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L

VSEOBECNE INFORMACIE

Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti

Manhattan Development SK s.r.o.

Framborska 12

010 01 Zilina
Manhattan Development SK s.r.o. (d’alej len ,,Spolocnost™) bola zalozena zakladatel'skou listinou zo dnia 2.8.2001 a do
obchodného registra bola zapisana 8.8.2001. (Obchodny register Okresného stidu Zilina, oddiel Sro, viozka &.74149/L).
Identifikagné &islo organizacie (ICO) je 35 814 861.

Hlavné ¢innosti Spolo¢nosti:

- prenajom nehnutelnosti s poskytovanim doplnkovych sluzieb

- prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom

- prenajom hnutelnych veci

- prevadzkovanie parkoviska

- reklamnad, inzertnd a propagacna ¢innost’

- reklamné a marketingové sluzby

- kupa tovaru za ucelom jeho predaja konecnému spotrebitel’'ovi (maloobchod)

- kupa tovaru za ucelom jeho predaja inym prevadzkovatel'om zivnosti (velkoobchod)

- sprostredkovatel'ska ¢innost’

- sprostredkovanie kupy, predaja a prenajmu nehnutel'nosti

- obstaravatel'ska ¢innost’ spojena so spravou a prenajmom nehnutel'nosti

- poradenska a konzultacna ¢innost’ v rozsahu predmetu podnikania

- prevadzkovanie kultirnych, spolocenskych a zabavnych zariadeni

- sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych zivnosti

- prevadzkovanie parkovisk, garazi a inych odstavnych ploch pre motorové vozidla, na umiestnenie najmenej piatich
vozidiel patriacich inym osobam nez vlastnikovi alebo najomcovi nehnutelnosti

- inzinierska ¢innost - obstaravatel'ska ¢innost’ v stavebnictve

- prieskum trhu a verejnej mienky

Pocet zamestnancov

Udaje o poéte zamestnancov za bezné iGtovné obdobie a bezprostredne predchadzajuce uétovné obdobie su uvedené
v nasledujucom prehl'ade:

Nizov poloZky 2022 2021
Priemerny prepoc¢itany pocet zamestnancov 3,5 3,5
Stav zamestnancov ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, z toho: 0 4

Udaje o neobmedzenom ruéeni
Spolo¢nost’ nie je neobmedzene ruciacim spoloénikom v inych spoloénostiach podla § 56 ods. 5 Obchodného zékonnika.

Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky
Uctovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2022 je zostavena ako riadna Gc¢tovna zavierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR €. 431/2002 Z. z. o uctovnictve za uctovné obdobie od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022.

Détum schvilenia u¢tovnej zavierky za predchadzajice ictovné obdobie
Uctovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 20201 za predchadzajuce uctovné obdobie, bola schvalena rozhodnutim
spolo¢nika pri vykone pdsobnosti valného zhromazdenia 06.09.2022.

Konsolidovana uctovna zavierka

Spolo¢nost Manhattan Development SK s.r.o. dcérskou spolocnost'ou spolocnosti Slovenska investicna a relitna
spolognost’, akciova spolognost, so sidlom Framborska 12, 010 01 Zilina, Slovenska republika. Konsolidovanii Gétovna
zavierku skupiny zostavuje Slovenska investi¢nd arelitnd spolocnost’, akciova spoloc¢nost. Konsolidovanu uctovni
zavierku je mozné ziskat v sidle materskej spolocnosti a je zverejnend v registri ictovnych zavierok.
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II.

1.

2.

Informacie o organoch spolo¢nosti
konatel: Ing. George Trabelssie od 22.1.2020

Konatel'om spolo¢nosti neboli poskytnuté ziadne pozicky, zaruky alebo iné formy zabezpecenia. Tiez im neboli
poskytnuté financné prostriedky alebo iné plnenia na sukromné ucely.

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

Pouzité iiétovné zasady a ictovné metédy

Uttovna zavierka bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania jej ¢innosti v sulade so zakonom o ictovnictve
platnym v Slovenskej republike a nadvézujicimi postupmi G¢tovania.

Cinnost’ spolo¢nosti v prvych mesiacoch roka 2022 bola ovplyvnend pandémiou COVID-19 a opatreniami prijatymi
slovenskou vladou na zmiernenie Sirenia nakazy, ktoré mali nepochybne vazne negativne dopady na trhové prostredie, v
ktorom Spolo¢nost’ posobi. Na zaklade tychto opatreni musela Spolo¢nost’ na obdobie niekol'kych mesiacov roku 2022
uzatvorit v obchodnom centre DUBEN vietky prevadzky s vynimkou potravin, drogérii, lekarni, trafik, oénych optik a
reStauracii otvorenych ako vydajne jedla. Spolo¢nost’ poskytla ndjomcom 50% zlavy na ndjomnom za obdobie st'azeného
uzivania z dovodu obdrzania Statnych dotécii na thradu najomného, ¢o sposobilo pokles vynosov. Vypadok vo vynosoch
bol kompenzovany Setrenim na strane prevadzkovych nakladov v Case zatvorenia prevadzok. Manazment v sucasnosti
neocakava vyznamny dopad pandémie v roku 2023 na financovanie spolo¢nosti. Vedenie spolo¢nosti analyzuje pefiazné
toky na tyzdennej baze a je presvedcené, ze Spolo¢nost’ riadi svoj pracovny kapital tak, aby vyska kratkodobych zavizkov
nepredstavovala riziko pre schopnost’ Spoloénosti plnit’ svoje zavizky. Vedenie spolo¢nosti nad’alej opodstatnene oc¢akava,
ze Spolo¢nost’ vie zabezpecit' adekvatne zdroje na to, aby mohla pokracovat’ v prevadzke pocas nasledujticich najmenej 12
mesiacov a ze predpoklad nepretrzitého pokracovania v ¢innosti je spravny.

Uttové metody a vieobecné ultovné zasady boli uétovnou jednotkou konzistentne aplikované, okrem vykazania
vyrovnavacich platieb pri trokovych swapoch (IRS derivat), ktorymi spolo¢nost’ zabezpecuje cash flow z uverovych
urokov. Hodnota vyrovnavacich platieb (kladna aj zaporna) bola vykazna ako sudast urokovych nakladov |,
v predchadzajucich uétovnych obdobich ako stcast’ nakladov na derivatové operacie.

V uctovnom obdobi 2022 Spolocnost’ nevykonala ziadne opravy vyznamnych chyb minulych uc¢tovnych obdobi

Pri oceniovani majetku a zavdzkov sa uplatituje zasada opatrnosti, t.j. beru sa zéklad vSetky rizika, straty a znizenia
hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov a ktoré st zname ku diiu, ku ktorému sa zostavuje uc¢tovna zavierka.

Uttovnictvo sa vedie na zaklade Sasovej a vecnej stvislosti ndkadov a vynosov. Za zéklad sa berGi vietky naklady
a vynosy, ktoré sa vzt'ahuju na étovné obdobie bez ohl'adu na datum ich platenia.

Zostavenie finanénych vykazov vyzaduje, aby vedenie spolo¢nosti vypracovalo odhady a predpoklady, ktoré maji vplyv na
vykazované sumy aktiv a pasiv, uvedenie moznych buducich aktiv a pasiv k datumu, ku ktorému sa zostavuju finanéné
vyykazy ako aj ny vkazovanui vysku nakladov a vynosov pocas roka. Aj ked si odhady zalozené na najlepSich
informaciach manazmentu o beznych udalostiach a aktivitach, skutoéné vysledky sa mozu 1isit’ od tychto odhadov.
Dlhodobé¢ a kratkodobé pohl'adavky, zavazky, Gvery a pozicky — pohl'adavky a zavizky sa v siivahe vykazuju ako dlhodobé
alebo kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje uétpovna zavierka. Cast’ dlhodobej
pohladavky a Cast’ dlhodobého zavézku, ktorych splatnost’ nie je dlhsia ako ako jeden rok odo dna, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka, sa vykazuju v stivahe ako kratkodoba pohl'adavka, alebo kratkodoby zavizok.

Vykazané dane — slovenské danové pravo je relativne mladé s nedostatkom existujucich precedensov a podlieha neustalym

novelizaciam. Nakolko existuju rézne interpreticie danovych zakonov a predpisov pri uplatiovani roznych typov
transakcii, sumy vykazané v uctovnej zavierke sa mézu neskdr zmenit’ podl'a kone¢ného stanoviska danovych tradov.

Sposob ocenenia jednotlivych zloZiek majetku a zavizkov

(a) Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok

Dlhodoby nehmotny a hmotny majetok nakupovany sa oceiuje obstaravacou cenou, ktora zahriluje cenu obstarania a
néklady suvisiace s obstaranim (prepravu, montaz, poistné a pod.). Obstaravacia cena nezahfna uroky z cudzich zdrojov,
ani realizované kurzové rozdiely vzniknuté do momentu uvedenia dlhodobého majetku do pouzivania.

(b) Dlhodoby a kratkodoby finan¢ény majetok je oceilovany obstaravacou cenou. Obstaravacie cena je cena, za ktort sa

majetok obstaral vratane nakladov stvisiacich s jeho obstaranim.
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(¢) Zasoby

Zasoby nakupované sa ocenuji obstaravacou cenou, ktora zahriiuje cenu obstarania a naklady stvisiace s obstaranim (clo,
dovozni prirazku, poistné, provizie, skonto a pod.) Uroky z cudzich zdrojov nie st sucastou obstaravacej ceny.

(d) PohPadavky

Pohladavky sa ocenuju

- pri vzniku nominalnou hodnotou

- pri odplatnom nadobudnuti obstaravacou cenou
Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nedobytné pohl'adavky

(e) Finan¢né ucty

Finanéné ucty tvori petiazna hotovost, ceniny a zostatky na bankovych uétoch
Penazné prostriedky a ceniny sa oceiujti ich nominalnou hodnotou

(f) Naklady buducich obdobi a prijmy budicich obdobi

Néklady buducich obdobi a prijmy budicich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecne;j
a Casovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

(g) Rezervy

Rezervy sa ocefniuju vo vyske potrebnej na krytie znamych rizik alebo strat z podnikania. Ocefluju sa v oéakavanej vyske
zavazku.

(h) Zavazky

Zaviazky sa ocenuju ich nominalnou hodnotou. Ak sa pri inventarizicii zisti, ze suma zavizkov je ind ako ich vyska
v uctovnictve, uvedu sa zavizky v uctovnictve a v ictovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

(i) OdloZené dane

Odlozené dane sa vy¢isluju na zaklade vsetkych docasnych rozdielov medzi uétovnou hodnotou majetku a Gctovnou
hodnotou zavizkov vykazanou v stivahe a ich dafiovou zakladnou, moznosti umorovat’ dafovu stratu v budicnosti, pod
ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ daniovu stratu od zakladu dane v buducnosti a moznosti previest nevyuzité danové
odpocty a iné danové naroky do budiicich obdobi.

Odlozena danova pohl'adavka sa uctuje iba do takej vysky, do akej je pravdepodobné, Ze bude mozné docasné rozdiely
vyrovnat’ vo¢i budiicemu zakladu dane.

Pri vypocte odlozenej dane sa pouZzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, ze bude platit’ v ¢ase vyrovnania
odlozenej dane, t.j. 21%

(j) Vydavky buditcich obdobi a vynosy buducich obdobi

Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej
a Casovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

(k) Prenajom (lizing)

Leasing sa klasifikuje ako finan¢ny leasing vzdy, ked’ sa podl'a podmienok kontraktu transferuju vsetky rizika a vyhody
vlastnictva na najomcu. VSetky ostatné leasingy sa klasifikuju ako operativny leasing. Majetok prenajaty formou
finanéného leasingu vykazuje ako svoj majetok a odpisuje ho jeho najomca, nie vlastnik. Majetok a zavézok ziskany na
zaklade finanéného leasingu sa zatctuje v nizSej z realnej hodnoty zo diia obstarania a sti€asnej hodnoty minimalnych
leasingovych splatok. Financny néaklad, ktory predstavuje rozdiel medzi celkovou povinnostou z finanéného leasingu a
realnou hodnotou obstarané¢ho majetku sa zauctuji vo vykaze ziskov a strat pocas obdobia leasingu s pouzitim implicitnej
urokovej sadzby.

Majetok prenajaty na zaklade operativneho prenajmu vykazuje ako svoj majetok jeho vlastnik, nie najomca

(I) Cudzia mena

(m)

Majetok a zavdzky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaju na eura referenénym vymennym kurzom, vyhlasenym
Eurdpskou centrdlnou bankou v dent predchadzajici diu uskutocnenia uctovného pripadu avden, ku ktorému sa
uskutoCniuje uctovna zavierka. Kupa a predaj cudzej meny sa prepocitava na menu euro kurzom, za ktory boli tieto
hodnoty predané, alebo kupené.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene sa prepocitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym
a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v deil predchadzajuci diiu uskuto¢nenia
uétovného pripadu. Prijaté a poskytnuté preddavky sa ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, na menu euro
uz neprepocitavaji.

Derivaty

Derivaty sa pri nadobudnuti ocetnuju obstaravaciu hodnou a ku diu ku ktorému sa zostavuje ti€tovna zavierka, redlnou
hodnotou.

15



Manhattan Development SK s.r.o. uctovna zavierka k 31.12.2022

[ Poznamky U¢ POD3V-01 | 1CO[3[5[8[1[7[8]6]1] DIC [2]of2]1[5]8]7]9]2]0]

()

I1I.

Zmeny realnej hodnoty zabezpecovacich derivatov sa uétuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia, priamo do vlastného
imania ako ocenovacie rozdiely z precenenia a majetku a zavizkov. Vysledok realizacie zabezpecovacich derivatov sa
uctuje ako naklady na derivatové operacie a vynosy z derivatovych operacii.

Realna hodnota tirokovych swapov vychadza z maklérskych odhadov.

Vynosy
Vynosy sa vykazujui po odpocitani dane z pridanej hodnoty, zliav a zrazok (rabaty, bonusy, skonta, dobropisy a pod.).
Vynosy z predaja sluzieb sa vykazuju v uctovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté. Vynosové troky sa Gctuji
rovnomerne v uétovnych obdobiach, ktorych sa vecne a ¢asovo tykajt.
Sposob oceneniajednotlivych zloZiek majetku a zavizkov — nasledujice ocenenie
Opravné polozky: u¢tuji sa v sume opodstatneného predpokladu znizenia hodnoty majetku oproti jeho oceneniu
v uctovnictve a to:
k pohl'adavkam po lehote splatnosti nad 360 dni a k pochybnym a spornym pohl'adavkam 100%, nad 180 dni 50%
Pléan odpisov:
Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok sa odpisuje podla planu odpisov, ktory bol stanoveny vzhl'adom na odhad realne;j
ekonomickej zivotnosti. Majetok sa odpisuje pocas predpokladanej doby pouzivania zodpovedajicej spotrebe budiicich
ekonomickych tzitkov z majetku. U¢tovné odpisy st rovnomerné. Odpisovat’ sa zacina prvym diiom mesiaca uvedenia
dlhodobého majetku do pouzivania.
Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena je 1 700 EUR a nizsia, sa odpisuje jednorazovo pri
uvedeni do pouZzivania.
Priemerné zivotnosti podla planu odpisov su:

Druh majetku Zivotnost’ Roc¢na odpisova sadzba v %

Goodwill 40 2,5

Stavby 40 2,5

Stavby - zvySenie hodnoty goodwill 40 2,5

trafostanica, orientacné systémy, trezor 15 6,7

Inventar 8 12,5

kancelarska technika 4 25

Drobny dlhodoby majetok 1 100
Danové odpisy sa uplatiiuju podl'a sadieb uvedenych v zékone o dani z prijmu platnych pre linearne odpisovanie.
INFORMACIE KTORE VYSVETEUJU A DOPLNUJU POLOZKY SUVAHY

Dlhodoby majetok
Goodwill

Spolo¢nosti vznikol goodwill v hodnote 9 791 350 EUR z dovodu zlacenia s materskou spolocnostou Atrium Dubeni ku
diiu 1.10.2013. Goodwill bol uréeny externym znalcom ako rozdiel medzi trhovou hodnotou investicie — spolo¢nosti
Manhattan Development SK s.r.o. vsume 9943 540 EUR ahodnotou vlastného imania spolo¢nosti Manhattan
Development SK s.r.0. ku diiu zlticenia v hodnote 152 190 EUR.

Od roku 2015 spolo¢nost’ odpisuje goodwill linearnou metédou, doba odpisovania zodpoveda zostatkovej dobe
odpisovania prisluchajucej budovy. Zaroven je goodwill ku koncu uétovného obdobia predmetom testu na znizenie
hodnoty.

Informacie o derivatoch

Spoloc¢nost’ uzatvorila v oktobri 2020 na neverejnom trhu trokovy swap (IRS obchod) na zabezpecenie cash flow

z urokov z bankového uveru do juna 2025. Pomyselnd istina urokového swapu kryje 70% polovice tiverového zavizku
podl'a splatkového kalendara k tiverovej zmluve. Spoloc¢nost’ hradi fixny trok, variabilny trok hradeny bankou je 3M
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EURIBOR ak hodnota 3M EURIBOR v Detii fixovania, ktory sa vztahuje k danému Urokovému obdobiu, je vyssia ako 0
% p. a.; alebo 0 % p. a., ak hodnota 3M EURIBOR v Deti fixovania, ktory sa vztahuje k danému Urokovému obdobiu, je

rovna alebo niz§ia ako 0 % p. a .

V marci 2021 spolo¢nost’ uzatvorila na neverejnom trhu arokovy swap (IRS obchod) na zabezpecenie cash flow z urokov
z "> bankového tveru do juna 2025. Pomyselna istina urokového swapu kryje 70% polovice Gverového zaviazku podla
splatkového kalendara k uverovej zmluve. Spolo¢nost’ hradi fixny tirok, variabilny urok hradeny bankou je 3M EURIBOR
ak hodnota 3M EURIBOR v Dei fixovania, ktory sa vztahuje k danému Urokovému obdobiu, je vyssia ako 0 % p. a.;
alebo 0 % p. a., ak hodnota 3M EURIBOR v Dei fixovania, ktory sa vztahuje k danému Urokovému obdobiu, je rovna

alebo nizsia ako 0 % p. a . Sucasna hodnota finanénych derivatov sa stanovi na zéklade tidajov od zmluvnych bank.

Prehlad’ o zabezpecovacich derivatoch :

k 31.12.2022 k31.12.2021
. < - . - . o . Uttovna
Nazov polozky Uctovna hodnota  Uctovna hodnota Uctovna hodnota

hodnota

pohladavky zaviazku pohladavky zaviazku
Zabezpecovacie derivaty, z toho: 1079 615 173 13 484
Urokovy swap 534518 173 0
Urokovy swap 545 097 0 13 484

31.12.2022 31.12.2021

Zmena realnej hodnoty (+/-)
s vplyvom na

Zmena realnej hodnoty (+/-)
s vplyvom na

Nazov polozky vyslefiok' vlastné imanie vyslefiok' vlastné imanie
hospodarenia hospodarenia
Zabezpecovacie derivaty, z toho:
Urokovy swap 534 345 90 134
Urokovy swap 558 581 -13 484
Spolu: 1092926 76 650
3. Zavizky
Zavazky zabezpecené zaloznym pravom podl'a zostatkovej doby splatnosti:
Datum . .
. 5 ’ . Suma istiny k  Suma istiny k
0,
Nazov polozky Mena Urok p.a. v% konecne]. 31122022 31122021
splatnosti
Dlhodobé bankové uvery
bankovy tver so splatnostou jeden rok az pat’ 3M
rokov EUR EURIBOR+2,05% 30.6.2025 21733 000 23 445 000
21733 000 23 445000
Kritkodobé bankové tivery
s — . . . 3M
Bankovy ver - Cast splatna do jedného roka EUR EURIBOR+2,05% 30.6.2025 2 140 000 1712 000
Kritkodobé uvery spolu 2140 000 1712 000
Spolu 23 873 000 25157 000
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Spolo¢nost ma poskytnuty bankovy tver v pdvodnej celovej vyske 27.000.000 EUR v zostatkovej hodnote dlhu
k 31.12.2022 23.873.000 EUR. Spolo¢nost ma zabezpecentl fixnu urokovi sadzbu z 70% zostatku hodnoty uveru
prostrednictvom urokového swapu (vid’. poznamka €. 2).

Uver je zabezpedeny zaloznym pravom na obchodny podiel Spolognosti, na nehnutelny majetok vo vlastnictve
Spolo¢nosti, zdloznym pravom na pohl'adavky existujuce aj buduce.

IV. INFORMACIE O INYCH AKTAVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky

Vzhl'adom na to, Ze mnohé oblasti slovenského dafiového prava doteraz neboli dostatoéne overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich budt daflové organy aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat’ a zanikne az
potom, ked budu k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficialne interpretacie prislusnych organov.

2. Podmieneny majetok

Spolo¢nost neméa podmieneny majetok.

V. UDALOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA

Po 31. decembri 2022 nenastali iné také udalosti, ktoré by si vyzadovali zverejnenie alebo vykazanie v uctovnej zavierke
za rok 2022.

VI. PREHLAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehl’ad o pohybe vlastného imania v priebehu uc¢tovného obdobia je uvedeny v nasledujicom prehlade:

Hospodarsky

Zakladné Kapitidlové Rezervny Oceriovacie , Vysledok
. A . vysledok L. Spolu
imanie fondy fond rozdiely Lo, hospodarenia
minulych rokov
1. januara 2021 10733200 1100 000 3320 -89 961 -9 194 668 40078 2591969
Presun 2010 38067 -40 078 -1
Zmena realnej hodnoty
zabezpecovacich derivatov 76 650 76 650
Zisk za uctovné obdobie 725787 725787
31. decembra 2021 10733200 1100000 5330 -13 311 -9 156 601 725787 3394 405
Presun 39290 686 497 -725 787 0
Zmena realnej hodnoty
zabezpecovacich derivatov 1092926 1092926
Odlozend dan k ocerfiovacim rozdielom -226 719 -226 719
Zisk za Gctovné obdobie 1225817 1225817
31. decembra 2022 10733200 1100000 44 620 852 896 -8 470 104 1225817 5486429
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