Face [l to Face Business

SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

o overeni konsolidovanej Uétovnej zavierky

k 31. decembru 2022

TERNO real estate, s.r.o.

Sidlo Skupiny:

TERNO real estate, s.r.o.
Bratska 3

851 01 Bratislava

ICO: 50 020 188

TPA AUDIT, s. T. 0. @ b k .l
Namestie Mateja Korvina 1, 811 07 Bratislava, Slovensko, Tel: +421 2 57 351 111

E-mail: office@tpa-group.sk, www.tpa-group.sk, ICO: 36 714 879, IC DPH: SK2022294131 a ertl l‘y
Vedeny v obchodnom registri MS Ba I, v odd. Sro, viozka &. 43738/B. ABakerTi_lly
Albansko | Bulharsko | Ceska republika | Cierna Hora | Chorvatsko | Madarsko Europe Aliance mamber

Pol'sko | Rakusko | Rumunsko | Slovensko | Slovinsko | Srbsko



Face_ t;) Face Business

OBSAH

Sprava auditora

Konsolidovana uétovna zavierka k 31. decembru 2022

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



Face @if to Face Business

SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Vlastnikom spolo¢nosti TERNO real estate, s.r.o..;

Sprava z auditu konsolidovanej uétovnej zavierky

Nazor

. UskutoCnili sme audit konsolidovanej G¢tovnej zavierky Skupiny TERNO real estate, s.r.0.. 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 obsahuji stihrn vyznamnych uétovnych zasad a
uctovnych metéd.

. Podfa nasho nazoru, prilozena konsolidovana Ggtovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz konsolidovanej
finanCnej situacie Skupiny k 31. decembru 2022, konsolidovaného vysledku jej hospodarenia a konsolidovanych
pefaznych tokov za rok kondiaci sa k uvedenému datumu podla Medzinarodnych &tandardov finanéného
vykaznictva (IFRS) v zneni prijatom Eurépskou tniou.

Zaklad pre nazor

. Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych $tandardov (International Standards on Auditing, I1SA).
Nasa zodpovednost podla tychto $tandardov je uvedena v odseku Zodpovednost auditora za audit konsolidovane;
Uctovnej zavierky. Od Skupiny sme nezavisli podla ustanoveni zakona ¢&. 423/2015 o Statutarnom audite a 0 zmene
a doplneni zakona €. 431/2002 Z. z. o G¢tovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o $tatutarnom
audite") tykajucich sa etiky, vratane Etického kodexu auditora, relevantnych pre nas audit konsolidovanej Gétovnej
zavierky a splnili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni tykajlicich sa etiky. Sme presvedéeni, Ze auditorské
dbkazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatony a vhodny zaklad pre nas nazor.

Zodpovednost' Statutdrneho organu a oséb poverenych spravovanim za konsolidovant uétovnu zavierku

. Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie a vernu prezentaciu tejto konsolidovanej u¢tovnej 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 désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani konsolidovanej G&tovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Skupiny nepretrZite pokradovat vo svojej innosti, za opisanie skutocnosti tykajlcich sa nepretrzitého pokragovania
v Ginnosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokracovania v ¢innosti v Gétovnictve, ibaze
by mal v umysle Skupinu zlikvidovat' alebo ukoncit jej ¢innost, alebo by nemal inl realisticki moznost nez tak
urobit’,

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

Zodpovednost' auditora za audit konsolidovanej uétovnej zavierky

. Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, i konsolidovana (i¢tovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby, avydat spravu auditora, vratane nazoru.
Primerané uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany podla medzinarodnych
auditorskych Standardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti mézu vzniknat v
dbsledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene ocakavat, ze
jednotlivo alebo v stihrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouZivatelov, uskutoénené na zaklade tejto
uctovnej zavierky.

.V ramci auditu uskuto&neného podla medzinarodnych auditorskych §tandardov, pocas celého auditu uplatiiujeme
odborny usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

¢ Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti konsolidovanej Uctovnej zavierky, &i uz v
désledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto&fiujeme auditorské postupy reagujuce na tieto rizika
a ziskavame auditorské ddkazy, ktoré s dostatoéné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas nazor.
Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vySSie ako toto riziko v dosledku
chyby, pretoZze podvod mdze zahfhat tajnii dohodu, falSovanie, Umyselné vynechanie, nepravdivé
vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.
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* Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhndt auditorské
postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za ti¢elom vyjadrenia nazoru na efektivnost internych kontrol
Skupiny.

» Hodnotime vhodnost' pouZitych Ugtovnych zasad a U&tovnych metod a primeranost Gétovnych odhadov
a uvedenie s nimi sQvisiacich informacii, uskuto¢nené $tatutarnym organom.

e Robime zaver otom, &i Statutarny organ vhodne v Udtovnictve pouziva predpoklad nepretrzitého
pokraCovania v &innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov 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 nadej sprave auditora na suvisiace informacie uvedené v konsolidovanej uctovne;j
zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoéné, modifikovat nas nazor. Nase zavery vychadzaj
z auditorskych dékazov ziskanych do datumu vydania na$ej spravy auditora. Budtice udalosti alebo
okolnosti véak mozu sposobit, Ze Skupina prestane pokracovat v nepretritej &innosti.

e Hodnotime celkovi prezentaciu, Struktiru a obsah konsolidovanej uétovnej zavierky vratane informacii
vnej uvedenych, ako aj to, &i konsolidovana uétovna zavierka zachytava uskutoénené transakcie
a udalosti spdsobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

* Ziskavame dostatoéné a vhodné auditorské dékazy o finanénych Udajoch u&tovnych jednotiek alebo ich
obchodnych aktivitach v rdmci Skupiny pre Uéely vyjadrenia nazoru na konsolidovant Uétovni zavierku.
Zodpovedame za vedenie, kontrolu a realizaciu auditu Skupiny. Ostavame vyhradne zodpovedni za nas
nazor auditora.

S osobami poverenymi spravovanim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a harmonograme auditu
a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane v8etkych vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré po&as nasho
auditu zistime.

. Sprava k d'alS$im poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k informéciam, ktoré sa uvadzaju vo vyroénej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za informacie uvedené v konsolidovane] vyro€nej sprave, zostavenej podla
poZiadaviek zakona o uctovnictve. Nas vy$sie uvedeny nazor na uétovnu zavierku sa nevztahuje na iné informacie
v konsolidovanej vyrocnej sprave.

V suvislosti s auditom konsolidovanej u¢tovnej zavierky je nasou zodpovednostou oboznamenie sa s informaciami
uvedenymi v konsolidovanej vyro¢nej sprave a postidenie, &i tieto informacie nie su vo vyznamnom nesulade s
auditovanou konsolidovanou uétovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami, ktoré sme ziskali poéas auditu
konsolidovanej uétovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne.

Konsolidovanu vyro€nu spravu sme ku ditu vydania spravy auditora z auditu konsolidovanej U&tovnej zavierky
nemali k dispozicii.

Ked ziskame konsolidovan( vyroén( spravu, postidime, &i konsolidovana vyro¢na sprava Skupiny obsahuje
informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zadkon o Ultovnictve, a na zaklade prac vykonanych poéas auditu
konsolidovanej Gétovnej zavierky, vyjadrime nazor, &i:

J informéacie uvedené v konsolidovanej vyro¢nej sprave zostavenej za rok 2022 su v sulade s
konsolidovanou uétovnou zavierkou za dany rok,
) konsolidovana vyro&na sprava obsahuje informacie podla zakona o Gétovnictve.

Okrem toho uvedieme, & sme zistili vyznamné nespravnosti v konsolidovanej vyroénej sprave na zaklade nasich
poznatkov o Skupine a situécii v nej, ktoré sme ziskali pocas auditu konsolidovanej uétovnej zavierky.

Bratislava, 21. augusta 2023
TPA AUDIT s.r.o. Ing.,étefan Pazicky, FCCA

Licencia SKAu €. 304 zodpovedny augiitor
Licencia SKAu €. 911
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TERNO real estate s.r.o.

Konsolidovana uc¢tovna zavierka zostavena podla
Medzinarodnych standardov finanéného
vykaznictva (IFRS) adoptovanych EU

v sulade so slovenskym zakonom o ucétovnictve

za rok kondéiaci

31. decembra 2022



TERNO real estate s.r.o.

IFRS Konsolidovana Gétovna
zavierka k 31.12.2022

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatného komplexného vysledku

hospodarenia
Roky kondiace sa
VEUR Poznamky 344122022  31.12.2021
Trzby za predaj viastnych vyrobkov, sluzieb a tovaru 19.1 216 373 034 187 818 300
Spotreba materialu, tovaru, energii a sluZieb 18.1 -178 129 542 -149 366 812
Mzdové naklady 18.2 28352791  -25828 285
Ostatné prevadzkové vynosy 19.2 1837 937 734 640
Ostatné prevadzkové naklady 18.3 -1521674 -2 119 410
Odpisy nehmotného a hmotného majetku 4,56 -18 345426  -14 223 321
Zisk z predaja dlhodobého majetku ) 46 793 117 695
VYSLEDOK HOSPODARENIA Z PREVADZKOVEJ
CINNOSTI -8 091 669 -2 867 193
Vynosové uroky 87 21
Nakladové aroky -2 033 072 -1 516 525
Ostatné finanéné naklady 18.4 -595 684 -641 056
VYSLEDOK HOSPODARENIA Z FINANCNEJ CINNOSTI -2 628 669 -2 157 560
'VYSLEDOK HOSPODARENIA PRED ZDANENIM 10720338  -5024 753
Dan (splatna, odlozena) 16 - -1 139 844
VYSLEDOK HOSPODARENIA ZA OBDOBIE -10 720 338 -6 164 597
- Prisluchajuci mensinovym viastnikom -50 -38
- Prisluchajuci materskej spolo¢nosti -10 720 288 -6 164 559
KOMPLEXNY VYSLEDOK HOSPODARENIA - 10720338 -6 164 597
- Prisltchajlci mensinovym viastnikom -50 -38
- Prisluchajuci materskej spolo&nosti -10720288 -6 164 559
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TERNO real estate s.r.o.

IFRS Konsolidovana uétovna

zadvierka k 31.12.2022

Konsolidovany vykaz o finan¢nej pozicii

v EUR Stav k
Pozn. 31.12.2022 31.12.2021
Dlhodoby mEjetok 96 836 068 82703734
Nehmotny majetok 6 6 313 298 8 320 643
Pozemky, budovy a zariadenia 4 49 583 030 47 827 051
Aktiva s pravom na uzivanie 5 40 023 041 26 516 039
Dlhodobé pbzitky ° 10 000
Finan&né investicie 13 073 13 073
Pohladavky z obchod. styku a ostatné pohladavky 8 903 626 7 441
Casové rozligenie aktivne 10 - 9 487
Kratkodoby majetok 21 870 305 20 783 464
Zasoby 7 15533 049 15 084 051
Pohladavky z obchod. styku a ostathé pohladavky 8 1993 630 2488 321
Poskytnuté pdzicky 8 472 156 -
Dan z prijmov 89 422 -
Pefiazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 9 3124 441 2590 743
Casové rozlisenie aktivne 10 657 607 620 349
MAJETOK SPOLU 118 706 373 103 487 198
Vlastné imanie - 1 23 945 903 29 666 241
Zakladné imanie 68 305 000 68 305 000
Kapitalové fondy 25063 813 20 063 813
Vysledok hospodarenia minulych rokov -58 627 980 -52 538 572
Vysledok hospodarenia bezného roku -10 720 288 -6 164 559
Vlastné imanie pripadajlice na materski aétovni 23 945 394 29 665 682
_jednotku
Mens§inové podiely 509 559
Dlhodobé zavizky 56 418 183 39 940 382
Dlhodobé rezervy 12 211 548 419 554
Dihodobé bankové uvery 15 18 736 948 18 302 696
Zavazky z obchodného styku a ostatne zavazky 13 3039832 154 175
Zavazok z lizingu 14 34 411 855 21021736
Casové rozlisenie pasivne 18 18 000 42 221
Kratkodobé zavizky 38 342 287 33 880 575
Kratkodobé rezervy 12 3158 109 3604 993
Bezné bankové uvery 15 6 982 708 6232233
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 13 18 670 467 16 299 102
Zavazok z lizingu 14 9408 192 7572 349
Dan z prijmov - 20 002
Casové rozligenie pasivne 17 122 811 151 896
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 118 706 373 103 487 198
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TERNO real estate s.r.o.

IFRS Konsolidovana uétovna

zavierka k 31.12.2022

Konsolidovany vykaz penaznych tokov

v EUR

Prevadzkova ¢innost’
Strata pred zdanenim

Odpisy a amortizacia

Urokovy naklad

Urokovy vynos

Zisk z predaja majetku

Ostatné nepenazné polozky

Zmena stavu rezerv

Zmena stavu opravnych polozZiek

Pefazné toky z prevadzkovej ¢innosti pred zmenami
pracovného kapitalu

Zmena stavu pohladavok

Zmena stavu zasob

Zmena stavu ¢asového rozlienia

Zmena stavu zavazkov

Peiiazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Prijaté uroky

Platené uroky

Platen4 a prijata dan z prijmov

Pefiazné toky z prevadzkovej éinnosti, netto

Investiéna €innost’

Obstaranie budov, stavieb, strojov a zariadeni

Trzby z predaja majetku

Finanéné investicie podielové CP

Penazné prostriedky z akvizicie dcérskej spolognosti
Penazné toky pouzité v investi¢nej ¢innosti, netto

Finanéna c¢innost’

Prijmy zo zvySenia kapitalovych fondov
Splatka Grokov a lizingov
Splatky lizingovych zavazkov

Pefazné toky z finan€nej €innosti, netto
(Znizenie)/zvySenie penazi a pen. ekvivalentov, netto
Peniaze a penazne ekvivaienty na zadiatku roka
Peniaze a penazné ekvivalenty na konci roka
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Roky konéiace sa

31.12.2022
-10 720 338

18 130 984
2033072
-39 615
2616 460
-654 890
324 410

11 690 082

-1 034 199
-2243 144
-81 077

8 069 446
16 401 108

-842 130
-109 424

15 449 554

-11 247 826
172 466

-11 075 360

5 000 000
-1 700 975
-5 511 760

1184 727
-2 812 488
-3 840 496

533 698

2590 743

3124 441

31.12.2021
-5 024 753

14 223 321
1516 525
-21

-34 795
1539 933
527 502
443 786

12 303 926

1701875
1302 828
-158 312
-2 388 646
12 761 672

21
-655 746

-38 375
12 067 572

-10 034 567
38 278

-7 000 000
403 481
-16 592 808

-865 763

-6 689 069
24 534 929
-13 656 256
3 323 842
-1 201 394
3792137
2590 743



TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand Gétovnd
zadvierka k 31.12.2022

1. VSeobecné informacie

1.1. Zakladné udaje o spoloénosti

TERNO real estate s.r.o. (spolo¢nost) je spolo¢nostou s ru¢enim obmedzenym, ktora bola zaregistrovana
v Slovenskej republike 31. oktébra 2015 s datumom zaloZenia 12. oktobra 2015. Sidlo spolo&nosti je na adrese
Bratska 3, 851 01 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 50 020 188, DIC: 2120151011.

K datumu uétovnej zavierky jedinym spolo¢nikom spolo¢nosti je SANDBERG INVESTMENT FUND SICAV
Plc. so sidlom v TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Mriehel, Brikirkara, Maltska republika.

Statutarny organ spolo&nosti tvoria pan Mgr. Frantiéek Paller, Stanislav Cajka a Ing. Maro$ Straka, Lubomir
Petrik.

Hlavnym predmetom &innosti spolo¢nosti je kipa tovaru na Uéely jeho predaja kone&nému spotrebitelovi
(maloobchod) alebo inym prevadzkovatelom zivnosti (velkoobchod) v oblasti potravin. Do portfélia spolo&nosti
patria predajne Terno, Kraj, a Moja Samoska.

1.2. Zakladné udaje o skupine

Skupinu tvorili ku koncu uétovného obdobia nasledovné spolo¢nosti;

Podiel na Hlasovacie Metdéda
Nazov a sidlo podniku Vplyv zakladnom prava konsolidacie
imani
TERNO real estate s.r.o. Matersky podnik Uplna
Petrzalska trznica s. r. o. Rozhodujuci 99,99% 99,99% uplna
CBA Market s. r. 0. (do 10.11.2022) Rozhodujuci 100% 100% uplna

Dcerske spolo¢nosti konsolidovanu uplnou metdédou je schopna spolo€nosti ovplyviiovat rozhodujucim
spdsobom prostrednictvom fiou menovanych &lenov statutarnych organov.

V roku 2022 boli spolo¢nosti TERNO real estate s.r.o a CBA Market, s.r.o. zli¢ené, kde nastupnickou
spolo¢nost'ou je TERNO.

1.3. Zamestnanci

V priebehu roka 2022 skupina zamestnavala v priemere 1 323 zamestnancov, z toho 9 zamestnancov na
manazérskych poziciach (2021: priemerny poc¢et zamesthancov: 1 252, ztoho 9 zamestnancov na
manazérskych poziciach).

1.4. Neobmedzené ruéenie

Spolognost nie je neobmedzene rudiacim spolo¢nikom v Ziadnej obchodnej spoloénosti.

1.5.Schvalenie auditora

Valné zhromazdenie spoloénosti menovalo auditora Gétovnej zavierky za rok kongiaci sa 31. decembra 2022

dria 6. septembra 2022.
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand Gétovnd
zavierka k 31.12.2022

2. Vyznamné uétovné zasady

Vyhlasenie o zhode

Tato uctovna zavierka je koncoroénou konsolidovanou u¢tovnou zavierkou spolo¢nosti TERNO real estate
s.r.o.. Tato uctovna zavierka bola zostavena za u¢tovné obdobie od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022
vsUlade s Medzinarodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva (,IFRS‘) v podobe, v ktorej ich prijala
Eurépska Unia (,EU”) a v stlade so zakonom o u&tovnictve &. 431/2002 Z. z. v zneni neskorsich Uprav.

Vychodiska zostavenia uétovnej zavierky

Ugtovna zavierka bola zostavena na principe historickych obstaravacich cien.

V suvislosti s vojnovym konfliktom na Ukrajine, vedenie Spolo¢nosti urobilo analyzu moznych aG&inkov a
nasledkov na Spolo¢nost’ a dospelo k nazoru, Ze v sucasnosti nemaju vyznamné nepriaznivé dopady na
Spolo¢nost' (okrem rastucich cien vstupov, najma pohonnych hmét, energii, materialov, tovarov a sluzieb).
Vedenie Spolo¢nosti nepredpoklada vyznamné ohrozenie predpokladu nepretrzitého pokragovania v &innosti
v blizkej budicnosti (t.j. po¢as nasledujucich 12 mesiacov od datumu zostavenia uétovnej zavierky).

Vychodiska pre konsolidaciu

Dcérske spolo¢nosti

Dcérske spoloCnosti su tie spolo€nosti, ktoré su kontrolované Skupinou. Kontrola existuje vtedy, ak ma
Skupina pravomoc nad investiciou a zaroveri je Skupina angaZovana na variabilnych vynosoch zo svojho
podielu na investicii, alebo mé na tieto vynosy pravo a je schopna ovplyvnit vysku tychto vynosov z investicie
vyuzitim svojich pravomoci nad investiciou. Konsolidovana tétovna zavierka zahiia podiel Skupiny v inych
spoloCnostiach na zaklade prava Skupiny kontrolovat tieto spolo&nosti bez ohladu na to, &i v skuto&nosti je
kontrola uplatiiovana alebo nie. Utovné zavierky dcérskych spolodnosti st zahrnuté do konsolidovanej
uctovnej zavierky odo dila vzniku kontroly do dia, ked doslo k zaniku kontroly.

Transakcie eliminované pri konsolidacii
Vzajomné zostatky uétov a transakcie v ramci Skupiny, ako aj v8etky nerealizované zisky vyplyvajuce z
transakcii v ramci Skupiny, su pri zostavovani konsolidovanej Gétovnej zavierky eliminované.

Metoda akvizicie

Pri G¢tovani o nakupe dcérskych spolo¢nosti je v Uétovnictve pouzitd metdda akvizicie. PInenie prevedené
v ramci podnikovej kombinéacie sa ocenuje realnou hodnotou, ktora sa vypocita ako stcet realnych hodnét,
ktoré ma k datumu akvizicie majetok prevedeny nadobutdatelom, zavazky, ktoré vznikli nadobudatefovi vodi
byvalym vlastnikom obstaravaného subjektu a podiely na vlastnom imani emitované nadobtdatelom.

Naklady suvisiace s akviziciou su zaugtované priamo do vysledku hospodérenia.

Identifikovatelny obstarany majetok a prevzaté zavézky obstaravaného subjektu, ktoré spinaju podmienky
vykazania podla IFRS 3, st vykazané v ich realnej hodnote k datumu akvizicie.

Goodwill je oceneny vo vyske prebytku suhrnu prevedeného pinenia, sumy kazdého nekontrolného podielu
obstaravaného subjektu a realnej hodnoty, ktori mal k datumu akvizicie predtym vlastneny podiel
nadobudatela na vlastnom imani obstaravaného subjektu (ak taky bol) nad rozdielom medzi hodnotami
identifikovatelného majetku a prevzatych zavazkov k datumu akvizicie. V opaénom pripade sa vzniknuty
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rozdiel prehodnoti a zostavajlca ¢ast (pre Ucely tejto uctovnej zavierky dalej oznagovany ako zisk z vyhodnej
kupy) je vykédzana ako zisk priamo do vysledku hospodarenia.

Nekontrolny podiel je oceneny pomernym podielom na identifikovanom ¢istom majetku obstaravaného
subjektu.

Zjednotenie uétovnych metdd
U&tovné metody a postupy aplikované konsolidovanymi spolo&nostami v ich tG¢tovnych zavierkach boli po&as
konsolidacie zjednotené a zhoduju sa s principmi aplikovanymi materskou spolognost'ou.

Funkéna mena a transakcie v cudzich menach

Funk&éna mena jednotlivych spolo¢nosti a mena pre prezentovanie vysledkov skupiny je stanovena EUR,
pricom vSetky Ciastky boli matematicky zaokruhlené na celé eura.

Transakcie vyjadrené v cudzich menach su prepoc¢itané na eurd (EUR) podfa kurzu platného v den
predchadzajuci diiu uskutognenia transakcie. Pefiazné aktiva a pasiva vyjadrené v cudzich menach su
prepocitane podla kurzu platného v den, ku ktorému sa zostavuje u¢tovna zavierka.

Vsetky kurzoveé rozdiely su vykazané vo vykaze ziskov a strat v tiétovnom obdobi, v ktorom vznikli. Kurzové
zisky a straty st zauctované do finanénych nakladov alebo vynosov.

Dlihodoby hmotny majetok

Dlhodoby hmotny majetok sa vykazuje v obstaravacej cene po odpoditani opravok a opravnych poloziek
(strata zo znehodnotenia). Obstaravacia cena obsahuje véetky naklady, ktoré priamo suvisia s uvedenim
polozky majetku do prevadzky podla planovaného ucéelu. Dihodoby hmotny majetok vytvoreny vlastnou
Cinnost'ou sa oceriuje vlastnymi nakladmi, ktoré zahfiaju naklady na material, priame mzdy a rezijné naklady
priamo suvisiace s vyrobou dlhodobého hmotného majetku, ktoré spoloénosti vznikli do momentu uvedenia
prislusnej poloZky majetku do prevadzky. Sucastou ocenenia dlhodobého hmotného majetku nie su uroky
z Uverov, ktore vznikli do momentu uvedenia dlhodobého majetku do pouzivania.

Dlhodoby hmotny majetok sa odpisuje rovnomerne pocas celej predpokladanej doby Zivotnosti:

Budovy a stavby 40 rokov
Stroje, pristroje, zariadenia 8-12 rokov
Dopravné prostriedky 4 roky
Drobny dlhodoby hmotny majetok (<1 700EUR) 2-4 roky

Odpisovat’ sa zagina prvym driom zaradenia dlhodobého hmotného majetku do pouzivania. Pozemky a
nedokoncené investicie sa neodpisuju. Ak niektoré vyznamné stcasti hmotného majetku maju rozdielne doby
zivotnosti, Uétuju sa a odpisuju sa ako samostatné polozky.

Zisk, resp. strata z predaja resp. vyradenia polozky dlhodobého hmotného majetku sa uréuje ako rozdiel medzi
vynosmi z predaja a uétovnou hodnotou majetku a vykazuje sa vo vykaze ziskov a strat.

Dlhodoby nehmotny majetok

Samostatne obstarany dlhodoby nehmotny majetok sa vykazuje v obstaravacej cene, po odpogitani opravok
a opravnych poloZiek na znehodnotenie. Dlhodoby nehmotny majetok sa odpisuje rovnomerne podas
predpokladanej doby Zivotnosti:

Softvér a ocenitelné prava 4 roky
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Drobny dlhodoby nehmotny majetok (<2 400 EUR) jednorazovo

Odhadovana doba zivotnosti a spdsob odpisovania sa na konci kazdého G&tovného obdobia prehodnocuju,
pricom vplyv zmien odhadov sa zohladiiuje v nasledujicom Uétovnom obdobi.

Goodwill vzniknuty pri podnikovej kombinacii sa ocefiuje readlnou hodnotou k datumu obstarania a ku kazdému
driu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka sa testuje na znehodnotenie. Negativny Goodwill sa zuétuje
do vynosov priamo pri vzniku.

Najom

Najom je zmluvné dojednanie, v ktorom prenajimatel udeluje najomcovi pravo ovladat identifikovany majetok
na urgity ¢as vymenou za odmenu.

Zavazok z prenajmu sa prvotne oceriuje v sti¢asnej hodnote najomnych splatok, ktoré nie st k tomuto datumu
zaplatené. V najomnych splatkach nie su zahrnuté variabilné prvky, ktoré zavisia od vonkajsich faktorov, ako
je napr. spotreba energie. Variabilné najomné, ktoré nie su zahrnuté do prvotného ocenenia zavazku z
prenajmu, sa vykazuju priamo vo vykaze ziskov a strat.

Po datume zagatia prendjmu spoloc¢nost oceriuje zavazok z prenajmu podla:

- zvy$enie uctovnej hodnoty s ciefom zohladnit Uroky z prenajmu;

- zhizenie uctovnej hodnoty s cielom zohladnit' uskutoénené najomné platby;

- a precenenie uctovnej hodnoty s cielom zohladnit akékolvek prehodnotenie alebo Upravy prenajmu.

Aktiva s pravom uzivania sa prvotne ocefiuje v obstaravacej cene, ktora zahffia sumu prvotného ocenenia
zavézku z prenajmu a v8etky prvotné priame naklady vynaloZzené najomcom.

Po datume zaCatia pouZivania sa aktiva s pravom uzivania ocefiuje v obstardvacej cene zniZenej o
akumulované odpisy a akumulované straty zo znizenia hodnoty a upravenej o precenenie zavazku z
prenajmu.

Aktiva s pravom uzivania sa odpisuje rovnomerne pocas celej predpokladanej doby Zivotnosti.
Podnikové kombinacie

Spolognost’ ocenuje obstarany identifikovatelny majetok a prevzaté zavazky redlnymi hodnotami k datumu
nadobudnutia. Predmet obstarania v rdmci podnikovej kombinacie sa ocefiuje v realnej hodnote, ktora sa
vypocita ako sudet realnych hodnét majetku prevedeného spolo¢nostou k datumu nadobudnutia, zavazkov,
ktoré spolo¢nost vynalozila voci byvalym majitelom nadobudnutej uétovnej jednotky, a podielov na vlastnom
imani vydanych spolognostou. Spolo¢nost vykazuje k datumu akvizicie goodwill oceneny ako prebytok
protihodnoty prevedenej na byvalych vlastnikov nadobudanej jednotky nad sugéet realnych hodnét majetku a
zavazkov prevedenych spoloénostou k datumu nadobudnutia. Ak déjde k prebytku reainych hodnét
nadobudnutého majetku a prijatych zavazkov k datumu akvizicie oproti prevedenej protihodnote, spolo¢nost
vykaze vysledny zisk do vykazu ziskov a strat k datumu akvizicie.

Investicie do dcérskych spoloénosti
Dlhodoby finan€ény majetok sa prvotne oceriuje obstaravacou cenou. Obstaravacia cena predstavuje cenu, za

ktoru sa majetok obstaral a naklady suvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklérom, poradcom,
burzam).
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Spolo¢nost pri naslednom preceneni k datumu uétovnej zavierky pouziva nakladovi metdodu. Metdda
vlastného imania sa pouziva iba pre potrebu vypoétu opravnej poloZky k tymto investiciam.

Ocenovanie realnou hodnotou

Realna hodnota je cena, ktord by bola ziskana za predaj majetku alebo zaplatena za prevod zavazku v
ramci riadnej transakcie medzi G¢astnikmi trhu k datumu ocenenia. Najlepsim dékazom reélnej hodnoty je
cena na aktivnom trhu. Aktivny trh je taky trh, na ktorom sa transakcie s majetkom alebo zavazkom
uskutoCiuju s dostatoénou frekvenciou a objemom, aby bolo mozné priebezne ziskavat informacie o
cenach. Ak nie su k dispozicii externé trhové informacie o cenach, na ocenenie realnej hodnoty sa pouzivaju
ocenovacie techniky, ako st modely diskontovanych pefiaznych tokov alebo modely zalozené na
nedavnych transakciach za beznych trhovych podmienok.

Ocefiovanie realnou hodnotou sa analyzuje podla Urovne v hierarchii realnej hodnoty takto:

(i) uroven jedna su ocenenia kétovanymi cenami (neupravenymi) na aktivnych trhoch pre identicky majetok
alebo zavazky,

(ii) ocenovanie na druhej Grovni su ocefiovacie techniky so v8etkymi vyznamnymi vstupmi pozorovatelnymi
pre dané aktivum alebo zavézok, a to bud priamo (t. j. ako ceny), alebo nepriamo (t. j. odvodené z cien),

(iii) ocenenia tretej Urovne su ocenenia, ktoré nie su zaloZzené vylu¢ne na pozorovatelnych trhovych adajoch
(to znamena, Ze ocenenie vyzaduje vyznamné nepozorovatelné vstupy).

Ostatné finanéné nastroje

Finangny majetok a finanéné zavazky sa vykazuju v stivahe spoloénosti, ked sa spoloénost stane ugastnikom
zmluvnych dohdd o finanénych nastrojoch.

Financne aktiva a finanéné zavazky sa prvotne ocefiuju realnou hodnotou prijatého/poskytnutého protipinenia
upravenou o transakéné naklady.

Spolo¢nost’ eviduje ostatné finanéné nastroje v podobe poskytnutych a prijatych Gverov, pohladavok
z obchodného styku, ostatnych pohladavok, zavézkov z obchodného styku, ostatnych zavéazkov a pod.
Uvedene finan¢né nastroje su nasledne ocenené v amortizovanych nakladoch pri pouziti efektivnej urokovej
metddy, v pripade finanénych aktiv znizené o prislusné znehodnotenie. Finantné aktiva sa povazuju za
znehodnotené, ak existuje opodstatneny predpoklad, Ze dosledkom udalosti vzniknutych po prvotnom oceneni
su odhadované buduce penazné prijmy negativne ovplyvnené.

Peniaze a pefiazné ekvivalenty

Peniaze a penazné ekvivalenty v sivahe su definované ako peniaze a ceniny v pokladni a vklady bez
vypovednej lehoty a ocefiuju sa menovitou hodnotu.

Pre ucely vykazu pefiaznych tokov - peniaze a pefiazné ekvivalenty zahffiaju peniaze a pefiazné ekvivalenty
a kratkodoby finanény majetok tak, ako su definované vyssie

Zasoby

Zasoby su ocenené obstaravacou cenou alebo Eistou realiza¢nou cenou, podla toho, ktora z tychto hodnét je
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preprava, poistné, provizie a pod.). Cista realizaéna hodnota je odhadovana predajna cena po odpoditani
odhadovanych nakladov na dokong&enie a predaj.

Pri ubytku rovnakého druhu zasob sa pouziva metoda vazeného aritmetického priemeru.

Znizenie hodnoty zasob sa zohladfiuje vytvorenim opravnej polozky.

Znehodnotenie majetku

V stlade s poziadavkami IAS 36 sa ku dilu zostavenia U&tovnej zavierky posudzuje, &i existuju faktory, ktoré
by naznacovali, ze realizovatelna hodnota budov, stavieb, aktivov s pradvom uzivania, strojov a zariadenf a
nehmotného majetku spolo¢nosti je nizsia ako ich Uétovna hodnota. V pripade zistenia takychto faktorov sa
odhadne realizovatelnd hodnota budov, stavieb, aktivov s pravom uzivania, strojov a zariadeni ako ich &ista
predajna hodnota alebo si¢asng hodnota z nich plyntcich budtcich penaznych tokov v pouzivani, podla toho
ktora je vyssia. Kazda takto odhadnuta strata zo znizenia hodnoty budov, stavieb, strojov a zariadeni sa tétuje
v plnej vyske vo vykaze ziskov a strat v obdobi, v ktorom zniZenie hodnoty nastalo. Diskontné sadzby pouzité
pri vypolte sucasnej hodnoty buducich peflaznych tokov vychadzaju z pozicie spolognosti v ekonomickom
prostredi Siovenskej republiky ku dfiu zostavenia stvahy.

Rezervy

Rezervy sa 0¢tuju vtedy, ked ma spolo¢nost aktualny zavazok (zakonny alebo mimozmiuvny) v désledku
minulej udalosti a stc¢asne je pravdepodobné, Zze na uhradenie zavazku bude potrebny odliv zdrojov
predstavujlcich ekonomicky prospech a vyska zavazku sa da spolahlivo odhadnut. Vedenie spolo&nosti na
zaklade svojho najlepSieho odhadu uruje vysku rezervy na naklady potrebné na vyrovnanie zavazku
k datumu uCtovnej zavierky. Ak je vplyv tejto sumy vyznamny, uri sa vyska rezervy diskontovanim
oCakavanych buducich peniaznych tokov diskontnou sadzbou pred zdanenim, ktora odréza aktualne trhové
ocenenie Casovej hodnoty pefiazi a ak je to potrebné, $pecifické riziko spojené s danym zavazkom. Ku diu,
ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, sa posudzuje ich vy$ka a oddvodnenost.

Uéty ¢asového rozlisenia

Spolo¢nost odhaduje vysku vynosov a nakladov, ktoré neboli vyfakturované k datumu Gétovnej zavierky.
Uvedeneé polozky sa zaznamenaju v Uctovnictve a vykazu sa v Uctovnych vykazoch v tom obdobi, s ktorym
¢asovo a vecne suvisia.

Zaviézky zo zamestnaneckych pozitkov

Platy, mzdy, prispevky do déchodkovych a poistnych fondov, platena ro¢na dovolenka a platena zdravotna
dovolenka, bonusy a ostatné nepefiazné pozitky (napr. zdravotna starostlivost) sa G¢tuju v tétovnom obdobi,
s ktorym vecne a ¢asovo suvisia.

Kapitalové fondy

Kapitalove fondy tvori zakonny rezervny fond a penazny prispevok do kapitalovych fondov. Zakonny rezervny
fond bol vytvoreny v sulade so slovenskou legislativou na pokrytie potencialnych strat v buducnosti a je
nedistribuovatelny. Zakonny rezervny fond sa nesmie rozdelit medzi spolo&nikov. Je uréeny na krytie
buducich strat z podnikania a na zvy8enie zakladného imania v sulade s platnou legislativou.

Vykazovanie vynosov

Vynosy z predaja tovaru, za poskytnuté sluzby a viastné vykony sa vykazuju v hodnote protipinenia vtedy, ked
na kupujuceho presli véetky vyznamné rizika a vyhody viastnictva, pricom neexistuji ziadne vyznamné

= ———————— = Strana 11 =



TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand uétovna
zavierka k 31.12.2022

neistoty v suvislosti s inkasom protiplnenia, nakladmi vynaloZenymi v stvislosti s transakciou a moznymi
reklamaciami, resp. vratenim tovaru. Vynosy sa vykazuju po odpoéte dani a zliav.

Prechod rizik a vyhod viastnictva na kupujuceho sa uskuto¢fiuje pri kupe tovaru jednorazovo a pri poskytovani
sluZieb a operativnom prenajme v priebehu urcitého Casového obdobia. Pri ¢asovom nesllade medzi
prechodom vlastnictva na kupujuceho a poskytnutim protiplnenia spolo¢nost uttuje o prislusnom ¢asovom
rozli$eni vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a ¢asovej slvislosti s U¢tovnym obdobim .

Vynosove uroky sa &asovo rozliSuju s odkazom na neuhradenu istinu pomocou metédy efektivnej Urokovej
miery. Efektivna drokova miera je sadzba, ktora presne diskontuje predpokladant vysku buducich pefnaznych
tokov pocas predpokladanej ekonomickej Zivotnosti finanéného majetku na jeho &ista Uétovnu hodnotu.

Daii z prijmu
Dan z prijmu za prislusné uétovné obdobie sa sklada zo splatnej a odloZenej dane.
Splatna dar z prijmu

Splatné danové pohladavky a zavazky sa ocefiuju v oakdvanej vy$ke ich thrady dafovému uradu resp.
prijatej sumy od danového Uradu. Na ich vypocet sa pouzivaju dafiové sadzby a dafové zakony, ktoré su
uzakonené alebo substantivne uzakonené k stivahovému diu.

OdloZena dafi z prijmov

Odlozena dan z prijmov sa Uétuje zo vSetkych docasnych rozdielov medzi dafiovou a uétovnou zostatkovou
hodnotou aktiv a pasiv existujucich k datumu uétovnej zavierky stivahovou metodou. Odlozena darfi z prijmov
predstavuje zmenu stavu odloZzenych dafiovych pohladavok a zavazkov poéas roka s vynimkou odlozenej
dane suvisiacej s polozkami, ktoré sa uétuju priamo do viastného imania. Zmeny, ktoré vyplyvajl z novelizacii
a uprav danovej legislativy a sadzieb dane sa vykazuju vtedy, ked nové daifové zakony, resp. sadzby
nadobudnu platnost.

Odlozené dariové zavazky sa vykazuju zo vetkych zdanitelnych do¢asnych rozdielov.

OdloZené dafiové pohladavky sa vykazuju zo vSetkych odpoéitatefnych dodasnych rozdielov iba ak je
pravdepodobne, Ze vznikne dostatogny zdanitelny zisk, voci ktorému bude moZzné uplatnit' vyhody do¢asnych
odpotitatelnych rozdielov.

Ugtovna hodnota odlozenych dafiovych pohladavok sa posudzuje vzdy k datumu zostavenia finanénych
vykazov a zniZuje sa, ak uz nie je pravdepodobné, Ze vznikni zdanitelné prijmy, ktoré by postac¢ovali na
uplatnenie odlozenej dafiovej pohladavky, ¢i uz celej alebo jej ¢asti.

Odlozené dafove pohladavky a zavazky sa ocenuju pomocou dariovej sadzby, o ktorej sa predpokiada, ze
bude platit v &ase realizacie pohladavky, resp. ziétovania zavazku na zaklade dafiovych sadzieb a datovych
zakonov platnych, resp. uzakonenych do datumu zostavenia Gétovnej zavierky.

Odlozené danové pohladavky a zavazky sa kompenzujl, ak existuje pravny narok na zuétovanie splatnych
dafiovych pohfadavok so splatnymi dafiovymi zavazkami a ak suvisia s dafiou z prijmov vyrubenou tym istym
danovym uradom, pri€om spoloénost' ma v umysie vyrovnat svoje splatné danové pohladavky a zavézky na
netto baze.

Standardy IFRS adoptované spoloénostou v priebehu tiétovného obdobia
Zmeny Standardov IFRS adoptované spoloénost'ou v priebehu uétovného obdobia

Pocas roka konCiaceho sa 31. decembra 2022 Spolo¢nost aplikovala nasledujlice nové a novelizované
Standardy IFRS a interpretacie IFRIC:

Doplnenia k IAS 16 Nehnutelnosti, stroje a zariadenia — Prijmy pred uvedenim do prevadzkyschopného
stavu
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Doplnenie k IAS 16 vyZaduju, aby sa prijmy z predaja z poloziek, ktoré sa vyrobili v procese umiestnenia
majetku na urCené miesto a jeho uvedenia do prevadzkyschopného stavu podla zamerov manazmentu,
vykazali vo vysledku hospodarenia spolu s nakladmi na tieto polozky a aby Spolo&nost' ocenila naklady na
tieto polozky podla poziadaviek IAS 2.

Dopinenia k IAS 37 Rezervy, podmienené zavizky a podmieneny majetok — Stratové zmluvy — naklady
na splnenie zmluvy

Dopinenia vyzZaduju, aby pri posudzovani nakladov, ktoré su potrebné na spinenie zmluvy, Spolo&nost’ do
tychto nakladov zahrnula vSetky naklady, ktoré priamo suvisia so zmluvou. Naklady, ktoré sa priamo tykaju
zmluvy, pozostavaju z prirastkovych nakladov na pinenie tejto zmluvy (prikladmi su priama praca alebo
material) a z alokacie inych nakladov, ktoré priamo stvisia s plnenim zmlav (prikladom méze byt alokacia
odpisov za polozku dthodobého hmotného majetku pouzivanu pri plneni

zmluva).

Spolognost’ ma aplikovat' tieto doplnenia na zmluvy, pri ktorych este nesplnila véetky svoje zavazky na
zaciatku ucCtovného obdobia, v ktorom prvykrat aplikuje doplnenia (datum prvej aplikacie). Spolo&nost
neupravi porovnatelné informéacie. Namiesto toho, ku diiu prvej aplikacie vykaze kumulativny dopad prvej
aplikacie doplneni ako Upravu otvaracieho stavu nerozdeleného zisku alebo inej polozky vlastného imania,
podla konkrétnej situacie.

Roéné vylepsenia IFRS standardov 2018 — 2020
Doplnenia k IFRS 9 Finanéné nastroje

Vylep$enia objasiiujd, ze pri posudzovani toho, &i sa vymena dlhovych nastrojov medzi existujucim diznikom
a veritelom uskuto¢nuje za podstatne odliSnych podmienok, poplatky, ktoré sa maju zahrnut spolu s
diskontovanou su¢asnou hodnotou pefiaznych tokov podla novych podmienok, zahfiaju iba zaplatené alebo
prijaté poplatky medzi diznikom a veritelom, vratane poplatkov zaplatenych alebo prijatych bud dlZznikom
alebo veritelom v mene druhej strany.

Doplnenia k llustrativnym prikladom k IFRS 16 Lizingy

Vylepsenia odstranuju z ilustrativneho prikladu 13 k IFRS 16 referenciu na nahradu, ktori poskytne
prenajimatel najomcovi za zhodnotenie predmetu najmu ako aj vysvetlenia k G¢tovaniu tychto nahrad
u najomcu.

Doplnenia k IAS 41 Polnohospodarstvo

Vylepsenia odstrariuju poZiadavku na pouzivanie pefaznych tokov pred zdanenim pri ocefiovani
pofnohospodarskeho majetku reainou hodnotou. Pbévodne IAS 41 vyzadoval, aby spolo&nost pouzivala
pefazne toky pred zdanenim pri ocefiovani redlnou hodnotou, ale nevyzadovali pouZit' diskontnu sadzu pred
zdanenim na oddiskontovanie tychto pefiaznych tokov.

Vsetky tieto doplnenia nemali vyznamny vplyv na tato Uétovnu zavierku pri ich prvej aplikacii.

Nové Standardy a interpretacie prijaté Eurépskou tniou, ktoré este neboli aplikované

Nasledujuce vydané nové $tandardy a interpretacie boli vydané s moznostou skorsej aplikacie a Spolo¢nost
ich pred€asne neaplikovala.

Doplnenia k IAS 1 Prezentacia u¢tovnej zavierky a IFRS Praktické vyhlasenie 2 Postidenie
vyznamnosti

Uginné pre uctovné obdobia, ktory zaéinaju 1. januara 2023 alebo neskor. Skorsia aplikacia je povolena.

Doplnenia k IAS 1 vyZadujd, aby spolo¢nosti zverejfiovali svoje vyznamné uétovné politiky a nie svoje
signifikantné uctovné politiky.
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Spolo¢nost planuje aplikovat doplnenia od 1. januara 2023. Spolognost neotakava, Ze doplnenia pri ich prve;
aplikacii budu mat’ vyznamny vplyv na jej uctovnu zavierku.

Doplnenia k IAS 8 Uétovné politiky, zmeny uétovnych odhadov a chyby
Uginné pre G&tovné obdobia, ktoré za&inaju 1. januara 2023 alebo neskér. Skorgia aplikacia je povolena.

Doplnenia zavadzaju definiciu “uétovnych odhadov” a obsahuju dalsie doplnenia k IAS 8, ktoré objastiuju,
ako odlisit zmeny uctovnych politik od zmien v odhadoch. Rozlisenie je dolezité, nakolko zmeny v Uétovnych
politikach sa vo vseobecnosti aplikuju retrospektivne, kym zmeny v odhadoch sa uctuju v tom obdobi, kedy
ku zmene doslo.

Spolo¢nost planuje aplikovat dopinenia od 1. januara 2023. Spolo¢nost neo¢akava, ze doplnenia pri ich prvej
aplikacii budu mat’ vyznamny vplyv na jej uétovnu zavierku.

Doplnenia k IAS 12 Dane z prijmu — OdloZena daii vzt'ahujiica sa k aktivam a pasivam vznikajicim

z jednej transakcie

Uginné pre utovné obdobia, ktoré zadinaju 1. januara 2023 alebo neskér. Skoria aplikacia je povolena.

Doplnenia zuZuju rozsah vynimky z pévodného uznania tak, aby sa neuplatiovala na transakcie, ktoré vedu
k rovnakym a kompenzujicim sa dogasnym rozdielom. V désledku toho budl musiet spolognosti vykazat
odlozen( danovu pohladavku a odlozeny daifiovy zavazok z dogasnych rozdielov vyplyvajucich z prvotného
vykazania lizingu a rezervy na uvedenie do pévodného stavu.

Spolo¢nost neo¢akava, Ze doplnenia pri ich prvej aplikacii budd mat' vyznamny vplyv na jej uétovnu zavierku.
Nové Standardy a interpretacie, ktoré este neboli prijaté Eur6pskou Uniou

Doplnenia k IFRS 10 a IAS 28: Predaj alebo vklad majetku medzi investorom a jeho pridruzenym
podnikom alebo spolo¢nym podnikom

Eurépska Komisia rozhodla odlozit' prijatie doplneni na neuréito.

Doplnenia objasiuju, Ze v transakcii zahffiajlucej pridruzeny alebo spoloény podnik rozsah vykazania zisku
alebo straty zavisi od toho, ¢&i predany alebo vloZzeny majetok predstavuje podnik, takze cely zisk alebo strata
sa vykaze, ked transakcia medzi investorom a jeho pridruZzenym alebo spoloénym podnikom obsahuje prevod
majetku alebo majetkov, ktoré tvoria podnik (&i uz st umiestnené v dcérskych spolognostiach alebo nie), zatial
Co CiastoCny zisk alebo strata sa vykaze, ak transakcia medzi investorom a jeho pridruzenym alebo spoloé¢nym
podnikom obsahuje majetok, ktory netvori podnik, aj ked je tento majetok umiestneny v dcérskej spolo¢nosti.

Spolo¢nost neogakava, Ze novela bude mat' pri jej prvej aplikacii vyznamny vplyv na uétovnu zavierku, kedze
Spolo¢nost nema dcérske spolo¢nosti, pridruzené podniky ani spolo¢né podniky.

Doplnenia k IAS 1 Prezentacia uétovnej zavierky, klasifikacia zavazkov ako obezné alebo neobezné

Uginné pre rogné udtovné obdobia, ktoré sa zadinaju 1. januara 2024 alebo neskér. Skorsia aplikacia je
povolena.

Doplnenia maju vplyv iba na prezentaciu zavazkov vo vykaze finanénej pozicie.

Doplnenia objasfiuju, Ze Klasifikécia zavazkov ako obeznych alebo neobeznych by sa mala zakladat vylu¢ne
na existencii prava Spolo&nosti odiozit' vyrovnanie zavazkov na konci Gétovného obdobia. Pravo Spoloénosti
odloZit vyrovnanie aspon o dvanast mesiacov po datume, ku ktorému sa zostavuje Gétovna zavierka nemusi
byt bezpodmienectné, ale musi byt opodstatnené.

Klasifikacia nie je ovplyvnena zamermi alebo o€akavaniami manazmentu, ¢i a kedy Spolo¢nost uplatni svoje
pravo odloZit' vyrovnanie zavazku. Doplnenia tiez objasiuju, o sa povazuje za vyrovnanie zavazku.

Doplnenia k IFRS 16 Lizingy: Zavazok z lizingu pri predaji a spatnom lizingu
Ucinné pre ro¢né Uctovné obdobia, ktoré sa zadinaju 1. januara 2024 alebo neskér. Skorsia aplikacia je

povolena.
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Doplnenia ovplyviiuja spdsob, akym predavajuci-najomca uétuje variabilné lizingové splatky v transakcii
predaja a spatného lizingu. Doplnenia zavadzaju novy U&tovny model pre variabilné platby a budu vyZadovat,
aby predavajuci-najomcovia prehodnotili a pripadne reklasifikovali transakcie predaja a spatného lizingu
uzavreté od roku 2019.

Doplnenia potvrdzuju, Ze pri prvotnom vykazani predavajuci-najomca zahifa variabilné lizingové platby, ked
ocefuje lizingovy zavazok vznikajuci z transakcie predaja a spatného lizingu a uplatiuje vSeobecné
poziadavky na nasledné udtovanie zavazku z lizingu tak, Zze nevykazuje Ziadny zisk alebo stratu suvisiacu
s pravom na uzivanie, ktoré si ponechava. Taktiez, predavajuci-najomca moze prijat rézne pristupy, ktoré
spifiaju nové poziadavky na nasledné ocefovanie.

Tieto doplinenia nemenia Uc¢tovanie o lizingoch okrem tych, ktoré vznikaju pri predaji a spatnom lizingu.
Spolo¢nost neocakava, Zze doplnenia budu mat' vyznamny vplyv na jej uctovnu zavierku pri ich prvej aplikacii.

3. Vyznamné neistoty suvisiace s uctovnymi odhadmi a kritické tasudky pri aplikovani Gétovnych
pravidiel

3.1. Vyznamné neistoty suvisiace s uétovnymi odhadmi

Pri vypracovani uétovnej zavierky v sulade s IFRS sa od vedenia spoloénosti vyZzaduje, aby urobilo odhady
a stanovilo predpoklady, ktoré maju vplyv na niektoré &iastky vykazané v uctovnej zavierke a v poznamkach
k uctovnej zavierke. Moze sa stat, ze skuto¢né vysledky sa budi odliSovat od odhadovanych. Rozdiely medzi
odhadovanymi a skutoénymi vysledkami m6zu mat vyznamny vplyv na tuto uctovnu zavierku.

Vyznamné Gctovné odhady a hlavné priciny neistoty odhadov

Pri uplatiovani u¢tovnych postupov spolo¢nosti spoloénost pouzila nasledujuce odhady a hlavne predpoklady
tykajice sa buducnosti a ostatné hlavné pri¢iny neurgitosti odhadov k datumu savahy, ktoré predstavuju
znagné riziko potreby vyznamnej Upravy zostatkovych hodndt majetku a zavézkov v priebehu nasledujuceho
finan¢ného roka alebo maju vyznamny vplyv na sumy uvedené vo finanénych vykazoch.

Dlhodoby hmotny majetok (doba Zivotnosti a zniZenie hodnoty)

Dlhodoby hmotny majetok sa odpisuje podla odhadovanej doby zivotnosti. Ekonomicka Zivotnost' dlhodobého
hmotného majetku sa odhaduje na zaklade jeho bezného pouzitia, prevadzkovych podmienok a technologii.
Existuju neistoty tykajuce sa buducich ekonomickych podmienok, zmien technologii a podnikatelského
prostredia v odvetvi, ktoré mozu pripadne vyustit' do buducich moznych uprav odhadovanej Zivotnosti majetku,
ktoré mézu vyznamne zmenit vykazovanu finanénu situdciu, viastné imanie a zisk.

Opravna poloZka k zadsobam

Spolo¢nost vytvara opravnu polozku kzasobam, ktord odraza odhadovanu stratu zo zastaranych
a poskodenych zasob a zo znizenia trhovej hodnoty zasob. Pri uréovani vySky opravnej polozky k zasobam
vedenie spolo¢nosti pouziva informacie o vekovej Struktire zasob a ich ofakavanom budicom pouZiti ako aj
Udaje o likvidacii takychto zasob z minulosti a tiez udaj o trhovych hodnotach hotovych vyrobkov.

Opravna polozka k pohladavkam

Spolo¢nost vytvara opravnl polozku k pohladavkam, ktora odraZza €ast pohladavok, ktoru spolo¢nost
odhaduje, Ze nebude schopna inkasovat od svojich zakaznikov. Pri uréovani vysky opravnej polozky
k pohladavkam vedenie spolo¢nosti pouziva informacie o vekovej $&truktire pohladavok v kombinacii
s individualnym posudenim jednotlivych zadkaznikov.
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Podnikové kombinacie a alokacia obstaravacej ceny akvizicie

Identifikovatefny majetok, zavéazky a podmienené zavazky obstaravanej spolo¢nosti alebo &asti podniku su
vykazované a ocenované v ich realnej hodnote ku diiu akvizicie. Alokacia obstaravacej ceny akvizicie pre
jednotlivé poloZky obstaraného &istého majetku pre potreby finanéného vykazovania je realizovana s pomocou
profesionalnych poradcov alebo na zaéklade posudenia manazmentu.

Analyza ocenenia je zalozena na historickych informaciach a o¢akavanych faktoch, ktoré su k dispozicii ku
dnu podnikovej kombinacie. Akékolvek oSakavané fakty, ktoré mozu mat' vplyv na realnu hodnotu obstaraného
majetku, su zaloZené na ofakavaniach manaZmentu ohladom vyvoja v konkurenénom a ekonomickom
prostredi, ktoré v tom &ase existovali.

Vysledky analyzy ocenenia su pouZzité aj pre uréenie doby odpisovania a amortizacie hodnét priradenych
k 8pecifickym poloZzkam dlhodobého hmotného a nehmotného majetku.

Testovanie zniZenia hodnoty

V den akvizicie je obstarny goodwill priradeny jednotlivym jednotkam generujucim pefiazné prostriedky (angl.
cash-generating unit, ,CGU"), pre ktoré sa ofakava, ze budu vytvarat ekonomicky uZitok zo synergickych
efektov vznikajucich pri podnikovych kombinaciach.

Ku driu, ku ktoremu sa zostavuje ugtovna zavierka, spoloénost’ posudzuje, ¢i nedoslo k znizeniu hodnoty
goodwillu. V pripade, Ze nie je zisteny indikator mozného zniZenia hodnoty, spolo¢nost testuje goodwill
vykazany pri podnikovej kombinacii po¢as bezného Uétovného obdobia a goodwill vykazany uz v minulych
obdobiach, na mozné zniZenie hodnoty raz ro¢ne k 31. decembru, teda ku diiu, ku ktorému sa zostavuje
udtovna zavierka.

Uzitkova hodnota takéhoto majetku je odvodena od buducich pefiaznych tokov odhadnutych manazmentom,
aktualizovanych od doby akvizicie. Testovanie v sebe obsahuje pouzitie uréitych zasadnych u&tovnych
odhadov, tsudkov a predpokladov, ktoré su svojou podstatou komplexné a v budiicnosti nemusia byt zhodné
so skutocnymi vysledkami. Aj malé zmeny v tychto predpokladoch mézu mat’ vyznamny dopad na vysledok
testovania.

3.2. Kritické usudky pri aplikovani u¢tovnych pravidiel

Metéda konsolidacie dcérskej spoloénosti vychadza z posidenia zmluvnych ustanoveni dohdd vlastnikov
a stav spoiocnosti smerom k menovaniu ¢lenov Statutarnych organov a opravnenia Elenov Statutarnych
organov menovanych spoloénostou vykonavat' rozhodujuce manazérske rozhodnutia.
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TERNO real estate s.r.o.

IFRS Konsolidovand uctovna
zavierka k 31.12.2022

5. Aktiva s pravom na uzivanie

K 31.12.2022
Budovy a
v EUR obchodné Celkom
priestory
Obstaravacie naklady’
K 1.1.2022 71027 753 71027 753
Prirastky 23 641 468 23 641 468
Ubytky -2 365 420 -2 365 420
'K 31.12.2022 92 303 801 92 303 801
Opravky
K 1.1.2022 -44 511714 -44 511 714
Odpisy -7 769 046 -7 769 046
K 31.12.2022 -52 280 760 -52 280 760
K 31.12.2022 40 023 041 40 023 041
K 31.12.2021 26 516 039 26 516 039
K 31.12.2021
Budovy a
v EUR obchodné Celkom
priestory
Obstaravacie naklady
K1.1.2021 63 413 920 63 413 920
Prirastky 7613833 7613 833
K 31.12.2021 i 71 027 753 71 027 753
Opravky
K 1.1.2021 -38 346 793 -38 346 793
Odpisy -6 164 921 -6 164 921
K 31.12.2021 -44 511 714 -44 511714
K 31.12.2021 26 516 039 26 516 039
K 31.12.2020 25067 127 25067 127

V suvislosti s aplikaciou standardu IFRS 16 si spoloénost prenajima budovy a obchodné priestory pre svoje

predajne.
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6. Nehmotny majetok

K 31.12.2022

v EUR Softvér Goodwill Ocenjtel’né ngl?rt‘r?;?xy Ne_dokoq(':_e né Celkom
prava majetok investicie

Obstaravacie
naklady
K 1.1.2022 1494 000 16 445 817 19 384 23137 - 17982 338
Prirastky 405 073 1842 384 - 8443 - 2255900
Akvizicia dcérskej i i i i ) )
spolo¢nosti
Ubytky -55 933 - -5 000 - - -60 933
Prevody - - - - - -
K 31.12.2022 1843140 18 288 201 14 384 31580 - 20177 305
Opravky
K 1.1.2022 -960 968 -8 146 575 -19 384 -7 859 - -9134 786
Odpisy -287 690 -3 637 646 - -5 412 - -3930 749
Akvizicia dcérskej i _ ) ) ) }
spolo¢nosti
Ubytky 55932 - 5000 - - 60 932
K 31.12.2022 1192726 11784 221 -14 384 -13 271 - -13004 603
Opravné polozky
K 1.1.2022 -37 418 -489 491 - - - -526 909
Tvorba -2 565 -358 541 - - - -361 106
Zrudenie - 28610 - - - 28 610
K 31.12.2022 -39 983 -819 422 - - - -859 405
Cista ugtovna .
hodnota
K 31.12.2022 610 431 5 684 558 - 18 309 - 6 313 298

K 31.12.2021 495 614 7 809 751 - 15 278 - 8 320 643
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K 31.12.2021

vEUR Softver Goodwill ocg:‘;":"e ngﬁ::gtlxy NedokoBCene  Celkom
majetok

Obstaravacie
naklady
K 1.1.2021 1063 252 10 365 539 14 384 19 314 66 950 11 529 439
Prirastky 307 866 - - 3823 - 311 689
Qgg:ﬁgi;ﬁersw 55932 6080278 5 000 - - 6141210
Ubytky - - - - - t
Prevody 66 950 - 66 950 -
K 31.12.2021 1494000 16 445 817 19 384 23137 - 17 982 338
Opravky
K1.1.2021 -663 328 -6665339 -14 384 -3726 - -7346777
Odpisy -247 958 -1481236 - -4 133 - -1733327
B 49682 - -5000 - - -54682
Ubytky - - - - - -
K 31.12.2021 -960968 -8 146 575 -19 384 -7 859 - -9134786
Opravné polozky
K1.1.2021 -178 408 -497 079 - - 11901 . - 687 388
Tvorba - - - - - -
Zrusenie 140 990 7 588 - 11 901 - 160 479
K 31.12.2021 -37 418 - 489 491 - - - -526 909
Cista Gétovna
hodnota
K 31.12.2021 495 614 7 809 751 - 15 278 - 8 320 643
K 31.12.2020 221 516 3203 121 - 3 687 66 950 3495 274

K 31. decembru 2022 a 2021 spolo¢nost nemala majetok, ktory by bol predmetom
neeviduje majetok s obmedzenym pravom pouzivania.

7. Zasoby

Struktira zasob je nasledovna:

zalozného prava, ani

31.12.2022 31.12.2021
Material 398 591 151 016
Tovar 15320719 15 158 793
Celkom Brutto 15719 310 15 309 809
Opravné polozky k zasobam -186 261 -225 758
Celkom Netto 15 533 049 15 084 051

Na zasoby bolo dha 16.2.2017 zriadené zalozné pravo v prospech Uverujuceho subjektu J&T FINANCE

GROUP SE.
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8. PohPadavky a poskytnuté pézicky

K 31.12. pozostavali pohladavky z nasledujucich poloziek:

Polozka 31.12.2022 31.12.2021
Dlhodobé pohladavky

Pohladavky z obchodného styku 903 626 7 441
Spolu dihodobé pohladavky z obchod. styku 903 626 7 441
Kratkodobé pohlPadavky

Pohladavky z obchodného styku 1993 630 2 488 321
Danové pohladavky (okrem dane z prijmov) 5 -
Spolu kratkodobé pohPadavky 1993 630 2488 321
Poskytnuté pozicky 472 156 -
Celkom pohladavky 3369 412 2495762

K 31. decembru 2022 a 2021 spolo¢nost nemala pohfadavky, ktoré by boli zaloZzené na zabezpedenie

bankovych Uverov.

Struktura pohladavok podla doby splatnosti k 31.12.2022:

Po lehote splatnosti

Kategéria pohladavok Do lehoty ] < 360 R
splatnosti < 90 dni dni > 360 dni Celkom

' Dlhodobé 903 626 903 626

Kratkodobé 2 945 495 208 320 26 539 2543 144 5723 498

Opravna poloZka -3257712

Pohladavky, netto 3369412
Struktura pohladavok podla doby splatnosti k 31.12.2021:

o B ______Polehote splatnosti
Do lehoty

Kategoria pohladavok splatnosti <90dni <360dni > 360 dni Celkom

Dlhodobé 7 441 7 441

Kratkodobé 3038605 166 201 162 133 2381011 5747950

Opravna poloZzka -3 259 629

Pohladavky, netto 2495762
Priemerna doba splatnosti vystavenych faktur je 14 dni.

Zmena stavu opravnych poloziek 31.12.2022 31.12.2021

Pociatoény stav 3259630 3 368 525

Tvorba opravnych poloZiek 39 034 26 528

Odpis opravnych poloziek -40 952 -135 423

Celkom pohladavky 3257712 3259 629

Opravné polozky k pohladavkam zohladfuju bonitu klienta a jeho schopnost splacat’ svoje zavazky.

Strana 22



TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand udétovna
zavierka k 31.12.2022

9. Peniaze a penazné ekvivalenty

v EUR 31.12.2022 31.12.2021
Pokladnica 1308 646 993 010
Bankové ucty a vklady 1815795 1597 733
Peniaze a pefiazné ekvivalenty 3124 441 2590743

10. Casové rozli$enie aktivne

v EUR 31.12.2022 31.12.2021
Naklady buducich obdobi — dlhodobé:
~ Prenajom - S - 9 487
Spolu naklady budtcich obdobi - dihodobé - 9487
Naklady buducich obdobi — kratkodobé:
Prenajom 424123 422 422
Ostatné 233 484 195 786
Spolu naklady buducich obdobi — kratkodobé 657 607 618 208
Prijmy budiicich obdobi x 2141
Spolu naklady a prijmy budicich obdobi - 657 607 620 349

kratkodobé

11. Vlastné imanie

Sucastou kapitalovych fondov je zakonny rezervny fond vo vyske 863 813 EUR, ktory bol vytvoreny v sulade
s platnou legislativou na pokrytie strat v buducnosti a je nedistribuovatelny. Zakonny rezervny fond sa nesmie
rozdelit medzi spoloénikom. Je ureny na krytie buducich strat z podnikania alebo na zvysenie zakladného
imania v sulade s platnou legislativou. Sucastou kapitalového fondu je aj pefhazny prispevok od materskej
ucétovnej jednoty v hodnote 24 200 000 EUR.

Podiel na vlastnom imani dcérskej spoloénosti spoloénost prezentuje v nerozdelenych ziskoch.
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12. Rezervy

K 31.12.2022 pozostavali rezervy z nasledujlcich poloziek:

vEUR 31.12.2021 Tvorba Cerpanie Zrusenie 31.12.2022
Dihodobé rezervy -
Rezerva na najomné 208 006 = 58 765 149 241 i
Rezerva na uvedenie cudzich 211 548 - - - 211 548
budov do pévodného stavu
Rezerva - poradenstvo W4u = = " - -
Spolu dlhodobé rezervy 419 554 - 58 765 149 241 211 548
Kratkodobé rezervy
Zakonné rezervy 417 745 458 646 417 745 - 458 646
Rezerva na prémie 547 924 370 745 265 000 282 924 370 745
5:5:\:\19; ha nevyfakturovane 1038 989 1668 320 773722 265267 1668320
Rezerva na obratové najomné 43193 56 050 43193 - 56 050
Rezerva na sankcie 1200 000 55 000 - 920 000 335000
Pausalne rezervy 165 000 250 000 - 165 000 250 000
Ostatné rezervy 192 142 19348 192 142 . 19 348
Spo|u kratkodobé rezervy 3604 993 23878 109 1691 802 1633 191 3158 109
Spolu 4024 546 2878109 1750567 1782432 3 369 656
K 31.12.2021 pozostavali rezervy z nasledujlcich polozZiek:
vEUR 31.12.2020 Tvorba Cerpanie Zrusenie 31.12.2021
Dlhodobé rezervy )
Rezerva na najomné 160 006 48 000 ; ® 208 006
Rezerva na uvedenie cudzich
budov do pévodného stavu 211548 ) - ) 211548
Rezerva - poradenstvo W4u 57 200 - 57 200 = =
Spolu dlhodobé rezervy 428 754 48 000 57 200 . 419 554
Kratkodobé rezervy
Zakonné rezervy 407 091 2622 809 2612 155 - 417 745
Rezerva na prémie 398 844 547 924 251 364 147 480 547 924
Rezervy na nevyfakturované 748 702 1038 989 748 702 - 1038989
dodavky
Rezerva na obratové najomné 38689 43193 37 288 1401 43 193
Rezerva na sankcie 1200 000 - } . 1200 000
Pausaine rezervy 200 000 165 000 ) 200 000 165 000
Ostatné rezervy 68 466 200 976 11 834 65 466 192 142
Spolu kratkodobé rezervy 3061792 4 618 891 3661343 414 347 3 604 993
Spolu 3490 545 4 666 891 3718 543 414 347 4 024 546
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Spolo€nost prehodnotila vysku potrebnych rezerv na zéaklade novych skutoénosti ku dfiu zavierky za rok

konciaci sa 31.12.2022.

13. Zavazky

K 31.12. pozostavali zavazky z nasledujucich poloziek:

VEUR 31.12.2022 31.12.2021
Dlhodobé zavizky

Zabezpeky na najom 2 833 644 31 087
Socialny fond 206 188 123 088
Spolu dlhodobé zavazky (bez dlhodobych rezerv) 3039832 154 175
Kratkodobé zavazky

Zavazky z obchodného styku 15 156 527 13213 462
Nevyfakturované dodavky 226 477 90 055
Dariové zavazky (okrem dane z prijmov) 1076 391 962 455
Zavazky vodi zamestnancom 1386 098 1284 857
Zavazky zo socialneho poistenia 824 974 748 273
Spolu zavazky z obchod. styku a ostatné zavidzky 18 670 467 16 299 102

14.Zavéazky z lizingu

Spolo¢nost' si prenajima budovy a obchodné priestory pre svoje predajne. Zavazky z prenajmu obsahuju fixné
platoy za dobu prenajmu. Priemerna Urokova sadzba aplikovana na zavézky z prenajmu predstavuje 3%.
V dobe prendjmu su zahrnuté aj oCakavané predizenia doby najmu, ako spoloCnost vyhodnotila

pravdepodobnost ich vyuZitia.

obchodnéB:r?:s:’t‘é:y Celkom
K 1.1.2021 27 674 304 27 674 304
Urokové naklady 865 763 865 763
Platby zavazkov -7 639 688 -7 639 688
Prirastky (nové zmluvy) 7693 706 7693 706
Ubytky (zrugené zmluvy) - -
K 31.12.2021 28 594 085 28 594 085
Urokové naklady 1700 975 1700 975
Platby zavazkov -7212735 -7 212735
Prirastky (nové zmluvy) 23 641 469 23 641 469
Ubytky (zrugené zmluvy) -2 903 748 -2 903 748
K 31.12.2022 43 820 046 43 820 046
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Vekova struktura zavazkov z lizingu k 31.12.2022:

Suma splatna Splatné Suma splatna
Polozka splatna od 1r Celkom
do 1r nad 5r
S B do 5r
Najom budov
apozemkov - 9 4_08 192 31 565 105 2 846 750 43 820 047
Spolu 9 408 192 31 565 105 2 846 750 43 820 047
Vekova Struktura zavazkov z lizingu k 31.12.2021:
. Splatné .
Polozka Suma splatna splatna od 1r Suma splatna Celkom
do 1r nad 5r
- - - do 5r
Najom budov 7 572 349 19 282 645 1739041 28594 085
a pozemkov -
Spolu B B 7572 349 19 282 645 1739 041 28 594 085
15. Bankové tvery a prijaté po6zicky
Bankové uvery k 31.12.2022:
Banka Mena DIzna suma Splatné do 1r Splatné do 2-5r Urok
J&T BANKA EUR 13512 427 237 427 13275000 3M Eur+ 4,2%
CSOB, as. EUR 5585 024 123 076 5461 948 2,12%
CSOB, ass. EUR 3822 205 3822205 1M Eur+ 1,25%
Tatra banka EUR 2800 000 2 800 000 1M EUR+1,3%
25719 656 6 982 708 18 736 948
Bankové uvery k 31.12.2021
Banka Mena DIzna suma Splatné do 1r Splatné do 2-5r Urok
J&T BANKA EUR 13 500 000 - 13500000 3M Eur+4,2%
CSOB, a.s. EUR 5520 000 717 304 4802696 3M Eur+ 1,95%
CSOB, a.s. EUR 2714 929 2714 929 - 1M Eur+ 1,25%
Tatra banka EUR 2800000 2800000 - 1M EUR+1,3%
Spolu 24534929 6232233 18 302 696
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16. Dafi z prijmov a odlozena dan

Struktura dafového nakladu vypogitaného s pouzitim dafiovej sadzby vo vyske 21% (2021: 21%) zo zisku
pred zdanenim je nasledovna:

2022 2021

v EUR Zaklad dane Dari Zaklad dane Da#i

Vysledok hospodarenia pred 10 720 338 2251271 5024753 -1055 198

zdanenim

Danqvo neuznané naklady (trvalé 452 781 95 084 224 650 47 177

rozdiely)

Vynos nepodliehajuci dani (trvalé ) i ) )

rozdiely)

Neyctc?vana, a oductovana odlozena 10 267 557 2 156 187 . 2147 865

danova pohladavka

Dan z prijmov - 1139 844
Splatna dan - 12 099
Odlozena dan - 1127 745
Celkova vykazana dan - 1139 844

BeZna dan z prijmu predstavuje zrazkovu dai z vynosov z finanéného majetku.

Odlozena dan:

v EUR 31.12.2022 31.12.2021
Majetok, stroje a zariadenia 394 411 -969 138
Majetok s pravom uzivania -8 420 620 -5 568 368
Zasoby 39 115 43 510
Pohladavky 24 854 44 681
Zavéazky 39 543 17 246
Zavéazky z prenajmu 9202210 6 004 758
Rezervy 610 709 755790
Danova strata - 128 515
Cista odlozena darova pohladavka 1890 222 413 484

Vykazana odlozena danova pohladavka - -

OdloZena dafi bola vypocitana za pouzitia 21% sadzby dane platnej od 1. janudra 2017. Spolo¢nost
k 31.12.2022 o odloZenej dafovej pohladavke neudtovala z dévodu neistoty dostatoénych zakladov dane
v buducnosti.
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17. Casové rozlienie pasivne

Struktura éasového rozligenia je nasledovna:

v EUR 31.12.2022 31.12.2021
Vynosy buducich obdobi — dlhodobé:

Najom 18 000 42 221
Spolu vynosy budicich obdobi - dlhodobé 18 000 42 221
Vynosy buducich obdobi — kratkodobé:

Najom 50 630 49 486

Ostatné 72 331 102 410
Vydavky buducich obdobi - 150 -
Spolu vynosy a vydavky buducich obdobi - kratkodobé 122 811 151 896

18. Naklady

18.1. Spotreba materialu, tovaru a sluzieb

Hlavné zlozky materialu, tovaru a sluzieb za roky kongiace:
v EUR 31.12.2022 31.12.2021
Spotreba materialu a tovaru
Predaj tovaru 149 503 100 129 851 438
Spotreba materialu 1329719 1111912
Spotreba energif 11751 092 4 055 055
Spotreba materialu a tovaru celkom 162 583 911 135 018 405
Sluzby
Najmy a suvisiace sluzby 2935903 1884 025
Personalne sluzby 4 409 547 4458 713
Marketing a podpora predaja 3127 816 2995 065
Opravy a udrzby 1262 565 1091 050
Monitorovanie 625 996 746 645
IT sluzby 749 252 629 508
Gastro poplatky 331920 551 164
BOZP a revizie 134 671 119 576
Odvoz odpadu 313 505 395 490
Pravne a poradenské sluzby 98 983 112 582
Telefony a internet 308 008 301 138
Upratovanie 163 662 197 501
Zvoz a spracovanie hotovosti 161 479 145 176
Audit 19 400 26 383
Ostatné sluzby 902 924 694 391
Sluzby celkom 15 545 631 14 348 407
Spolu 178 129 542 149 366 812
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18.2. Mzdové naklady

Hlavné zlozky mzdovych nakladov za roky konciace:

v EUR 31.12.2022 31.12.2021
Hrubé mzdy 20 235 839 18 467 637
Naklady na socialne zabezpedenie 7 029 003 6 389 652
Ostatné socialne naklady 1087 949 970 996
Spolu 28 352 791 25 828 285
18.3. Ostatné prevadzkové naklady
Hlavné zlozky prevadzkovych nakladov za roky konéiace:
v EUR 31.12.2022 31.12.2021
Dane a poplatky 459 570 473 048
Zuctovanie a tvorba opravnych poloziek k pohladavkam 28 890 -86 712
Manka a skody 1 506 944 1276 704
Odpis pohladavok 0 65
Pokuty a penale -927 268 72 468
Ostatné 453 538 383 837
Spolu 1521674 2119410
18.4. Ostatné finanéné naklady
Hlavné zloZky finan&nych nakladov za roky konéiace:
v EUR 31.12.2022 31.12.2021
Bankové poplatky 595 348 545 548
Ostatné finanéné naklady - netto 336 95 508
Spolu 595 684 641 056

19. Vynosy

19.1. Trzby za predaj viastnych vyrobkov, sluzieb a tovaru

Hlavné zlozky vlastnych vyrobkov, sluzieb a tovaru za roky kongiace:

VEUR 31.12.2022 31.12.2021
Trzby z predaja tovaru 208 832 567 181 947 810
Odplata za sluzbu logistiky 280 974 233 801
Najom 1731776 1465 549
Odplata za administrativne sluzby 354 463 321 665
Trzby z predaja sluzieb 5173 254 3849 475
Spolu 216 373 034 187 818 300

Spolo¢nost eviduje ostatné finanéné prava vyplyvajuce z ngjmu priestorov. Roéné vynosy zo zmllv za
prenajom, ktoré boli uzatvorené na dobu neuréitd predstavuju 642 216 EUR.

Informacie o prenajme obchodnych priestorov na dobu uréitd su znazornené v nizsie uvedenej tabulke:
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. Suma splatna Suma splatna od Suma splatna
_PoJozka do 1r 1rdo 5r nad 5r
Obchodné priestory - 511 505 1404 152 359 490
Spolu 511 505 1404 152 359 490

19.2, Ostatné prevadzkové vynosy

Hlavné zloZky prevadzkovych vynosov, sluzieb a tovaru za roky kong&iace:

v EUR 31.12.2022 31.12.2021
Penale a pokuty 23 597 50 639
Aktivacia vnutropodnikovych sluzieb 232 340 210 342
Prijaté nahrady 570 521 28 802
Ostatné vynosy 1011479 444 857
Spolu 1837 937 734 640

20. Riadenie rizika
Riadenie kapitalového rizika

Spolo¢nost spravuje svoj kapital spésobom, aby zachovala svoju schopnost pokragovat v nepretrzitej Sinnosti
(going concern), zatial ¢o sa snazi maximalizovat' navratnost’ investicie spolo¢nikom.

Faktory finanéného rizika

Svojou Cinnostou sa spolo¢nost vystavuje réznym finanénym rizikam, ktoré zahfhaju riziko urokovych sadzieb,
menove riziko a uverové riziko. Vo svojom komplexnom programe riadenia rizik sa spoloénost’ sustreduje na
nepredvidatelnost finanénych trhov a snazi sa minimalizovat' ich mozné negativne ddsledky na svoju finanénu
vykonnost'.

Menové riziko

Vstupom Slovenska do Eurozony sa menové riziko spoloénosti stalo zanedbatelné, kedze podstatna vaésina
transakcii je v EUR.

Spolog¢nost’ neeviduje vyznamné rizika suvisiace s pohybom kurzov vzhladom na denominovanie prevaZznej
vacsiny transakcii vo funkénej mene a minima finanénych nastrojov s dlhodobym &asovym horizontom.

Uverové riziko

Uverové riziko predstavuje riziko, Ze protistrana nesplini svoje zmluvné zavazky, désledkom &oho spoloénost
utrpi finanénu stratu. Spolo¢nost’ prijala zasadu, Ze bude obchodovat iba s ddveryhodnymi obchodnymi
partnermi a pripadne uplathovat kreditné limity ako prostriedok na zniZenie rizika finanénej straty z neplnenia
protistrany.

Pefazné transakcie sa obmedzuju na renomované finan&né institucie. Spolo¢nost nema postupy, ktoré by
limitovali vy$ku Uverovej angazovanosti voci ktorejkolvek finanénej institucii.

Hlavnym zdrojom trzieb spolo¢nosti je predaj za hotovost, &o predstavuje zasadnu cast vynosov
a minimalizuje uverové riziko.
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Urokové riziko

Spolo¢nost neeviduje vyznamné rizika sulvisiace s pohybom urokovych sadzieb (EURIBOR, LIBOR
a podobne), vzhladom na vyuZzivanie Uverovych nastrojov s kratkym ¢asovym profilom.

K 31. decembru 2022, bola Skupina vystavena nasledovnému uverovému riziku:

vEUR 31.12.2022 31.12.2021
Dlhodobé pdzicky n 10 000
Financné investicie 13073 13073
Dlhodobé pohfadavky z obchod. styku a ostatné

pohladavky 903 626 7441
Kratkodobé pohladavky z obchod. styku a ostatne 2488 321
pohladavky 1993 630

Poskytnuté pbzicky 472 156 -
Periazné prostriedky a pefazné ekvivalenty 3124441 2590743
Maximalny riziko znehodnotenia pohladavok 103 485 424 5109 578

Riziko likvidity

Obozretné riadenie rizika likvidity predpoklada udrziavanie dostato¢ného objemu pefiaznych prostriedkov
a obchodovatelnych cennych papierov, dostupnost financovania prostrednictvom primeraného objemu
uverovych liniek a schopnost zatvarat otvorené trhové pozicie. Spolo¢nost udrZiava dostatoény objem
pefaznych prostriedkov a nema ziadne otvorene trhové pozicie.

Spolo¢nost’ ma pristup k skupinovym dverovym linkam, ktorej vySka nie je stanovena. Spoloénost ofakava,
Ze svoje zavazky vyrovna z prevadzkovych pefiaznych tokov a z vynosov zo splatnych finanénych aktiv.

K 31. Decembru 2022 bola Skupina vystavena nasledovnému riziku likvidity:

v EUR Uctovna vBuvdu'cl Menej ako 1 rok 1rok az$ Nad 5 rokov
hodnota periazny tok rokov

Bankové uvery 25719 656 28419 032 7 804 037 20614 995 -

Zavazky z

obchodného styku 21710299 21710 299 18 670 467 3039 832 -

a ostatné zavazky

Zavéazok z lizingu 43 820 047 47 721 603 9408 191 29 970 001 9 343 411

Celkom 91 250 002 96 151 558 35 061 366 51 746 781 9 343 411

K 31. Decembru 2021 bola Skupina vystavena nasledovnému riziku likvidity:

Uétovna Buduci pefiazny 1rok az5

v EUR hodnota tok Menej ako 1 rok rokov Nad 5 rokov
Bankove uvery 24 534 929 28 076 435 7074 363 20 952 293 49780
Zavazky z

obchodného styku 16 453 277 16 453 277 16 299 102 154 175

a ostatné zavazky

Zavazok z lizingu 28 594 085 33 479 525 7 041 988 26 437 537

Celkom 69 582 291 78 009 237 30415453 47 544 005 49 780
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Realne hodnoty finanénych aktiv a finanénych pasiv

Spolognost neeviduje vyznamné rozdiely medzi uctovnymi a realnymi hodnotami finanénych aktiv a pasiv.

Zmeny v zgvézkoch vyplyvajucich z finanénych cCinnosti

e K 31.
Zaviazky K 31. decembru vafmf:ne Prirastky decembru
2021 periazné toky
2022
Bankové uvery 24 534 929 1184 727 25719 656
Zavazky z obchodného styku a 16 453 277 5257 022 21710 299
ostatne zavazky
Zavazok z lizingu 28 594 085 -6 021 793 21247 755 43 820 047

21. Spriaznené osoby

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti si materska spoloénost a spoloénosti fiou kontrolované, ako aj ich
Statutarne organy, riaditelia a vykonni riaditelia a spolo&nosti nimi kontrolované, ako aj klu€ovy manazment
spolognosti. Najvy33ou kontrolujucou Uctovnou jednotkou je materska spolocnost SANDBERG INVESTMENT
FUND SICAV Plc.

V priebehu roka 2022 a 2021 spolo¢nost’ uskutoénila tieto obchodné transakcie so spriaznenymi osobami (v
EURY):

Spolocnost' uskutocnila nasledujice transakcie v ramci skupiny

VVnos Pohladavky VVnos Pohladavky

Nazov spoloénosti yzozg k 31. decembru y202}ll k 31. decembr
2022 u 2021

Super Office, s.r.0. N 3068369 1201430 2406 464 804 915
Total 2 406 464 804 915

Transakcie s materskou uctovnou jednotkou

Transakcia s materskou spolo¢nostou v roku 2022 sa vztahuje na navy$enie vlastného imania vo vyske 5 mil.
EUR kapitalizaciou penaznych vkladov. Ostatné kapitalové fondy predstavuju k datumu 31.12.2022 sumu
24.200.000 EUR.

Transakcie s kltGovym manazZzmentom

Klt€ovym manazmentom su osoby, ktoré maju pravomoc a zodpovednost' za planovanie, riadenie a kontrolu
¢innosti U¢tovnej jednotky, priamo alebo nepriamo, vratane kazdého vykonného riaditela alebo ineho riaditela
Gcétovnej jednotky. Priemerny poc¢et osdb kiu¢ového manazmentu v roku 2022 bol 9 a v roku 2021 bol 8.
Odmeny vyplatené osobam kluéoveho manazmentu su nasledovné:

Nazov polozky 31.12.2022 31.12.2021
Mzdy a ostatné kratkodobé zamestnanecké pozitky 794 478 797 784
Doplinkové doéchodkové poistenie - -
Total 794478 797 784
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Klu€¢ovému manazmentu neboli poskytnuté Ziadne iné vyznamné platby alebo vyhody.

Vsetky transakcie so spriaznenymi osobami boli uskutoénené na zaklade beznych trhovych podmienok.

22. Akvizicia dcérskej spoloénosti

Skupina obstarala 10.11.2021 spolo&nost CBA Market, s.r.o. za 7 000 000 EUR.
Nadobudnuté aktiva a prevzaté zavazky

Realna hodnota

vykazana
- - . priakvizicii
Dlhodoby majetok 257 385
Nehmotny majetok a Goodwill 6 250
Pozemky, budovy a zariadenia 228 062
Dlhodobé pdzicky 10 000
L e ot .
Finan&né investicie (10%-tny podiel v CBA SK, a.s.) 13 073
Kratkodoby majetok 1688 765
Zasoby 1 046 935
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky 184 357
Pefnazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 403 481
Casové rozligenie aktivne 53992
MAJETOK SPOLU 1946 150
Dlhodobé zavizky 8112
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 2448
Casové rozlisenie pasivne 3 300
OdloZeny dafovy zavazok 2 364
Kratkodobé zavazky 1118 316
Kratkodobe rezervy 6 499
Zavazky z obchodneého styku a ostatné zavazky 981 794
Daf z prijmov 48 207
Casové rozlisenie pasivne 81816
SPOLU ZAVAZKY 1126 428
Celkové identifikovatelné Cisté aktiva v realnej hodnote 819 722
Goodwill vznikajici pri akvizicii 6 080 278
_Prevedena kupna cena B 6 900 000

V roku 2022 boli spolo¢nosti TERNO real estate s.r.o a CBA Market, s.r.o. zlu¢ené, kde nastupnickou
spolo¢nostou je TERNO.

23. Podmienené aktiva a zavazky

Spoloénost neeviduje podmienené aktiva a zavazky.
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24. Udalosti po datume stvahy

Za udalosti osobitného vyznamu, ktoré nastali po skon&eni Gétovného obdobia, povazuje spolo¢nost’ najma
uzatvorenie respektive otvorenie novych maloobchodnych predajni (filidlok). Okrem tejto skutoCnosti
a skuto&nosti uvedenej vo vychodiskach zostavenia ugtovnej zavierky, nenastali Ziadne vyznamne udalosti po
datume suvahy.

Zostavena dhia: 20 3 L8
Schvélena dha:

islav Cajka

Sta%
konatel
S
P
@ka

Ing.
konatel
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