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Obchodné meno: ZWIRN area s.r.o. (dalej ako ,Spolo¢nost™)

Sidlo Spolocnosti: Svatoplukova II. 18892/2 A
Bratislava - mestska ¢ast RuZinov 821 08

1CO: 51 811 391
Den zapisu: 22.06.2018
Pravna forma: Spoloé¢nost s ru¢enim obmedzenym

Zakladné imanie: 5 000,- EUR

Zapis v OR: vedenom Mestskym sidom Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka: 129419/B

Spolo¢nost nemala v roku 2023 Ziadnych zamestnancov. Cinnost Spolo¢nosti je zabezpecovana
prostrednictvom ludskych zdrojov jej spolo¢nikov.

Individudlna uctovna zavierka Spolocnosti k 31. decembru 2023 je zostavena ako riadna Uctovna
zavierka podla § 17 ods. 6 zakona NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o uctovnictve, za uctovné obdobie od
1. januara 2023 do 31. decembra 2023.

Spoloénost ZWIRN area s.r.o. bola zaloZzena 20. juna 2018 a do obchodného registra bola zapisana
22. juna 2018. Spolo¢nost je Ulelova projektovd spoloénost zaloZzend vyluéne za UGcéelom
developmentu a predaja projektu ZWIRN. Projekt ZWIRN je realitny projekt v areali byvalej
Bratislavskej cvernovej tovarne, jeho sti¢astou bude 860 bytov a priblizne 11 tisic m2 kanceldrskych
priestorov a jeho realizacia je rozdelena do viacerych etdp od roku 2019 az do roku 2027.

Spolo¢nost je spolo¢nikom troch dcérskych spoloénosti YIT ZWIRN 1 s. r. 0., YIT ZWIRN 2 s.r.0. a
YIT ZWIRN 3 s.r.o. (dalej ako ,Skupina“), ktoré boli zalozené za Ucelom developmentu a predaja
jednotlivych faz projektu ZWIRN.

Nazov dcérskej spolocnosti Datum Krajina Majetkovy podiel
registracie  registracie k 31.12.2023

YIT ZWIRN 1 s. r. 0. 19.05.2020 SR 100%

YIT ZWIRN 2 s. r. 0. 05.05.2020 SR 100%

YIT ZWIRN 3 s. r. o. 12.05.2021 SR 100%

Predmetom cinnosti Spoloc¢nosti je:

e prendjom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych nez
zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom

e Kupa tovaru na ucely jeho predaja konecnému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod);

e Fotografické sluzby;

e Vydavatelska cinnost, polygraficka vyroba a kniharske prace;

e Nakladna cestna doprava vykondvana vozidlami s celkovou hmotnostou do 3,5 t vratane
pripojného vozidla;

e Skladovanie a pomocné cinnosti v doprave;



Vyrocna sprava ZWIRN area s.r.o. 2023

Sprostredkovatelska ¢innost v oblasti obchodu, sluZieb, vyroby;

Pocitacové sluzby a sluzby suavisiace s pocitacovym spracovanim udajov;

Vedenie Uctovnictva;

Administrativne sluzby;

Dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov;

Faktoring a forfaiting;

Sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu maliarskych prac, sklendrskych
prac, upratovacich prac;

Dizajnérske Cinnosti;

Cistiace a upratovacie sluzby;

Prevadzkovanie kultirnych, spolocenskych a zabavnych zariadeni;

Organizovanie Sportovych, kultdrnych a inych spolocenskych podujati;

Reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky;

Prenajom hnutelnych veci;

Prenajom nehnutelhosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s
prenajmom.

Spoloé¢nost realizuje realitny projekt ZWIRN. V areali byvalej Bratislavskej cvernovej tovarne, ktory
je industrialnou a historickou stéastou Ruzinova, prinesieme pohodIné byvanie a Stylové kancelarske
priestory. To vSetko s reSpektom k histérii i jedineCnému geniu loci. Na tomto Uzemi vznika vitalna
nova stvrt, ktord prepoji historicky odkaz lokality s novou modernou architektirou a zaroven s
funkénym zakomponovanim narodnej kultirnej pamiatky — objektu byvalej Pradiarne.

Vlastnicka Struktira k 31.12.2023 a k 31.12.2022 bola nasledovna:

Spolognik Podiel na ZI Hlasovacie prava
EUR % %

YIT Slovakia a.s 2 500 50 50

RSJ Investments SICAV a.s. 2 500 50 50

Spolu 5 000 100 100

Spolo¢nost ma dvoch spolocnikov a to spolocnost YIT Slovakia a.s., so sidlom Svétoplukova II. 18892/2
A, Bratislava 821 08, Slovenska republika, ICO: 35 718 652, zapisana v obchodnom registri vedenom
Mestskym sidom Bratislava III, oddiel: Sa, vloZzka Cislo: 1410/B a RSJ Investments SICAV a.s., so sidlom
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Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 247 04 415, zapisana v obchodnom registri
vedenom Mestskym sidom v Prahe, sp. zn.: B 16313.

Jedinym akcionarom spolo¢nika YIT Slovakia a.s. je spolo¢nost YIT Suomi Oy, so sidlom Panuntie 11,
Helsinki 006 20, Finska republika, zo skupiny YIT, ktorej akcie su verejne obchodovatelné na burze v
Helsinkach. Spolo¢nik RS] Investments SICAV a.s. je akciovou spolo¢nostou s premennym zékladnym
imanim, konajucou na uUcet svojho podfondu RSJ Development II podfond. Ovladajucimi a konecnymi
vlastnikmi spolocnika RSJ Investments SICAV a.s. je k datumu vyhotovenia tejto vyrocnej spravy 11
fyzickych os6b, drzitelov zakladatelskych akcii spoloc¢nika.

Konatelia su Statutarnym organom, ktori konaju v mene Spolocnosti vocéi tretim osobam. Konatelom
Spoloénosti méze byt len fyzickd osoba, ktord je spdsobild na pravne Ukony a bezihonna. Konatelov
vymenuva valné zhromazdenie z radov spolo¢nikov alebo inych fyzickych os6b. Konatelia st povinni
zabezpedit riadne vedenie predpisanej evidencie a Uctovnictva, viest zoznam spolo¢nikov a informovat
spoloc¢nikov o zaleZitostiach Spolo¢nosti.

K 31. decembru 2023 (aj k 31. decembru 2022) mal Statutdrny orgadn SpoloCnosti doleuvedenych
¢lenov, volenych a odvolavanych valnym zhromazdenim Spolocnosti. Funkéné obdobie konatela nie je
zo zadkona obmedzené.

Konatelia: Milan Murcko , MSc., MBA Mgr. Jaroslav Janicek
Andreja Sladkovica 1693/43 Sedmokraskova 16100/1
Senec 903 01 Bratislava-mestskd ¢ast Ruzinov 821 01
Vznik funkcie: 22.06.2018 Vznik funkcie: 26.06.2018
Jakub Mikulasek Lukas Musil
Trojska 85/121 Trativody 590
Troja, Praha 8 182 00 Sestajovice 250 92
Ceska republika Ceska republika
Vznik funkcie: 22.06.2018 Vznik funkcie: 26.06.2018

Spoloénost ZWIRN area s.r.o. je Ulelova projektova spolo¢nost a bola zaloZend vyluéne za Géelom
developmentu a predaja projektu ZWIRN.

V priebehu G¢tovného obdobia 2023 pokracovala Spolo¢nost vo svojich aktivitadch a dosiahla podla
individualnej Gctovnej zavierky zisk 5861 569 EUR (2022: 4 348 604 EUR) pri celkovych
dosiahnutych vynosoch 16 047 944 EUR (2022: 15 315 243 EUR) a nakladoch 10 186 375 EUR
(2022: 10 966 639 EUR). Oproti roku 2022 doslo k narastu vynosov o 732 701 EUR (2022: pokles o
2 743 513 EUR), ¢o je medziro¢ne narast o 5% (2022: pokles o0 15% ). Pridand hodnota vzrastla
v roku 2023 o0 2 657 449 EUR (2022: 1 884 319 EUR), ¢o v medzironom porovnani predstavuje
narast o 41%.

O spOsobe vysporiadania hospodarskeho vysledku za uctovné obdobie 2023 rozhodne valné
zhromazdenie na svojom zasadnuti v priebehu roka 2024.

V priebehu u¢tovného obdobia 2023 pokradovala Spoloénost ZWIRN area s.r.o. vo svojich aktivitach
sUvisiacich s projektom ZWIRN.

Spolo¢nost v roku 2018 obstarala pozemky a budovy v katastralnom Gzemi Nivy, obec: Bratislava -
Mestska cast Ruzinov, za ucelom dalSieho predaja svojim dcérskym spolo¢nostiam. V roku 2023
doslo k predaju druhej Casti pozemku etapy ZWIRN 2 do dcérskej spolo¢nosti YIT ZWIRN 2 s.r.o.
V zdsobach spolocnosti tak k 31.12.2023 ostali pozemky ndmestia. V 1. kvartdli 2024 doslo k predaju
podielu na pozemku namestia do dcérskej spolo¢nosti YIT ZWIRN 1 s.r.0. Prevod podielu pozemkov
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namestia na etapy ZWIRN 3 a ZWIRN 2 Spolo¢nost o¢akava v roku 2025 a 2027. Spolo¢nost je
spolo¢nikom a vlastni 100 % podiel v dcérskych spolocnostiach YIT ZWIRN 1 s.r.o., YIT ZWIRN 2
s.r.0. a YIT ZWIRN 3 s.r.o0., ktoré realizuju jednotlivé etapy rezidenc¢nej vystavby Projektu ZWIRN.
Prostriedky na kupu nehnutelnosti ziskala na zaklade vnuatroskupinovych Gverov poskytnutych
spoloénikmi, t.j. spolo¢nostami YIT Slovakia a.s. a RSJ Investments SICAV a.s.

Spoloénost sa pri realizacii projektu usiluje o to, aby bola zachovand trvala udrzatelnhost Zivotného
prostredia. Trvalo udrzatelné mesto produkuje menej emisii, je miestom, kde jeho obyvatelia najdu
lahko dostupné sluzby, verejna dopravu, kultdrne prostredie s mnozstvom zelene a miestom pre
deti. Snazime sa pouzivat energeticky menej naro¢né technoldgie a produkovat mensie mnozZstvo
odpadov, pokial' je to mozné. Pri buracich pracach suvisiacich s pripravou na stavebnd &innost sa
Spoloénost usiluje o recyklaciu, odpad sa pouZije znovu, v pripade Ze je tato moznost.

Spoloénost v stéasnosti aktivhe pbsobi iba na Slovensku a to vylu¢ne v sektore nehnutelnosti. Jej
¢innost je teda geograficky a oblastou podnikania zna¢ne koncentrovand. Spolo¢nost Celi viacerym
rizikdm typickym pre oblasti, v ktorych vykonava svoju ¢innost. Ide predovietkym o rizikd spojené
s vyvojom realitného trhu, makroekonomickej situacie na Slovensku a turbulencii aj na svetovych
trhoch v désledku vojnového konfliktu na Ukrajine.

V roku 2019 Spolo¢nost emitovala dlhopisy ZWIRN 2022 (ISIN: SK4120015140) v nomindlnej
hodnote 7,5 mil. EUR, Urokovou mierou 2,25% p.a. a splatnostou 19. aprila 2022 a dlhopisy ZWIRN
2023 (ISIN: SK4120015132) v nominalnej hodnote 8,5 mil. EUR, Urokovou mierou 2,6% p.a. a so
splatnostou 17. aprila 2023. DIhopisy ZWRN 2022 boli dfia 19. aprila 2022 splatené. Dlhopisy ZWIRN
2023 boli dfia 17. aprila 2023 splatené.

Spoloénost je prevadzkovo zavisld na svojich spoloénikoch.

Hlavné ekonomické ukazovatele Spolocnosti podl'a individualnej ictovnej zavierky

V TIS. EUR
2023 2022

Aktiva
Neobezny majetok 15515 11 146
Obezny majetok 5878 24 490
Casové rozlienie - -
Aktiva celkom 21 373 35636

Pasiva
Zakladné imanie 5 5
Kapitalové fondy 2746 2746
Fondy zo zisku 1 1
Vysledok hospodarenia minulych rokov 9 099 4 751
Vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie 5 862 4 349
Vlastné imanie 17 713 11 851
Dlhodobé zavéazky 1 10 975
Kratkodobé zavazky 3 647 4133
Kratkodobé rezervy 12 20
Kratkodobé financné vypomoci - 8 657
Casové rozlienie - -
Zavazky celkom 3 660 23 785
Pasiva celkom 21 373 35 636
V TIS. EUR
2023 2022
Vynosy z hospodarskej ¢innosti 15 997 15 208
Trzby z predaja tovaru 12 385 13 029
Trzby z predaja sluzieb 5 338 5139
Hodnota predanej nedokoncenej vyroby -1726 -2 960

Ostatné vynosy z hospodarskej Cinnosti - -
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Naklady na hospodarsku &innost -7 853 -8 797
Naklady na predany tovar -4 604 -6 160
Spotreba materidlu a energie -109 -179
Sluzby -2 158 -2401
Dane a poplatky -952 -50
Opravné polozky k pohladdavkam -1 1
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost -29 -8
Vynosy z financnej ¢innosti 51 107
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 50 80
Vynosové uroky 1 27
Naklady na finanéna éinnost -772 -1 011
Nakladové uroky -772 -1 010
Ostatné ndklady na finanénd &innost - -1
Vysledok hospodarenia pred zdanenim 7 423 5 507
Splatna dan -1571 -1158
Odlozend dan 10 -
Vysledok hospodarenia po zdaneni 5862 4 349

Ukazovatele financ¢nej situacie podl'a individualnej uc¢tovnej zavierky Spolo¢nosti

2023 2022
Celkova zadlZenost 17,1% 66,7%
Dlhodobé zadlZenost 0,006% 30,79%
Okamzita likvidita 0,13 0,04
Bezna likvidita 0,67 1,15
Celkova likvidita 1,61 1,91

Celkova zadlZenost = zavazky / spolu majetok
Dlhodobd zadlZenost = (dlhodobé zavazky + bankové Uvery dlhodobé) / spolu majetok
Okamzita likvidita = finan¢né Ucty / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery + kratkodobé finan¢né vypomoci)

Bezna likvidita = (finan¢né U¢ty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery + kratkodobé finanéné
vypomoci)

Celkova likvidita = (finanéné Gcty + kratkodobé pohladavky + zasoby) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery +
kratkodobé finan¢né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia podl'a individualnej ictovnej zavierky Spoloc¢nosti

2023 2022
Rentabilita celkového kapitalu ROA 35% 18%
Rentabilita trzieb 33% 24%
Rentabilita zakladného imania 117 231% 86 980%
Rentabilita vlastného kapitalu ROE 33% 37%

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie pred zdanenim + nakladové Uroky) / spolu
vlastné imanie a zavazky

Rentabilita trzieb = vysledok hospodarenia za Uc¢tovné obdobie po zdaneni / (trzby z predaja tovaru + trzby z predaja vlastnych
vyrobkov a sluzieb)

Rentabilita zadkladného imania = vysledok hospodarenia za Uc¢tovné obdobie po zdaneni / zakladné imanie

Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za (¢tovné obdobie po zdaneni / vlastné imanie
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Po 31. decembri 2023 do dria zostavenia Uctovnej zavierky a vyrocnej spravy nenastali dalSie také
udalosti, ktoré by mali vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto¢nosti uvadzanych v tejto Uctovnej
zavierke a vyrocnej sprave okrem tych, ktoré su uvedené nizsie.

Dria 20. marca 2024 Spolo¢nost rozhodla o navyseni kapitalového fondu v spolo¢nosti YIT ZWIRN 3
s. r. 0. vo vy$ke 1 010 000 EUR formou dodato¢ného prispevku. V tejto stvislosti Spolo¢nost ¢erpala
nové p6zicky od spoloc¢nikov v celkovej hodnote 1 010 000 EUR.

Dria 15. aprila 2024 Spoloénost rozhodla o prerozdeleni zisku z minulych obdobi za obdobie rok 2020,
2021 a 2022 spolu vo vyske 9 099 639 EUR medzi spoloc¢nikov.

Dria 25. aprila 2024 Spolo¢nost rozhodla o prerozdeleni prostriedkov zo splateného kapitalového fondu
v spolocnosti vo vyske 2 745 900 EUR medzi spolo¢nikov.

Dria 25 aprila 2024 podpisala zmluvu o Gvere so svojou dcérskou spoloénostou YIT Zwirn 1 s. r. 0. s
Uverovym ramcom 25 000 000 EUR, pricom 26. aprila 2024 Cerpala 4 890 000 EUR.

V roku 2024 planuje Spoloénost aj nadalej pokracovat vo svojich aktivitach suvisiacich s projektom
ZWIRN. Koncom roka 2024 sa ocakadva pravoplatné kolaudacné rozhodnutie etapy ZWIRN 3.
Spoloénost v druhej polovici roka 2024 tieZ planuje start-up etapy ZWIRN 2.

V roku 2023 vykazala Spolo¢nost podla individudlnej iétovnej zavierky vysledok hospodarenia zisk
v celkovej vyske 5 861 569 EUR. O spbsobe vysporiadania hospodarskeho vysledku rozhodne valné
zhromazdenie Spoloc¢nosti na svojom zasadnuti v priebehu roka 2024. Navrh Statutdrneho organu je
preuctovanie na Ucet 428 - Nerozdeleny zisk minulych obdobi.

Spolo¢nost nerealizovala v roku 2023 Ziadne vydavky na ¢innost v oblasti vyskumu a vyvoja
a nepldnuje ani v roku 2024 investovat do tejto oblasti.

Spolo¢nost v roku 2023 neobstarala Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie,
docasné listy a obchodné podiely ovladajlcej osoby.

Spolo¢nost nema a neplanuje ani v budlcnosti zriadit organizaénu zlozku v zahranidi.
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V Bratislave dfia 03. 05. 2024

Jakub
Konatel
ZWIRN area s.r.o. ZWIRN area s.r.o.
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