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Identifikacia spoloc¢nosti:

Nazov spolo¢nosti: TERNO real estate s.r.o.
Adresa: Bratska 3, 851 o1 Bratislava

ICO: 50020188

Zakladné imanie: 68.305.000 EUR

Pravny Statat:
Spolo¢nost s ruéenim obmedzenym bola zaloZena diia 12.10.2015 a zapisana do Obchodného
registra dna 31.10.2015.

Statutarny organ k 31.12.2022
Mgr. Frantisek Paller, konatel
Stanislav Cajka, konatel

Ing. Maros$ Straka, konatel
LCubomir Petrik, konatel

Histéria spolo¢nosti

Spoloénost bola zaloZen4 v roku 2015 zmluvou o vklade ¢asti podniku ako nepetiazného vkladu
do zdkladného imania spolofnosti — spoloénost TERNO Slovensko, spotrebné druZstvo.
Predmetom vkladu bola divizia prevadzky a spravy nehnutelnosti. Po zrealizovani vkladu
s Géinnosfou od 1/2016 zadala spoloénost podnikat v oblasti prenajmu nehnutelnosti spolu
s poskytovanim sluZieb spojenych s prenajmom.

Nésledne spoloénost kapila na zdklade zmluvy o Predaji ¢asti podniku zo dila 22.3.2016 diviziu
maloobchodu a distribiicie od spolo¢nosti Diligentia R.C., s.r.o. s i¢innostou od 1.7.2016 —
maloobchodn4 siet predajni “Moja Samoska” a centralne distribu¢né sklady.

Realiza¢nou zmluvou o predaji ¢asti podniku zo diia 28.10. 2016 spolo¢nost TERNO Group k.s.
predala spoloénosti ¢ast svojho podniku (tri previdzky Hypernova v Pezinku, Poprade,
PreSove) s Giéinnostou od 1. 11.2016 ¢im vznikla sti¢asnd maloobchodna siet predajni “Moja
Samoska” “Terno” a “Hypernova” s po¢tom viac ako 100 filidlok lokalizovanych prevazne
v oblasti Bratislavy a okolia.

Pocdas rokov 2018 a 2019 presla spolo¢nost konsolidaciou siete a postupne boli zatvarané
nerentabilné prevadzky. Posledna predajiia pod znackou ,,Hypernova“ bola zatvorena v roku
2018. V roku 2018 bola zaroveti otvorené prva prevadzka pod novou znactkou KRAJ. Zadiatkom
roku 2022 prislo k zltéeniu spoloénosti TERNO real estate s.r.o. a CBA Market, s.r.o., kde
nastupnickou spolo¢nostou sa stala spoloénost TERNO real estate s.r.0. Ku koncu roka 2022
spoloénost previddzkovala Diviziu Real Estate (Sprava aprendjom nehnutelnosti)
pozostivajucu z21 nehnutelnosti a Diviziu Retail (Maloobchod) s pottom 157 filidlok
a centralny sklad.

Priemerny poc¢et zamestnancov pocas a¢tovného obdobia: 1323

Informécia o ekonomickych vztahoch spoloé¢nosti s spriaznenych osobach
Najvy$$ou kontrolujlicou tétovnou jednotkou je materskd spolo¢nost SANDBERG
INVESTMENT FUND SICAV Plc.
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Dcérske Gétovné jednotky:
PetrZalska trZnica, s.r.o0., v ktorej ma spolo¢nost 99,9% podiel ku koncu roka 2022.
Spolo¢nost nema v zahraniéi registrovand Ziadnu organizaéni zloZku.

Organizaéna struktara spoloénosti tvori prilohu ¢.1

Navrh na rozdelenie vysledku hospodarenia za rok 2022

Podl'a udétovnej zavierky overenej auditorom diia 21.8.2023 zostavenej k 31. 12. 2022
spolo¢nost dosiahla hospodarsky vysledok vo vyske -10.720 tis. EUR. Vedenie spolo¢nosti
navrhne jedinému spolo¢nikovi spolo¢nosti stratu za rok 2022 pret¢tovat na ucet neuhradene;j
straty minulych rokov.

Spoloénost bola podas roku 2022 pri svojej ¢innosti vystavena rizikim a neistotdm, ktoré boli
spojené so silnym konkurenénym prostredim v oblasti maloobchodu, legislativnou reguléciou
v podobe Zéikona ¢. 362/2012 Z. z. Zakon o neprimeranych podmienkach v obchodnych
vztahoch, ktorych predmetom s potraviny.

Vzhladom na charakter svojej hlavnej podnikatelskej Cinnosti spolo¢nost vroku 2022
neinvestovala Ziadne finan¢éné prostriedky do oblasti vedy a vyskumu.

V priebehu roka 2022 spolo¢nost otvorila 16 novych filidlok azaroven vrameci
reStrukturalizicie siete zatvorila 4 prevadzky.

Zodpovedné spravanie k Zivotnému prostrediu spolo¢nost dokazuje kazdym diiom. Triedenie
odpadu, energeticky usporné svietidld v predajniach, obmena elektricky neefektivnych
chladiacich zariadeni s len vybranou vzorkou aktivit, ktoré st vramci dennej prevadzky
zakomponované do procesov s cielom minimalizovat zataZ na Zivotné prostredie. V roku 2020
spolo¢nost prestahovala suchy sklad do novych priestorov, ktoré v porovnani so sicasnym
skladovym priestorom vyZaduja vyrazne menej elektrickej energie potrebnej na prevadzku.
Chladeny sklad bol prestahovany v roku 2021.

Finanéna analyza podniku

ZadlZenost spolo¢nosti

2020 2021 2022
Celkova zadlZenost 63,8% 71,3%  79,8%
Dlhodoba zadlZenost 21,9% 38,6% 47,5%
Kritkodoba zadlZienost 41,8% 32,7% 32,3%
Likvidita

2020 2021 2022
Likvidita 1.stupna 0,06 0,08 0,08
Likvidita 2.stupna 0,16 0,15 0,13
Likvidita 3.stupiia 0,56 0,6 0,54
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Udalosti osobitého v§znamu, ktoré nastali po skonéeni aétovného obdobia:
Spoloé¢nost pocas prvého kvartalu roku 2023 otvorila 1 novi prevadzku.

Situ4cia na trhu bola ovplyvnend vd’aka vojensko-politickému konfliktu na Ukrajine. Tato
udalost vyznamne ovplyviiuje politické, hospodarske aj finanéné dianie v naSom regione,
pri¢om jeho vplyvy na spoloénost nevie vedenie spolo¢nosti zhodnotit. Napriek uvedenému
spoloénost nevnima aktuélnu situéciu a z nej vyplyvajice mozné komplikécie ako prekazky,
ktoré by ohrozovali moznost nepretrzite pokracovat vo svojej ¢innosti.

Ciele spoloé¢nosti pre rok 2022 :

» Dosiahnut pozitivny prevadzkovy zisk za cela spolo¢nost
= Pokracovat v expanzii siete
= Rozsirit diviziu Velkoobchod

Prilohy :

1. Organiza¢éna $truktdra spolo¢nosti

2. Dodatok spravy nezavislého auditora

3. Konsolidovana Gétovna zavierka k 31.12.2022

V Bratislave dna 20.8.2023

konatel

Stam% Cajka

Ing. Mafos Straka
konatel
&
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Priloha ¢.1 - Organiza¢na Struktdra spolo¢nosti

Organizaén4 Struktira — Manazment spolotnosti TERNO real estate, s.r.o.

Generdiny riadltel', konatel’
Stanislov Cajko

e ———

Centrélne slulby

Riadliel' centrdinych slulleb, konatel’
Lubomir Petrik

Aslstentka vedenta spolotnost

r

Ekonomické oddelenie

Flnaniny riaditel’, konatel
Marod Straka
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Schvalil: Stanslay Ciygha
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DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO AUDITORA

k overeniu konsolidovanej vyroénej spravy

k 31. decembru 2022

TERNO real estate s.r.o.

Sidlo spoloénosti:

TERNO real estate s.r.o.
Bratska 3

851 01 Bratislava-Petrzalka
ICO: 50 020 188

TPA AUDIT, s. 1. 0. @ .
Namestie Mateja Korvina 1,811 07 Bratislava, Slovensko, Tel.; +421 2 57 351 111 bakertllly
E-mail: office@tpa-group.sk, www.tpa-group.sk, 1CO: 36 714 879, I DPH: SK2022294131

Vedeny v obchodnom registri MS Ba lIl., v odd. Sro, vioZka & 43738/B. A Baker Tllly
Albansko | Bulharsko | Ceska republika | Cierna Hora | Chorvatsko | Madarsko Europe Alllance member
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DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO AUDITORA

ku konsolidovanej vyrocnej sprave

Vlastnikom spolo€nosti TERNO real estate s.r.o.:

v zmysle § 27 odsek 6 zékona €. 423/2015 Z.z. o §tatutdrnom audite a o zmene a doplneni zakona &. 431/2002 Z.
Z. o Uctovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o $tatutarnom audite")

Overili sme konsolidovanu Gétovntr zavierku Skupiny TERNO real estate s.r.0. k 31. decembru 2022, uvedent v
prilohe konsolidovanej vyroénej spravy Skupiny, ku ktorej sme dia 21. augusta 2023 vydali spravu nezavislého
auditora z auditu konsolidovanej U¢tovnej zavierky v nasledujucom zneni:

Sprava z auditu konsolidovanej i¢tovnej zavierky

Nézor

. Uskutocnili sme audit konsolidovanej U¢tovnej zavierky Skupiny TERNO real estate s.r.o. a jej dcérskej spoloénosti
(dalej len ,Skupina®), ktora obsahuje konsolidovany vykaz o finanénej situacii k 31. decembru 2022, konsolidovany
vykaz komplexného vysledku, konsolidovany vykaz zmien vlastného imania, konsolidovany vykaz pefiaznych tokov
za rok konciaci sa k uvedenému datumu, a poznamky, ktoré obsahuju stihrn vyznamnych ugtovnych zasad a
uétovnych metéd.

. Podra nasho nazoru, priloZzena konsolidovana uétovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz konsolidovanej
finannej situacie Skupiny k 31. decembru 2022, konsolidovaného vysledku jej hospodarenia a konsolidovanych
pefiaznych tokov za rok konéiaci sa k uvedenému datumu podla Medzinarodnych $tandardov finanéného
vykaznictva (IFRS) v zneni prijatom Eurépskou Uniou.

Zaklad pre nazor

. Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych $tandardov (International Standards on Auditing, I1SA).
Nasa zodpovednost podla tychto Standardov je uvedena v odseku Zodpovednost auditora za audit Gétovnej
zavierky. Od Spolognosti sme nezavisli podla ustanoveni zakona &. 423/2015 o §tatutarnom audite a o zmene
a doplneni zakona &. 431/2002 Z. z. o Uctovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o Statutarnom
audite”) tykajucich sa etiky, vratane Etického kddexu auditora, relevantnych pre nas audit uctovnej zavierky a splnili
sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni tykajlicich sa etiky. Sme presvedéeni, Ze auditorské dékazy, ktoré
sme ziskali, poskytuju dostatony a vhodny zaklad pre nas nazor.

Zodpovednost' $tatutarneho organu a oséb poverenych spravovanim za tiétovnu zavierku

. Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie a vernu prezentaciu tejto konsolidovanej uétovnej zavierky podla
medzinarodnych Standardov finanéného vykaznictva (IFRS) v zneni prijatom Eurépskou Uniou a za tie interné
kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na zostavenie konsolidovanej Uctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz v dasledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani konsolidovanej Uctovnej zavierky je $tatutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Skupiny nepretrzite pokracovat vo svojej ¢innosti, za opisanie skuto¢nosti tykajlcich sa nepretrzitého pokratovania
v &innosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokracovania v ¢innosti v Uétovnictve, ibaze
by mal v imysle Skupinu zlikvidovat alebo ukonéit jej ¢innost, alebo by nemal inG realistickl moznost nez tak
urobit.

Osoby poverené spravovanim st zodpovedné za dohlad nad procesom finanéného vykaznictva Skupiny.

@ bakertilly
TPA AUDIT, s. 1. 0, 1 A Baker Tilly

Europe Alliance member
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Zodpovednost’ auditora za audit uétovnej zavierky

5. Nasou zodpovednostou je ziskat' primerané uistenie, & konsolidovana ugtovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, vratane nazoru.
Primerane uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Zze audit vykonany podla medzinarodnych
auditorskych $tandardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju. Nespravnosti mozu vznikntt v
dobsledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene oéakavat, ze
jednotlivo alebo v sihme by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouzivatelov, uskuto&nené na zaklade tejto
konsolidovanej tétovnej zavierky.

V ramci auditu uskutoéneného podla medzinarodnych auditorskych $tandardov, podas celého auditu uplatfiujeme

odborny usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti konsolidovanej Uétovnej zavierky, &i uz v
désledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto&iiujeme auditorské postupy reagujice na tieto rizika
a ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostatoéné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas nazor.
Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vy3ie ako toto riziko v dosledku
chyby, pretoze podvod méze zahffiat tajni dohodu, falSovanie, umyselné vynechanie, nepravdivé
vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnit auditorské
postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za u¢elom vyjadrenia nazoru na efektivnost internych kontrol
Skupiny.

Hodnotime vhodnost pouzitych tétovnych zasad a uétovnych metéd a primeranost uétovnych odhadov
a uvedenie s nimi stvisiacich informacii, uskuto¢nené statutarnym organom.

Robime zaver otom, &i Statutarny organ vhodne v Gétovnictve pouZiva predpoklad nepretrzitého
pokragovania v &innosti a na zaklade ziskanych auditorskych ddkazov zaver o tom, &i existuje vyznamna
neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit schopnost
Skupiny nepretrzite pokracovat v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota existuje, sme
povinni upozornit v naSej sprave auditora na suvisiace informacie uvedené v konsolidovane] uétovnej
zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoéné, modifikovat nas nazor. Nase zavery vychadzaju
z auditorskych dbkazov ziskanych do datumu vydania nasej spravy auditora. Budiice udalosti alebo
okolnosti v8ak mdzu sposobit, ze Skupina prestane pokradovat v nepretrzitej &innosti.

Hodnotime celkovl prezentaciu, $truktiru a obsah konsolidovanej U&tovnej zavierky vratane informacii
v nej uvedenych, ako aj to, & konsolidovana uctovna zavierka zachytava uskutodnené transakcie
a udalosti spésobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

Ziskavame dostatoéné a vhodné auditorské dékazy o finan¢nych Udajoch Gétovnych jednotiek alebo ich
obchodnych aktivitach v ramci Skupiny pre téely vyjadrenia nazoru na konsolidovanu Gétovnu zavierku,
Zodpovedame za vedenie, kontrolu a realizaciu auditu Skupiny. Ostavame vyhradne zodpovedni za nas
nézor auditora.

7. S osobami poverenymi spravovanim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a harmonograme auditu
a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane vSetkych vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré po&as nasho
auditu zistime.

@ bakertilly

TPA AUDIT, s.T. 0. 2 A Baker Tilly

Europe Alllance member



Face @f to Face Business

Il. Sprava k d’alSim poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k informaciam, ktoré sa uvadzaji v konsolidovanej vyroénej sprave — dodatok spravy nezavislého
auditora

8. Statutamy organ je zodpovedny za informacie uvedené v konsolidovanej vyroénej sprave, zostavenej podla
poziadaviek zékona o Uctovnictve. Na$ vy$sie uvedeny nazor na konsolidovanu Uétovnt zavierku sa nevztahuje
na iné informacie v konsolidovanej vyroénej sprave.

V suvislosti s auditom konsolidovanej Gi¢tovnej zavierky je nadou zodpovednostou oboznamenie sa s informaciami
uvedenymi v konsolidovanej vyroénej sprave a posldenie, &i tieto informacie nie st vo vyznamnom nestlade s
auditovanou konsolidovanou ucétovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami, ktoré sme ziskali podas auditu
konsolidovanej uctovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne.

Posudili sme, &i konsolidovana vyrogna sprava Skupiny obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyzaduje zakon o
uctovnictve.

Na zaklade prac vykonanych pocas auditu konsolidovanej Uétovnej zavierky, podla nasho nazoru:

. informacie uvedené konsolidovanej vo vyroénej sprave zostavenej za rok 2022 sG v sulade
s konsolidovanou uétovnou zavierkou za dany rok,
o konsolidovana vyro€na sprava obsahuje informacie podia zakona o Gctovnictve.

Okrem toho, na zaklade nasich poznatkov o Skupine a situacii v nej, ktoré sme ziskali potas auditu konsolidovane;j
UCtovnej zavierky, sme povinni uviest, &i sme zistili vyznamné nespravnosti v konsolidovanej vyroénej sprave,
ktort sme dostali po datume vydania tejto spravy auditora. V tejto stvislosti neexistuju zistenia, ktoré by sme mali
uviest.

Bratislava, 18. septembra 2023
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TPA AUDIT s.r.o. Ing.}Stéfaﬁ Pazigky, FCCA
Licencia SKAu ¢. 304 zodpovedny auditor
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