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Uskuto&nili sme audit uétovnej zavierky spolo&nosti HB REAVIS Finance SK VII s.r.o. (,Spolo¢nost”),
ktora obsahuje:

* slvahu k 31. decembru 2023;
* vykaz ziskov a strat za rok od 1. januéra do 31. decembra 2023; a

* poznamky, ktoré obsahuju sthrn vyznamnych Gétovnych zasad a uctovnych metod.

Podla nagho nazoru, prilozena G&tovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finangnej situacie
Spoloénosti k 31. decembru 2023 a vysledku jej hospodarenia za rok kongiaci sa k uvedenému datumu
podia zakona &. 431/2002 Z. z. o uctovnictve v zneni neskor$ich predpisov (,zakon o uctovnictve®).

|

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podfa medzinarodnych auditorskych Standardov (International Standards on
Auditing, ISA) a Nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila 2014
o osobitnych pozZiadavkach tykajlcich sa Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu. NaSa
zodpovednost podfa tychto $tandardov je uvedena v nadej sprave v odseku Zodpovednost auditora za
audit Gétovnej zavierky. Od Spolo¢nosti sme nezdvisli podla ustanoveni zakona &. 423/2015 Z. z.
o §tatutarnom audite a o zmene a doplneni zakona &. 431/2002 Z. z. o Uétovnictve v zneni neskor$ich
predpisov (,zakon o Statutarnom audite®) tykajucich sa etiky, vratane Etického kodexu auditora,
relevantnych pre nas audit U&tovnej zavierky a spinili sme aj ostatné poZiadavky tychto ustanoveni
tykajicich sa etiky. Sme presvedgeni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatoCny
a vhodny zaklad pre nas nazor.
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Klucové zalezitosti auditu

Kru&ové zalezitosti auditu st zalezitosti, ktoré si podla nasho odborného postdenia v nadom audite
ustovnej zavierky za bezné obdobie najzavaznejsie. Tymito zalezitostami sme sa zaoberali v stvislosti
s auditom uétovnej zavierky ako celku a pri formulovani nasho nézoru na fu, ale neposkytujeme na ne

samostatny nazor.

|dentifikovali sme nasledovné kluGove zaleZitosti auditu:

ugtovnej zavierky.

Ugtovna hodnota dlhodobého finanéného majetku: pdzicka poskytnutd prepojenej Uctovnej jednotke
so zostatkovou dobou splatnosti viac ako jeden rok k 31. decembru 2023: 6 702 tis. EUR
(k 31. decembru 2022: 13 271 tis. EUR); pdzi¢ky so zostatkovou dobou splatnosti najviac jeden rok
k 31. decembru 2023: 7 413 tis. EUR (k 31. decembru 2022: nula); sivisiace opravné polozky a straty
zo zniZenia hodnoty za rok, ktory sa skongil: nula (k 31. decembru 2022: nula).

Pozri poznamku Il. b) (Prehlad ugtovnych metdd) a Poznamka lll. 1. (Dlhodoby financny majetok)

Kraéové zalezitosti auditu

Nasa reakcia

Spolo&nost je ugelovym subjektom zriadenym za
Ug¢elom emisie dlhopisov kétovanych na Burze
cennych papierov v Bratislave. Prostriedky
ziskané z predaja tychto dlhopisov su nasledne
poskytnuté vo forme dlhodobej pdzicky skupine
HB Reavis Holding S.A. (dalej len ,Skupina®).

V suvislosti s poskytnutymi pdzickami je
Spoloénost povinnd minimalne ku kazdému driu,
ku ktorému sa zostavuje Uétovna =zavierka
posudit, &i existuju objektivne dokazy o zniZeni
ich hodnoty. Ak takéto objektivne dokazy existuju,
Spolo¢nost je povinna o€akavanu stratu zo
znizenia hodnoty péziciek vypocitat a vykazat.

Vzhfadom na vyznamnost celkovej hodnoty
pbzitiek, spojenl s poZiadavkami pouZitia
vyznamnych Usudkov zo strany manaZmentu
Spolo&nosti na identifikaciu udalosti, ktoré vedu k
znizeniu hodnoty, sme posudili, Ze tato oblast’ je
spojena s  vy3§im  rizikom = vyznamne]
nespravnosti, ktoré si vyZadovalo nasu zvySent
pozornost, a preto bola uréend za klucovl
zélezitost auditu.

NaSe auditorské procedury v tejto oblasti okrem
iného zahtnali:

« Pochopenie vyznamnych neistét vyplyvajlcich z
Gverového rizika a moZnych stratovych udalosti:

o Preskimanim klucovych podmienok
zmluvne] dokumentacie k poskytnutym
podzitkdm so zameranim na podmienky
ich splatenia (vratane odsuUhlasia
podmienok vypoétu a vyplaty urokovych
vynosov z poziciek);

o Preskiimanim zapisnic zo zasadnuti
konatelov, dozornej rady a jediného
spolo&nika a dotazovanie manazmentu
Spoloénosti;

« Kritické posldenie pouzitych Usudkov
Spolocnosti pri identifikacii dbékazov zniZenia
hodnoty pdziciek:

o Preskimanim  poslednej  dostupnej
Uctovnej zavierky Skupiny, so zameranim
na existenciu indikatorov zhorsenej bonity

a schopnosti  Skupiny splacat Uvery
Spoloénosti;

o Vykonanim nezavislého  posudenia
zatazového testu pripraveného na urovni
Skupiny a posudzovaného

manaZmentom Spoloénosti za ucelom
zhodnotenia schopnosti Skupiny
nepretrzite pokratovat vo svojej &innosti




odsihlasenim pohybov v ocakavanych
pefiaznych tokoch (najmd vynosov z
prenajmu, planovanych zmien externého
financovania, planovanych akvizicii a
odpredajov) na podpornd dokumentaciu
za (éelom zhodnotenia dostatoCnosti
hotovostnych  zdrojov na splacanie
Gverov;

» Po zvazeni vysledkov vySSie uvedenych
proceddr,  kritické  vyhodnotenie  pristupu
Spolognosti k existencii moznych dbkazov
znizenia hodnoty ku diiu, ku ktorému sa zostavuje
udtovna zavierka, jej odhadu ocakavanych
pefaZnych tokov z poZiciek a posudenie potreby
tvorby opravnej polozky;

+ Posudenie informacii zverejnenych v
poznamkach U&tovnej zavierky Spoloénosti
sGvisiacich s poskytnutymi pézitkami, vratane
kreditného rizika a zniZenia hodnoty pdzZiciek voci
poziadavkam relevantnych standardov
finanéného vykaznictva.

Zodpovednost' Statutarneho organu a osdb poverenych spravou a riadenim za uctovnu

zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto Uctovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy a
verny obraz podla z&kona o uctovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na
zostavenie Udtovnej zavierky, ktord neobsahuje vyznamné nespravnosti, i uz v désledku podvodu
alebo chyby.

Pri zostavovani uétovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Spolo&nosti nepretrzite pokracovat vo svojej cinnosti, za opisanie skutognosti tykajucich sa
nepretrzitého pokracovania v ¢innosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokiadu nepretrzitého
pokradovania v &innosti v Ugtovnictve, ibaze by mal v imysle Spolo¢nost zlikvidovat' alebo ukonCit' je]
¢innost, alebo by nemal ina realisticki moZnost' nez tak urobit.

Osoby poverené spravou a riadenim st zodpovedné za dohlad nad procesom finanéného vykaznictva
Spolo¢nosti.

Zodpovednost’ auditora za audit u¢tovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i Uétovna zdvierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, & uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, vratane
nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany
podla medzinarodnych auditorskych $tandardov vZdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju.
Nespravnosti mézu vzniknat v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by
sa dalo odévodnene odakavat, Ze jednotlivo alebo v suhrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia
pouZivatelov, uskutoénené na zaklade tejto uétovnej zavierky.

V ramci auditu uskuto&neného podla medzinarodnych auditorskych $tandardov, po¢as celého auditu
uplatiujeme odborny tsudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:
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+ |dentifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti Uctovnej zavierky, ¢i uZ v désledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutotiiujeme auditorské postupy reagujuce na tieto rizika a
ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostato&né a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas nazor.
Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vy$Sie ako toto riziko v dosledku
chyby, pretoze podvod moze zahffiat tajni dohodu, falovanie, imyselné vynechanie, nepravdivée
vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

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

« Hodnotime vhodnost' pouZitych G&tovnych zasad a uctovnych metéd a primeranost Uctovnych
odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii, uskutognené Statutarnym organom.

« Robime zaver o tom, ¢&i &tatutarny organ vhodne v Uétovnictve pouziva predpoklad nepretrZitého
pokradovania v &innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov zéver o tom, &i existuje
vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit schopnost' Spolognosti nepretrzite pokradovat' v &innosti. Ak dospejeme k zaveru, ze
vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nadej spréve auditora na suvisiace informacie
uvedené v Gétovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoéné, modifikovat nas nazor.
Nafe zavery vychadzaju z auditorskych ddkazov ziskanych do détumu vydania nasej spravy
auditora. Buduice udalosti alebo okolnosti véak mézu spdsobit, Ze Spolo¢nost prestane pokracovat
v nepretrzitej ¢innosti.

* Hodnotime celkovt prezentaciu, $trukturu a obsah udtovnej zavierky vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, & Utovna zavierka zachytava uskutoénené transakcie a udalosti spdsobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

S osobami poverenymi spravou a riadenim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a
harmonograme auditu a o0 vyznamnych zisteniach auditu, vratane v8etkych vyznamnych nedostatkov
internej kontroly, ktoré po¢as nasho auditu zistime.

Osobam poverenym spravou a riadenim tieZ poskytujeme vyhlasenie o tom, Ze sme splnili prisluéné
poziadavky tykajice sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o vSetkych vztahoch a inych
skutognostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene domnievat, Ze maji vplyv na nadu nezavislost, ako
aj o uskuto&nenych opatreniach na eliminéciu ohrozenia nezavislosti alebo o aplikovanych ochrannych
opatreniach.

Zo skutotnosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim uré&ime tie, ktoré mali najvacsi
vyznam pri audite G&tovnej zavierky bezného obdobia, a preto st kfi¢ovymi zalezitostami auditu. Tieto
zéleZitosti opiSeme v naSej sprave auditora, ak zakon alebo iny pravny predpis ich zverejnenie
nevyluduje, alebo ak v mimoriadne zriedkavych pripadoch nerozhodneme, Ze urcita zalezitost by sa v
nasej sprave uviest nemala, pretoze moZno odévodnene olakavat, Ze nepriaznive dosledky jej
uvedenia by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

Sprava k d'al§im poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k inym informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyrocnej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za iné informéacie. Iné informacie pozostévaju z informacii uvedenych
vo vyro¢nej sprave, zostavenej podlfa poZiadaviek zékona o Uctovnictve, ale nezahrnuju uctovnd
zavierku a nadu spravu auditora k tejto Uctovnej zavierke. Nas nazor na (&tovnu zavierku sa nevztahuje
na tieto iné informacie vo vyroénej sprave.

V slvislosti s auditom Uétovnej zavierky je nasou zodpovednostou obozndmenie sa s tymito inymi
informaciami uvedenymi vo vyroénej sprave, ktord sme obdrzali pred diiom vydania spravy auditora z
auditu Gctovnej zavierky, a posutdenie, &i tieto iné informacie nie st vo vyznamnom nesulade s
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auditovanou U&tovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami, ktoré sme ziskali po¢as auditu Uctovnej
zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne. Ak na zéklade nami vykonanej prace prideme
k zaveru, Ze tieto iné informacie st vyznamne nespravne, vyzaduje sa, aby sme tieto skuto&nosti uviedli.

V stvislosti s vyro&nou spravou zakon o uétovnictve vyzaduje, aby sme vyjadrili nazor na to, &i su tieto
iné informacie uvedené vo vyro&nej sprave v stlade s G¢tovnou zavierkou zostavenou za to iste Gctovne
obdobie, a &i vyro&na sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon o tctovnictve.

Na zaklade prac vykonanych poc¢as auditu U&tovnej zavierky, podla nasho nézoru, vo vsetkych
vyznamnych suvislostiach:

* tieto iné informacie uvedené vo vyroénej sprave zostavenej za rok 2023 su v sulade s uctovnou
zavierkou zostavenou za to isté uétovné obdobie,

* vyro&na sprava obsahuje informécie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon o Uctovnictve.

Okrem toho zakon o u&tovnictve vyZaduje, aby sme uviedli, & sme na zaklade na$ich poznatkov o
Spolognosti a situcii v nej, ktoré sme ziskali potas auditu Ustovnej zavierky, zistili v tychto inych
informaciach uvedenych vo vyro&nej sprave vyznamné nespravnosti. V tejto stvislosti neexistuju
zistenia, ktoré by sme mali uviest.

DalSie poziadavky na obsah spravy auditora v zmysle Nariadenia Eur6pskeho parlamentu a

Rady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poZiadavkach tykajucich sa Statutarneho
auditu subjektov verejného zaujmu a v zmysle Etického kédexu auditora

Vymenovanie a schvalenie auditora

Za $tatutarneho auditora sme boli vymenovani Statutarnym organom Spolognosti 14. decembra 2022
na zaklade nasho schvalenia valnym zhromaZdenim Spolo¢nosti 20. oktobra 2022. Celkove
neprerudené obdobie nasej zakazky, vratane predchadzajlcich obnoveni zakazky (predizeni obdobia,
na ktoré sme boli pévodne vymenovani) a nasich opéatovnych vymenovani za Statutarnych auditorov,
predstavuje 2 roky.

Konzistentnast' s dodatoénou spravou pre vybor pre audit

Na$ nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodatolnou spravou vypracovanou pre
dozornl radu Spolo¢nosti, ktort sme vydali 25. marca 2024.

Neauditorské sluzby

Neboli poskytované zakazané neauditorskeé sluzby uvedené v ¢lanku 5 ods. 1 Nariadenia Eurdpskeho
parlamentu a Rady (EU) & 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poZiadavkach tykajucich sa
Statutdrneho auditu subjektov verejného zaujmu a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od
Spolocnosti.

Potas obdobia, na ktoré sa vztahuje na$ $tatutadrny audit sme my a ostatné firmy v sieti KPMG
neposkytli Spolo&nosti a u&tovnym jednotkam, v ktorych mé Spolo&nost' rozhodujuci vplyv Ziadne iné
sluzby, ktoré nie su zverejnené vo vyronej sprave alebo v U¢tovnej zavierke Spolocnosti.

Sprava o nezavislom overeni siiladu prezentacie uctovnej zavierky s poziadavkami
eurépskeho jednotného elektronického formatu vykazovania (d’alej ,,ESEF“)

Spoloénost nas poverila vykonat zakazku poskytujicu primerané uistenie, aby sme overili sulad
prezentacie U&tovnej zavierky Spolognosti za rok kongiaci sa 31. decembra 2023, ktora je sucastou
roénej finan&nej spravy (dalej ,Prezentacia tcttovnej zavierky"), s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Opis predmetu zékazky a identifikacia kriterii

Statutarny organ aplikoval Prezentaciu utovnej zavierky tak, aby spinil poziadavky delegovaného
nariadenia Komisie (EU) ¢. 2019/815 zo 17. decembra 2018, ktorym sa dopliia smernica Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) ¢ 2004/109/ES, pokial ide o regulaéné technické predpisy o Specifikacii
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jednotného elektronického formatu vykazovania (dalej ,Nariadenie o ESEF"). Prislusné poZiadavky
tykajlce sa Prezentacie uctovnej zavierky su obsiahnuté v Nariadeni o ESEF.

Poziadavky na Prezentaciu u&tovnej zavierky, ktoré si uvedené v predchadzajucom odseku,
predstavuji podlfa nasho nazoru vhodné kritéria, na zaklade ktorych je moZné vyvodit' zaver s
primeranym uistenim.

Zodpovednost $tatutarneho orgénu a oséb poverenych spravou a riadenim

Statutarny orgéan je zodpovedny za Prezentaciu U¢tovnej zavierky, ktora je v sulade s poZiadavkami
Nariadenia o ESEF. Tato zodpovednost' zahfiia:

* pripravu Gétovnej zavierky vo formate XHTML; a

* navrh, zavedenie a udriavanie internych kontrol relevantnych pre Prezentaciu uctovnej zavierky,
ktora neobsahuje vyznamny nesulad s poZiadavkami Nariadenia o ESEF.

Osoby poverené spravou a riadenim su zodpovedné za dohliadanie nad procesom finanéného
vykaznictva Spolognosti, vratane pripravy uétovnej zavierky, ktoré je tiez v sulade s poziadavkami
Nariadenia o ESEF.

Nasa zodpovednost

Nagou zodpovednostou je vyjadrit zaver s primeranym uistenim, &i Prezentacia uctovnej zavierky je vo
vietkych vyznamnych stvislostiach v stlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Zakazku poskytujucu primerané uistenie sme vykonali v stlade s Medzindrodnym Standardom pre
zakazky na uistovacie sluzby 3000 (revidované znenie), “Zgkazky na uistovacie sluzby iné ako audit
alebo preverenie historickych financ¢nych informécii” (dalej ,ISAE 3000(R)"), ktory bol vydany Radou pre
medzinarodné &tandardy pre audit a uistovacie sluzby (dalej ,|AASB"). V sulade s tymto $tandardom
sme povinni dodrziavat prislusné etické pozZiadavky a naplanovat a vykonat postupy s ciefom ziskat
primerané uistenie, Ze Prezentacia U¢tovnej zavierky je vo v8etkych vyznamnych slvislostiach v sulade
s poZiadavkami Nariadenia o ESEF.

Charakter, na&asovanie a rozsah vykonanych postupov zavisia od Usudku auditora. Primerané uistenie
je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze sluzba vykonana v sulade s ISAE 3000(R) vZdy
odhali vyznamny nesulad.

Nas$a kontrola kvality a poZiadavky na nezavislost

Na3a spolo&nost aplikuje Medzinarodny §tandard pre riadenie kvality (International Standard on Quality
Management 1), ktory vyzaduje, aby spolocnost navrhla, implementovala a prevadzkovala systém
riadenia kvality vratane zasad a postupov tykajucich sa dodrZiavania poZiadaviek tykajucich sa etiky,
profesijnych &tandardov a prislu§nych pravnych a regulaénych poziadaviek.

Dodrziavame poziadavky na nezavislost a dalSie etické principy vyplyvajuce z Medzinarodného
etického kédexu pre tctovnych odbornikov (vratane Medzinérodnych Standardov nezavislosti), ktory
vydala Rada pre medzinarodné etické $tandardy Uctovnikov. Tento kédex je zaloZzeny na zakladnych
principoch bezuhonnosti, objektivnosti, odbornej spdsobilosti a primerane;j starostlivosti, dévernosti a
profesionalneho spravania.

Prehlad vykonanych postupov

Nase pl4nované a vykonané postupy boli zamerané na ziskanie primeraného uistenia, Ze Prezentacia
Udtovnej zavierky je vo vietkych vyznamnych stvislostiach v silade s poziadavkami Nariadenia o
ESEF. Nase postupy zahfnali najma:

* oboznamenie sa so systémom internej kontroly a procesmi relevantnymi pre pouzitie elektronického
formatu vykazovania Uétovnej zavierky, vratane pripravy formatu XHTML; a

* overenie, & bol format XHTML pouZity spravne.
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Sme presvedéeni, Ze dékazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostato¢ny a vhodny zéklad pre vyjadrenie

nasho zaveru.

Zaver

Podla nasho nazoru, na zaklade nami vykonanych postupov, je Prezentacia uctovnej zavierky vo
vietkych vyznamnych suvislostiach v stlade s poZiadavkami Nariadenia o ESEF.

Auditorska spolocnost:
KPMG Slovensko spol. s r.o.
Licencia SKAU ¢. 96

Bratislava, 2. aprila 2024
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