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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: Zuckermandel, a.s.

Sidlo spoloc¢nosti: Zizkova 9, 811 02 Bratislava

ICO: 47 810 955

Den zapisu: 17.06.2014

Pravna forma: akciova spoloénost

Akcie: kmenové, zaknihované, na meno,

Zakladné imanie: 25 000EUR,

Zapis v OR do 31.05.2023: OR okr. sidu Bratislava I; 0dd:Sa, vl. ¢. 7217/B

Zapis v OR od 01.06.2023: OR Mestského sudu Bratislava Ill, Odd:Sa, vl. &. 7217/B

(dalej len Spolo¢nost)

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spolo¢nost bola zalozena 23.05.2014 a do obchodného registra bola zapisana dna 17.06.2014
Obchodnym registrom Okresného sudu Bratislava | v Bratislave, oddiel Sro, vlozka 99304/B. Spolo¢nost
bola zaloZena za ucelom poskytovania Sirokého spektra sluzieb v oblasti nehnutelnosti, v poslednom
obdobi realizovala vystavbu polyfunkéného komplexu Zuckermandel, v ktorom sa nachadzaju byty,
kancelarie a obchodné priestory. V priebehu roku 2020 a 2021 boli takmer vSetky byty a obchodné
priestory a kancelarske priestory predané alebo prenajaté. K 14.05.2021 vo vlastnictve Spolocnosti
zostala len €ast s kancelarskymi priestormi a parkovacimi miestami v podzemnej garazi. V priebehu roku
2021 doslo k zmene nazvu Spolocnosti z povodného a pravnej formy Zuckermandel byty, s. r. o. (platné
do: 15.4.2021) na Zuckermandel, a.s.. Doslo k prevodu vlastnictva Spolo¢nosti na nového vlastnika,
ktorym sa stal Asset Management Slovenskej sporitelne, sprav. spol., a.s., ako spravca ERSTE Realitna
Renta, o.p.f. - Asset Management Slovenskej sporitelne, sprav. spol., a.s. Tymto prevodom sa vlastnikmi
Spolocnosti stali podielnici realitného fondu spravovaného pod znackou ERSTE.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

Hlavnym predmetom cinnosti Spoloc¢nosti je prenajom nehnutelnosti a poskytovanie sluzieb spojenych
s prendgjmom nehnutelnosti. Dal§imi ¢innostami Spolo¢nosti st okrem iného:

e prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych neZz zdkladnych sluzieb spojenych
S prenajmom;

e prenajom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych ako zakladnych
sluZieb;

e  predaj nehnutelnosti;

e uskutocniovanie stavieb a ich zmien
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ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOCNOSTI
Predstavenstvo

Mgr. Jaroslav Pilat - Predseda predstavenstva
Mierova 12
Bratislava - mestska ¢ast Ruzinov 821 05

Ing. Dagmar Snopkové - Clen predstavenstva
PribiSova 31
Bratislava - mestska cast Karlova Ves 841 05

Ing. Zlatica Rajéokova - Clen predstavenstva
Hornd 447/23
Zilina 010 03

Dozorna rada

Ing. Pavol Vejmelka
Ceresdriova 7801/7
Trnava 917 08

Michael Rausch
Rettichgasse 2a/3
Vieden 1140
Rakuska republika

Glnther Mandl
Neulinggasse 34-36/1/5
Vieden 1030

Rakuska republika
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Informacie o konsolidovanom celku:
Spolo¢nost nesplia podmienky na zahrnutie do konsolidovanej Gétovnej zavierky.

Spolo¢nost nie je materskou uc¢tovnou jednotkou.

Ostatné informdcie:
Spolo¢nost nemala v i¢tovnom obdobi Ziadnych zamestnancov.
Spolo¢nost nie je neobmedzene ruciacim spolo¢nikom v inych Gétovnych jednotkach.

U¢tovna zavierka Spolo¢nosti k 31.12.2022 je zostavena ako riadna Uétovnd zavierka podla § 17 ods.6
zdkona NR SR ¢&. 431/2002 Z.z. o Gétovnictve, za Uétovné obdobie od 1.1.2022 do 31.12. 2022. Bola
zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania spolocnosti (going concern).

U&tovna zavierka Spolo¢nosti za rok 2021 bola schvalend dfa 22.04.2022 Rozhodnutim jediného
spolo¢nika vykonavajuceho posobnost valného zhromazdenia Spoloc¢nosti.

Hospodarska ¢innost Spolo¢nosti nepredstavuje vyznamné riziko a ma minimalny dopad na kvalitu
Zivotného prostredia.

Spolo¢nost bude v nadchadzajicom obdobi ¢elit najma rizikdm, ktoré suvisia s makroekonomickymi
zmenami. Spolocnost rizikd monitoruje a upravuje svoje plany na nadchadzajice obdobie podla
aktualnej situdcie. Asset Management Slovenske] sporitelne, sprav. spol., a.s. pri rozhodnuti kupit do
fondu kancelarsku budovu podrobne analyzoval situaciu externého prostredia a neistoty na trhu
nehnutelnosti. Zanalyzoval vietky rizika a zavazné ale hodnoverné scendre a zhodnotila, Ze neexistuje
vyznamna neistota ohladom nepretrzitého pokracovania Cinnosti.

VvYVOJ CINNOSTI, FINANENA SITUACIA SPOLOCNOSTI A DOPLNUJUCE INFORMACIE O UPLYNULOM
VYVOJI PODNIKANIA

Spolo¢nost bola zalozend v juni 2014 za Gcelom zabezpecovania Sirokého spektra sluzieb v oblasti
vystavby a prenajmu nehnutelnosti. V sledovanom obdobi poskytovala Spolo¢nost sluzby vyplyvajuce z
predmetu jej Cinnosti. Hlavnym projektom Spolocnosti bola realizacia vystavby nového polyfunkéného
mestského centra Zuckermandel v Bratislave. Cielom bolo vytvorit novu stvrt pod Bratislavskym hradom
s historickym akcentom. Nachddza sa tu spolu 185 bytovych jednotiek, dalej kancelarske, obchodné a
skladové priestory, a tieZ parkovacie miesta. Kolaudacia stavby prebiehala po jednotlivych blokoch.
Kolaudaéné rozhodnutie bloku A a ¢asti bloku D nadobudlo pravoplatnost 27.3.2017. ZvySok bloku D bol
pravoplatne skolaudovany uz 17.1.2017. Kolaudacia bloku C—juh nadobudla pravoplatnost dria 3.4.2017
(CA; CB). Blok CX bol pravoplatne skolaudovany 14.9.2017 a kolaudac¢né rozhodnutie na posledny blok —
CY — nadobudlo pravoplatnost 29.12.2017. V priebehu rokov 2018 az 2021 boli takmer vsetky byty
a obchodné priestory a kancelarske priestory predané alebo prenajaté. K 14.05.2021 vo vlastnictve
Spoloc¢nosti zostala len Cast s kanceldrskymi priestormi, a parkovacimi miestamiv podzemnej garazi. Ku
koncu roku 2022 fyzicka obsadenost priestorov v budovéch CX a CA sa drzala tesne nad 90% a komeréna
dosiahla 100% prostrednictvom komercnej garancie povodného vlastnika spolocnosti, ktora trva do
14.05.2024. Najomné zmluvy su uzatvorené na dlhodobé obdobie a 31.12.2022 bola priemerna vazena
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dizka najomnych zmliv 3,14 roka. V portféliu ndjomcov st zvacsej miery spoloénosti s vysokym
kreditom, ¢o eliminuje rizikd vypadku prijmov v ¢asovom horizonte 4 roky.

V roku 2022 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodarenia - zisk v celkove] vyske 575 739 EUR.

Zavazky k 31.12.2022 predstavovali najma Gver od akcionara/realitného fondu, ktory je zabezpeceny
zaloznym pravom k nehnutelnosti.

Hospodarsky vysledok za rok 2021 — cely zisk vo vyske 2 384 893,- EUR znizeny o povinny pridel do
rezervného fondu bol rozhodnutim valného zhromazdenia preuctovany na Ucet nerozdelenych ziskov z

minulych rokov.

Hlavné ekonomické ukazovatele

v EUR 2022 2021 2020'
Aktiva celkom 38 161 962 38 308 083 53547217
NeobeZny majetok 35135279 35476 466 44 023 593
Obezny majetok 3026 676 2831617 9432034
Casové rozligenie 7 0 91 590
Pasiva celkom 38 161 962 38308083 53547217
Zakladné imanie 25 000 25000 5000
Kapitdlové imanie 0 0 0
Zakonné rezervné fondy 5 000 4647 500
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 983 557
Vysledok hospoddarenia minulych rokov 3440541 1056 002 3066 676
Vysledok hospoddrenia za uc¢tovné obdobie 575 739 2384 893 21473
Zavazky 33 449 269 34 155 932 48 815 379
Casové rozli$enie 666 413 681 609 654 632
Ukazovatele finanénej situdacie
2022 2021 2020
Celkova zadlzenost 83% 89% 91,16%
DIhodoba zadizenost 83% 84% 83,09%
Okamf?itd likvidita 1,20 1,15 1,95
Bezna likvidita 1,71 1,47 2,19
Celkova likvidita 1,71 1,47 2,19

Celkova zadlzenost = zavazky / spolu majetok
Dlhodoba zadlzenost = (dlhodobé zavazky + bankové tvery dlhodobé) / spolu majetok

OkamZita likvidita = finanéné ucty / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery + kratkodobé finanéné
vypomoci)
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Bezna likvidita = (finanéné Ucty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Gvery

+ kratkodobé finanéné vypomoci)

Celkova likvidita = (finan¢né ucty + kratkodobé pohladavky + zasoby) / (kratkodobé zavizky + beiné
bankové uvery + kratkodobé finanéné vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2022 2021 2020
Rentability celkového kapitalu ROA 6,33% 10,46% 2,75%
Rentabilita trzieb 13,22% 43,65% 0,37%
Rentabilita zdkladného imania 2302,96% 9539,57% 429,46%
Rentabilita vlastného imania 14,23% 68,72% 0,53%

Rentabilita celkového kapitadlu ROA = (vysledok hospodarenia za U¢tovné obdobie + nakladové droky) /

spolu vlastné imanie a zavazky

Rentabilita trzieb = vysledok hospodarenia za GUétovné obdobie / (trzby z predaja tovaru + trzby z predaja

vlastnych vyrobkov a sluzieb)

Rentabilita zdkladného imania = vysledok hospodarenia za G¢tovné obdobie / zakladné imanie

Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za G¢tovné obdobie / vlastné imanie

UDALOSTI, KTORE NASTALI PO SKONCENi UCTOVNEHO OBDOBIA

Po 31. decembri 2022 do diia zostavenia Uctovnej zavierky nenastali také udalosti, ktoré by si

vyzadovali zverejnenie alebo vykazanie v Uctovnej zavierke za rok 2022.
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INFORMACIA O OCAKAVANEJ HOSPODARSKEJ A FINANCNEJ SITUACII ZA ROK 2023

V roku 2023 sa Spolo¢nost bude usilovat o udrzanie kladného hospodarskeho vysledku a efektivne
hospodarenie Spolo¢nosti. Bude sledovat finanéné ukazovatele a snaZit sa o udrzanie v optimalnych
hodnotach. Cielom spolo¢nosti je maximalizovat vykon Spoloénosti za ucelom, ¢o najvacsieho
zhodnotenia financnych prostriedkov podielnikov ainvestorov do realitného fondu, ktorého je
Spolo¢nost sucastou. Taktiez sa bude snazit zlepsovat svoje skére hodnotenia v oblasti ESG. Agenda ESG
bude v budicnosti zohravat velmi doleZiti ulohu pri rozhodovani klientov, ¢i uz do investovania do
realitnych fondov ale aj na druhej strane rozhodovania potencialnych najomcov pri vybere budovy pre
ich kancelarske priestory.

Spolo¢nost bude vystavena aj v roku 2023 vysokej inflacii a vysokému narastu cien energii. Dosah sa
bude snazit zmiernit Setriacimi opatreniami v oblasti spotreby energii. Vysoka inflacia je automaticky
premietnuta do vynosov Spoloc¢nosti cez zakotvenu inflacnu doloZzku v ndjomnych zmluvach.

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolo¢nost nerealizovala v roku 2022 Ziadne naklady na ¢innost v oblasti vyskumu a vyvoja a neplanuje
ani v roku 2023 investovat do tejto oblasti.

NADOBUDANIE VLASTNYCH AKCli, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A AKCli,
DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV MATERSKEJ UCTOVNEJ JEDNOTKY

Spolo¢nost v roku 2022 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie,
docasné listy a obchodné podiely materskej Uctovnej jednotky.

NAVRH NA ROZDELENIE ZISKU

V roku 2022 dosiahla Spolo¢nost vysledok hospodarenia zisk v celkovej vyske 575 739. O rozdeleni zisku
rozhodne valné zhromazdenie v priebehu roka 2023. Navrh Statutdrneho organu, vykondavajluceho
pbsobnost valného zhromazdenia, je previest zisk z hospodarenia za rok 2022 na Ucet Nerozdeleného
zisku minulych rokov.

STRUKTURA VLASTNIKOV SPOLOCNOSTI

Vlastnicka struktura bola k 31.12.2022 nasledovna:

. Podiel na2 Hlasovadie prava
Spolotnik B
EUR % %
Asset Management Slovenskej sporitelne,
sprav. spol., a.s., ERSTE Realitna Renta, o0.p.f. 25000 100 100
Spolu 25000 100 100
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ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICi

Spolo¢nost nema a neplanuje ani v buducnosti zriadit organizaént zlozku v zahranidi.

V Bratislave dna 30.06.2023

Mgr. Jaroslav Pilat Ing. Dagmar Snopkova
predseda predstavenstva ¢len predstavenstva



