Poznamky Ug POD 3-01 jCO: 51 811 391
ZWIRN area s.r.o. 1 DIC: 21 20 815 609

Poznamky k uctovnej zavierke
zostavenej k 31. decembru 2023

VSEOBECNE INFORMACIE
1. Nazov a sidlo

ZWIRN area s.r.o.
Svatoplukova Il. 18892/2A
821 08 Bratislava

Spolo¢nost ZWIRN area s.r.o. (dalej len ,Spolo¢nost*) bola zalozena 20. juna 2018 a do Obchodného registra bola
zapisana 22. juna 2018 (Obchodny register Okresného siudu Okresny Sud Bratislava |, oddiel Sro, vlioZzka
€.129419/B).

Opis vykonavanej ¢innosti Spolo¢nosti

- prenajom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych nez zakladnych sluzieb
spojenych s prenajmom

- Kupa tovaru na Ucely jeho predaja konec¢nému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym prevadzkovatelom
zivnosti (velkoobchod);

- Fotografické sluzby;

- Vydavatel'ska ¢innost, polygraficka vyroba a kniharske prace;

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

- Skladovanie a pomocné &innosti v doprave;

- Sprostredkovatelska ¢innost v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby;

- Pocitacové sluzby a sluzby suvisiace s poc¢itacovym 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, sklenarskych prac, upratovacich
prac;

- Dizajnérske Cinnosti;

- Cistiace a upratovacie sluzby;

- Prevadzkovanie kulturnych, spolo¢enskych a zabavnych zariadeni;

- Organizovanie Sportovych, kulturnych a inych spolocenskych podujati;

- Reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky;

- Prenajom hnutelnych veci;

- Prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom.

2. Neobmedzené rucenie

Spolo¢nost nie je neobmedzene ruciacim spolo¢nikom v inych G¢tovnych jednotkach.
3. Datum schvalenia uctovnej zavierky za predchadzajice i¢tovné obdobie

Valné zhromazdenie schvalilo dha 31. maja 2023 uctovnu zavierku Spolo¢nosti za predchadzajuce Uctovné obdobie.
4. Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky

Ugtovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2023 je zostavena ako riadna Gétovna zavierka podla § 17 ods. 6

zakona NR SR ¢&. 431/2002 Z.z. o uctovnictve v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon o Uétovnictve®) za
uctovné obdobie od 1. januara 2023 do 31. decembra 2023.
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II.

a)

b)

c)

5. Udaje o skupine

Spolo¢nost nema povinnost' zostavit konsolidovanu Gétovnu zavierku k 31. decembru 2023 vzhladom k tomu, Ze
nesplnila podmienky v zmysle zakona o uctovnictve § 22 ods. 10.

Spolo¢nost’ je materskou uctovnou jednotkou dcérskych Uctovnych jednotiek:
YIT ZWIRN 1s.r. 0., YIT ZWIRN 2 s.r.o,, YIT ZWIRN 3s.r. 0.

Konsolidovanu uctovna zavierku na najvySSej urovni zostavuje spolocnost YIT Oyj, Panuntie 11, Helsinki, Finsko. Je
k dispozicii v sidle tejto spolo¢nosti.

6. Pocet zamestnancov

Spolo¢nost v priebehu rokov 2023 a 2022 nemala zamestnancov.

7. Spolocnici Spolo¢nosti
Struktura spolo&nikov Spoloénosti k 31. decembru 2023:

Iny podiel na Vyska prispevku

Vyska podielu na Podiel na ostatnych  do kapitalovych
zékladnom imani hlasovacich  polozkach VI fondov z
Spolocnik absolatne v % pravachv% akonaZlv % prispevkov
YIT Slovakia a.s. 2500 50 50 50 1372 950
RSJ Investments SICAV a.s. 2 500 50 50 50 1372 950
Spolu 5000 100 100 100 2745900

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

Vychodiska pre zostavenie uétovnej zavierky

Ugtovna zavierka Spolognosti bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania jej dinnosti v stlade so zakonom
o Uctovnictve platnym v Slovenskej republike a nadvazujucimi postupmi uctovania.

Vzhladom na narast cien energii, materialov a miezd z dévodu inflacie a aj narastu urokov na trhu sme posudili vSetky
informacie, ktoré sme mali k dispozicii v Case zostavenia tejto uctovnej zavierky a sme presvedceni, Ze Spolo¢nost’
je schopna nepretrzite pokracovat v ¢innosti.

Uétovnictvo vedie Spolo&nost na zaklade dodrzania ¢asovej a vecnej suvislosti nakladov a vynosov. Za zaklad sa
beru vSetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na uctovné obdobie bez ohladu na datum ich platenia.

Penazné udaje v uctovnej zavierke su uvedené v celych EUR, pokial nie je uréené inak.

Ugtovné metddy a véeobecné Udtovné zasady Spoloénost’ aplikovala konzistentne s predchadzajicim uétovnym
obdobim.
Dlhodoby nehmotny a dilhodoby hmotny majetok

V roku 2023 a 2022 Spolo¢nost neviedla v U¢tovnictve dlhodoby hmotny a nehmotny majetok.

Dlhodoby finanény majetok

Cenné papiere a podiely sa ocefiuju pri nadobudnuti obstaravacimi cenami, t.j. vratane nakladov suvisiacich
s obstaranim.

Spolocnost k 31. decembru 2023 eviduje 100%-ny podiel v dcérskej spolo€nosti YIT ZWIRN 1 s. r. 0., ktory nadobudla
19. maja 2020, 100%-ny podiel v dcérskej spolo¢nosti YIT ZWIRN 2 s.r.0., ktory nadobudla 5. maja 2020 a 100%-ny
podiel v dcérskej spolo¢nosti YIT ZWIRN 3 s.r.o., ktory nadobudla 12. maja 2021.

Cenné papiere a podiely, ktoré tvoria podiel na zakladnom imani inej spolo¢nosti a su cennymi papiermi a podielmi
v dcérskej spolocnosti alebo v spolo€nosti s podstatnym vplyvom, sa uctuju na konci uc¢tovného obdobia v
obstaravacej cene znizenej o opravnu polozku, ak doslo k znizeniu Cistej realizacnej hodnoty.



Poznamky Ug POD 3-01 jCO: 51 811 391
ZWIRN area s.r.o. 3 DIC: 21 20 815 609

d)

e)

f)

g)

h)

Zasoby

Zasoby nakupované sa ocenuju obstaravacou cenou, ktora zahriiuje cenu, za ktorl sa majetok obstaral, a naklady
suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné, provizie a pod.) zniZzené o zfavy z ceny. Zlava z ceny poskytnuta k uz
predanym alebo spotrebovanym zasobam sa Uctuje ako znizenie nakladov na predané alebo spotrebované zasoby.
Spolognost Udtuje o zasobach spdsobom A tak, ako to definuji postupy udtovania. Ubytok zasob sa Gétuje v cene
zistenej metddou vazeného aritmetického priemeru.

Zasoby vytvorené vlastnou ¢innostou sa oceruju vlastnymi nakladmi. Vlastné naklady su priame naklady (priamy
material, priame mzdy a ostatné priame naklady) a cCast nepriamych nakladov bezprostredne suvisiacich
s vytvorenim zasob vlastnou ¢innostou (vyrobna rézia). Vyrobna rézia sa do vlastnych nakladov zahriuje v zavislosti
od stupna rozpracovanosti tychto zasob.

Zasoby nedokonc&enej vyroby sa oceriuju vo vlastnych nakladoch, ktoré tvoria priame naklady a vyrobna réZia alebo
spravna rézia; spravna rézia, len ak vyrobny cyklus trva viac ako jeden rok.

Ako nehnutelnosti na predaj sa Gc¢tuje o nehnutelnosti, ktora sa obstarava za u¢elom dalSieho predaja. Vynalozené
naklady na opravy, technické zhodnotenie a suvisiace naklady spojené nehnutelnostou, ktoré vznikaju z dévodu
uvedenia nehnutelnosti do stavu spOsobilého na predaj su sucastou ocenenia nehnutelnosti na predaj jej
obstaravacou cenou. Vynos z predaja a oduc¢tovana obstaravacia cena nehnutelnosti ovplyvni hospodarsky vysledok
v Case jej predaja.

Ak su obstaravacia cena alebo vlastné naklady zasob vysSie nez ich Cista realizac¢na hodnota ku dnu, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka, vytvara sa opravna polozka k zasobam vo vysSke rozdielu medzi ich ocenenim
v Gdtovnictve a ich &istou realizadnou hodnotou. Cista realizaéna hodnota je predpokladana predajna cena zasob
znizena o predpokladané naklady na ich dokonéenie a naklady suvisiace s ich predajom.

Pohladavky

Pohladavky sa pri ich vzniku ocenuju ich menovitou hodnotou. Opravna polozka sa vytvara k pochybnym
a nedobytnym pohladavkam, kde existuje riziko nevymozitelnosti pohladavok.

Ak je zostatkova doba splatnosti pohladavky dlihSia nez jeden rok, vytvara sa opravna polozka, ktora predstavuje
rozdiel medzi menovitou a su¢asnou hodnotou pohladavky. Su¢asna hodnota pohladavky sa pocita ako sucet
sucinov buducich penaznych prijmov a prislusnych diskontnych faktorov.

Financéné ucty
Finanéné ucty tvori pefiazna hotovost a zostatky na bankovych ucétoch, priCom riziko zmeny hodnoty tohto majetku
je zanedbatelne nizke.

Naklady buducich obdobi a prijmy budtcich obdobi

Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi su vykazané vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady
vecnej a ¢asovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

Opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Ze doslo k znizeniu
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uétovnictve. Opravna polozka sa U¢tuje v sume opodstatneného predpokladu
znizenia hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uctovnictve.

Rezervy

Rezerva je zavazok predstavujuci existujicu povinnost Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti aje
pravdepodobné, Ze v buducnosti znizi jej ekonomické Gzitky. Rezervy su zavazky s neurcitym ¢asovym vymedzenim
alebo vysSkou a ocefiuju sa odhadom v sume potrebnej na spinenie existujucej povinnosti ku dnu, ku ktorému sa
zostavuje Uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa Uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy tGcet, ku ktorému zavazok prislticha. Pouzitie
rezervy sa UcCtuje na tarchu vecne prisluSsného Uctu rezerv so suvztaznym zapisom v prospech vecne prisluSsného
uctu zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa UCtuje opacnym uctovnym zapisom ako sa
Uctovala tvorba rezervy.

Rezerva na bonusy, rabaty, skonta a vratenie kupnej ceny pri reklamacii sa tvori ako znizenie povodne dosiahnutych
vynosov so suvztaznym zapisom v prospech Uctu rezerv.
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)

k)

m)

n)

o)

P)

Zavazky

Zavazky pri ich vzniku sa ocenuju menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa ocenuju obstaravacou cenou. Ak
sa pri inventarizacii zisti, Zze suma zavazkov je ina ako ich vyska v uctovnictve, uvedl sa zavazky v Uctovnictve
a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

Splatna dan z prijmu

Dan z prijmov sa uctuje do nakladov Spolo¢nosti v obdobi vzniku danovej povinnosti a v prilozenom vykaze ziskov a
strat Spolocnosti je vypocitana zo zakladu vyplyvajuceho z hospodarskeho vysledku pred zdanenim, ktory bol
upraveny o pripocitatelné a odpocitatelné polozky z titulu trvalych a do¢asnych Uprav dafiového zakladu a umorenia
straty. Dafovy zavazok je uvedeny po zniZzeni o preddavky na dan z prijmov, ktoré Spolo¢nost uhradila v priebehu
roka. V pripade, Ze uhradené preddavky na dan z prijmu v priebehu roka su vys$sie ako dafiova povinnost' za tento
rok, Spolo¢nost vykazuje vyslednu darnovu pohladavku.

Odlozena dan z prijmu

Odlozena dan z prijmu vyplyva z:

a) rozdielov medzi u¢tovnou hodnotou majetku a uctovnou hodnotou zavazkov vykdzanou v sivahe a ich danovou

z&kladrou,

b) moznosti umorovat darovu stratu v buducnosti, pod ktorou sa rozumie moznost odpocitat darfiovu
stratu od zakladu dane v buducnosti,

c) moznosti previest nevyuzité danové odpocty a iné danové naroky do buducich obdobi.

Uétovanie o odloZenej dani sa nevztahuje na goodwill alebo zaporny goodwill pri jeho prvotnom zauétovani.
Ugtovanie o odloZenej dani sa vztahuje na doasny rozdiel ku goodwillu alebo zapornému goodwillu, ktory vznikol
po jeho prvotnom zauétovani, napriklad z dévodu réznych danovych odpisov a uétovnych odpisov, ak pri prvotnom
Uctovani goodwillu alebo zaporného goodwillu nevznikol do¢asny rozdiel.

Odlozena danova pohladavka sa Uctuje iba do takej vySky, do akej je pravdepodobné, Zze bude mozné docasné
rozdiely vyrovnat voci budicemu zakladu dane.

Pri vypocte odlozenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, Ze bude platit v ¢ase
vyrovnania odloZenej dane.

Odlozena danova pohladavka alebo odlozeny danovy zavazok vzniknuty v predchadzajucich uctovnych obdobiach,
v ktorych by sa uctoval s vplyvom na vysledok hospodarenia, sa k prvému driu uctovného obdobia, v ktorom sa Uctuje
prvykrat o odlozenej dani Uc¢tuje na tarchu Uctu alebo v prospech G¢tu 428 — Nerozdeleny zisk minulych rokov alebo
429 - Neuhradena strata minulych rokov so suvztaznym zapisom na uc¢et 481 — OdloZeny dafovy zavazok a odlozena
danova pohladavka.

V roku 2019 Spolo¢nosti vznikla prvykrat povinnost uctovania o odlozenej dani.

Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi

Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi st vykazané vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady
vecnej a Casovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

Leasing (Spolo¢nost’ je najomca)

Operativny leasing. Prenajom majetku formou operativneho leasingu sa U¢tuje do nakladov priebezne pocas doby
trvania leasingovej zmluvy.

Cudzia mena

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene (okrem preddavkov prijatych a poskytnutych) sa prepocitavaju na eura
referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdépskou centralnou bankou alebo Narodnou banku
Slovenska v den predchadzajuci driu uskuto€nenia uctovného pripadu alebo v den, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka. Vzniknuté kurzové rozdiely sa Uc¢tuju s vplyvom na vysledok hospodarenia.

Vykazovanie vynosov
Vynosy z predaja vyrobkov sa vykazuju v momente prenosu rizika a vlastnictva vyrobku, obvykle po dodavke.
Vynosy z predaja sluzieb sa vykazuju v uétovhom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté s ohfadom na stav

rozpracovanosti danej sluzby. Tento je zisteny na zaklade skuto€ne poskytnutych sluzieb ako pomernej Casti k
celkovému rozsahu dohodnutych sluzieb.
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Vynosy sa vykazuju po odpocitani dane z pridanej hodnoty, zliav a zrazok (rabaty, bonusy, skonta, dobropisy a pod.).
Vynosové uroky sa Gc¢tuju rovhomerne Uctovnych obdobiach, ktorych sa vecne a ¢asovo tykaju.
Vynosy Spolo¢nosti tvoria najma trzby z predaja nehnutelnosti, zo zakazkovej vystavby a trzby z predaja sluzieb.

q) Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolo¢nost zisti v beznom u¢tovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych uétovnych obdobi, opravi tuto
chybu na uctoch Nerozdeleny zisk minulych rokov a Neuhradena strata minulych rokov, t.j. bez vplyvu na vysledok
hospodarenia v beznom G¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych Gétovnych obdobi sa uctuju v
beznom uctovnom obdobi na prisluSny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2023 Spolo¢nost neuctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
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3. Rozhodujuci vplyv, spolo¢ny rozhodujici vplyv a podstatny vplyv

Spolo¢nost ma dlhodoby finanény majetok umiestneny v inych uétovnych jednotkach, kde prostrednictvom tohto
umiestnenia Spolo€nost’ vykonava rozhodujuci vplyv, spolo€ny rozhodujuci vplyv alebo podstatny vplyv.

Podiel Vyska
na inych prispevkov do
zlozkach Vyska kapitalovych
Podiel vlastného vlastného Vysledok fondov z Uétovna

Obchodné meno a sidlo naZlv % imaniav % imania  hospodarenia prispevkov  hodnota DFM
Rozhodujuci vplyv

YIT ZWIRN 1s.r. 0. 100% 100% 4904 044 -884 074 6 300 000 6 305 000
YIT ZWIRN 2 s.r.o. 100% 100% 3352817 -148 895 3 500 000 3 505 000
YIT ZWIRN 3s. 1. 0. 100% 100% 3903 360 -226 934 4300 000 4 305 000
Spolo¢ny rozhodujuci

vplyv

Podstatny vplyv

Spolu 14 115 000

Informacie za predchadzajlice Uctovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

Podiel Vyska
na inych prispevkov do
zlozkach Vyska kapitalovych
Podiel vlastného vlastného Vysledok fondov z Uétovna

Obchodné meno a sidlo naZlv % imaniav % imania  hospodarenia  prispevkov  hodnota DFM
Rozhodujuci vplyv

YIT ZWIRN 1s.r. 0. 100% 100% 4288 118 -195 533 4 800 000 4 805 000
YIT ZWIRN 2 s.r.o. 100% 100% 1501712 -1 281 1500 000 1 505 000
YIT ZWIRN 3 s. r. 0. 100% 100% 4130 294 -164 926 4 300 000 4 305 000
Spolo¢€ny rozhodujuci

vplyv

Podstatny vplyv

Spolu 10 615 000

Obchodny podiel Spoloénosti v spolo¢nosti YIT ZWIRN 1 s. r. 0. je zaloZeny v prospech Slovenskej sporitelne, a.s.
na zaklade zaloznej zmluvy zo dna 22. februara 2021 s Cislom 4436/2021 a zo dna 16. marca 2023 s Cislom
9174/2023.

Obchodny podiel Spoloénosti v spoloénosti YIT ZWIRN 3 s. r. 0. je zaloZeny v prospech Slovenskej sporitelne, a.s.
na zaklade zaloznej zmluvy zo dfia 16. marca 2023 s ¢islom 9184/2023.

Obchodny podiel Spoloénosti v spolognosti YIT ZWIRN 2 s.r.o. je zaloZzeny v prospech VUB, a.s. na zaklade zaloznej
zmluvy zo dna 28. aprila 2023 s Cislom 14608/2023.

4. Zasoby

Opravné polozky k zasobam Spolo¢nost netvorila nakolko nie je opodstatné predpokladat, Zze budice ekonomické
uzitky z tohto majetku su nizsie ako ich ocenenie v Gcétovnictve.

Spolo¢nost nema obmedzené pravo nakladat so zasobami.
Pre pripad $kod bol majetok (nehnutefnosti ur€ené na predaj) k 31. decembru 2023 poisteny v zlozeni:

Poistenie zodpovednosti za Skodu Poistna suma: 500 000 Eur Poistna doba: od 10.4.2019 na dobu
neurcitu

Hodnota zaloZenych zasob (nehnutelnosti uréené na predaj — pozemky) bola nasledovna (v tis.eur):

Hodnota k 31.12.2023 Hodnota k 31.12.2022
pozemky 0 4424
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5. PohPadsavky

Vyvoj opravnej polozky v priebehu bezného u¢tovného obdobia je zobrazeny v nasledujucej tabulke:

Zuctovanie

Zuctovanie OP OP -vyradenie

Stav k z doévodu zaniku  majetku z Stav k

PohlPadavky 1.1.2023 Tvorba OP opodstatnenosti uctovnictva 31.12.2023
Kratkodobé pohladavky z
obchodného styku z toho: 12 934 4 285 2 659 0 14 560
Ostatné pohladavky z
obchodného styku 12 934 4 285 2 659 0 14 560
Ostatné kratkodobé
pohladavky z toho: 0 0
Iné pohladavky 0 0
Kratkodobé pohladavky spolu 12 934 4 285 2 659 0 14 560
Informacie za predchadzajice uctovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

Zuctovanie
Zucétovanie OP OP -vyradenie
Stav k z doévodu zaniku  majetku z Stav k

PohlPadavky 1.1.2022 Tvorba OP opodstatnenosti uctovnictva 31.12.2022
Kratkodobé pohladavky z
obchodného styku z toho: 14 458 3883 5407 0 12 934
Ostatné pohladavky z
obchodného styku 14 458 3883 5 407 0 12 934
Ostatné kratkodobé
pohladavky z toho: 0 0
Iné pohladavky 0 0
Kratkodobé pohladavky spolu 14 458 3883 5 407 0 12 934
Dlhodobé pohfadavky Spolo€nosti su v lehote splatnosti.
Vekova Struktura kratkodobych pohladavok Spolo¢nosti k 31. decembru 2023 je uvedena v nasledujucej tabulke:

V lehote Po lehote Pohladavky
Nazov polozky splatnosti splatnosti spolu

Kratkodobé pohladavky z obchodného styku z toho: 1965 188 15 562 1980 750
Pohladavky voci prepojenym Gétovnym jednotkam 1342 982 0 1342 982
Pohladavky v ramci podielovej u¢asti okrem pohladavok voci
prepojenym uctovnym jednotkam 468 016 0 468 016
Ostatné pohladavky z obchodného styku 154 190 15 562 169 752
Ostatné kratkodobé pohladavky z toho: 0 0 0
Pohladavky vod&i prepojenym uctovnym jednotkam
Pohladavky v ramci podielovej u¢asti okrem pohladavok voci
prepojenym uctovnym jednotkam
Dariové pohladavky a dotacie
Iné pohladavky 0 0
Kratkodobé pohladavky spolu 1965 188 15 562 1980 750
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Informacie za predchadzajluce uctovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

V lehote Po lehote Pohladavky

Nazov polozky splatnosti splatnosti spolu
Kratkodobé pohladavky z obchodného styku z toho: 11 714 826 2 561783 14 276 609
Pohladavky voci prepojenym Gétovnym jednotkam 11 568 626 2 546 800 14 115726
Pohladavky v ramci podielovej u¢asti okrem pohladavok voci
prepojenym Gc¢tovnym jednotkam 1716 0 1716
Ostatné pohladavky z obchodného styku 144 786 14 383 159 167
Ostatné kratkodobé pohladavky z toho: 0 0 0
Cista hodnota zakazky
Pohladavky voc€i prepojenym uctovnym jednotkam
Pohladavky v ramci podielovej u€asti okrem pohladavok voci
prepojenym uctovnym jednotkam
Darlové pohladavky a dotacie
Iné pohladavky 0 0
Kratkodobé pohladavky spolu 11 714 826 2561783 14 276 609

Spolo¢nost nema obmedzené pravo disponovat s pohfadavkami.

Pohladavky boli kryté zaloznym pravom na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava k pohladavkam zo dna
27.3.2019 v suvislosti s vydanim dlhopisov uvedenych v €asti Ill Pasiva bod 3. k 31. decembru 2022 a do datumu
splatenia dlhopisov (17. aprila 2023).

Hodnota zalozenych pohladavok bola nasledovna (v tis. EUR):

Hodnota k 31.12.2023 Hodnota k 31.12.2022
Pohladavky (najvy$Sia hodnota istiny) 0 12 000

6. Poskytnuté pozZicky

Spolocnost neposkytla pdzi¢ky inej Uctovnej jednotke okrem tych, ktoré su vykazané v Casti Il. Aktiva bod 2.
V roku 2023 spolo¢nost poskytla pbézi¢ku svojej dcérskej spolo¢nosti v hodnote 800 000 EUR s urokovou sadzbou
5 % p.a., ktora je splatna 31.12.2024. Celkova hodnota pohladavky je vo vyske 801 425 EUR k 31. decembru 2023

(hodnota nezaplatenej pézicky vratane urokov).

V roku 2022 Spolocnost poskytla pozi¢ky v celkovej hodnote 7 000 000 EUR svojim spolo¢nikom, ktoré boli splatené

k 31. decembru 2022. Zaroveri bola Spolo¢nosti splatena poskytnuta pozicka dcérskej spolo¢nosti vratane trokov vo
vyske 318 477 EUR (hodnota nezaplatenej p6zi¢ky vratane urokov).

7. OdloZena daniova pohladavka

Informacie o vypocte odlozenej dariovej pohladavky a iné dopliujuce informacie k odlozenej dani su uvedené
v poznamkach v ¢asti IV bod 7.

8. Finan¢né ucty

Ako finanéné Géty st vykazané peniaze v pokladnici, Uéty v bankach a cenné papiere. Uétami v bankach méze spo-
lo€nost volne disponovat.
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Prehlad jednotlivych poloziek finanénych uctov:

Bezprostredne predcha-

Nazov polozky Bezné uctovné obdobie dzajuce uctovné obdobie
Pokladnica, ceniny 0 0
Bezné ucty v banke alebo pobocke zahrani¢nej

banky 458 647 458 640
Vkladové ucty v banke alebo v pobocke zahranic-

nej banky terminované 0 0
Finanéné ucty: 458 647 458 640

9. Casové rozliSenie
Jednotlivé poloZky ¢asového rozliSenia su uvedené v nasledujucej tabulke:
Stav k Stav k
Opis polozky ¢asového rozliSenia 31.12.2023 31.12.2022

Naklady budtcich obdobi dlhodobé 0 0
Naklady buducich obdobi kratkodobé z toho: 118 101
Poistenie 118 101
Prijmy buducich obdobi dlhodobé 0 0
Prijmy buducich obdobi kratkodobé 0 0
Spolu 118 101
PASIVA

1. Vlastné imanie

Informacie o pohyboch vo vlastnom imani a iné dodato¢né informacie

v poznamkach v ¢asti IX bod 1.

2. Socialny fond

Spolo¢nost nema zamestnancov, preto neuctuje o socialnom fonde.

3. Vydané dlhopisy spolo¢nost’:

Spolo¢nost k 31. decembru 2023 nemala vydané dihopisy.

o vlastnom imani Spolo¢nosti su uvedené

Informacie o vydanych dlhopisoch za predchadzajuce obdobie su uvedené v nasledujucom prehlade:

Menovita
Nazov vydaného Dlhopisy hodnota
dlhopisu k 31.12.2022 (MH) v € Pocet Emisny kurz Urok Splatnost’
K datumu emi-
Dlhopisy ZWIRN 2023 sie 100,00 %
(ISIN: SK4120015132) 8 500 000 10000 850ks MH 2,6% p.a. 17.4.2023

Spolu: 8 500 000 850 ks



Poznamky Ug POD 3-01
ZWIRN area s.r.o.

12

ICO: 51 811 391
DIC: 2120815609

Dlhopisy maju podobu zaknihovaného cenného papiera vo forme na dorucitela evidovaného v spolo¢nosti Centralny
depozitar cennych papierov SR, a.s..

Zalozné prava k 31. decembru 2022 v suvislosti s vydanim dlhopisov st uvedené v nasledovnej tabulke (platilo do

splatenia dlhopisov dna 17. aprila 2023):

Suvisiaci zavazok

Zalozny veritel

Zmluva

Dlhopisy ZWIRN 2023

Dlhopisy ZWIRN 2023

Slovenska sporitelfia, a.s.

Slovenska sporitelfia, a.s.

Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnym

veciam, 27.3.2019

Zmluva o zriadeni zalozného prava k pravam a po-

hladavkam, 27.3.2019

Po splateni dlhopisov Spolo¢nost neeviduje zalozné prava k 31.12.2023.

4. Bankové uvery, pozicky, finanéné vypomoci

Sumaistiny v Suma istiny v prisluSnej

Urok eurach za mene za bezprostredne
p.a.v  Datum bezné uctovné predchadzajuce uctovné
Nazov polozky Mena % splatnosti  obdobie obdobie
Dlhodobé pozicky: 0 10 946 814
RSJ Investments SICAV a.s. EUR 5% 30.6.2026 5473 407
YIT Slovakia a.s. EUR 5% 30.6.2026 5473 407
Kratkodobé pozicky: 2 680 000 1200 000
YIT ZWIRN 3 s.r.o0. EUR 2% neurcita 0 1200 000
RSJ Investments SICAV a.s. EUR 5% 30.11.2024 740 000 0
YIT Slovakia a.s. EUR 5% 30.11.2024 740 000 0
YIT ZWIRN 2 s.r.o. EUR 5% 31.12.2024 1200 000 0
Kratkodobé finanéné vy-
pomoci — uroky z dlhopi-
sov EUR 0 8 500 000

25493 EUR k 31. decembru 2022. P6zi¢ky vratane urokov boli v roku 2023 splatené.

Spolocnost vykazuje vramci kratkodobych pézi€iek (na riadku 128 sivahy) okrem istiny aj nezaplatené Uroky vo
vyske 34 904 EUR k 31. decembru 2023 (18 334 EUR k 31. decembru 2022).

Spolo¢nost’ vykazuje vramci kratkodobych finanénych vypomoci (na riadku 140 suvahy) dlhopisy splatné do roka
vratane nezaplatenych urokov z dihodpisov vo vySke 157 425 EUR k 31. decembru 2022. Dna 17. aprila 2024 boli
dihopisy vratane urokov zaplatené.
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5. Zavizky

Struktura zavéazkov podla zostatkovej doby splatnosti k 31.decembru 2023:

Zavazky so zostatkovou dobou

splatnosti Zavazky po
viac ako jeden rok az do jedného lehote Spolu
Nazov polozky pat rokov  péat rokov roka splatnosti zavazky
Dlhodobé zavazky z obchodného styku z
toho: 0 1389 0 0 1389
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej u€asti okrem zavazkov voci
prepojenym Uc¢tovnym jednotkam 0 1389 0 0 1389
Ostatné dlhodobé zaviazky z toho: 0 0 0 0 0

Cista hodnota zakazky

Ostatné zavazky v ramci podielovej ucasti

okrem zavazkov voci prepojenym uctovnym

jednotkam 0 0 0 0 0
Ostatné dihodobé zavazky
Zavazky zo socialneho fondu
Dlhodobé zavazky spolu 0 0 0 0 0

Kratkodobé zavazky z obchodného styku
z toho: 0 0 285 439 8 675 294 114

Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej ucasti okrem zavazkov voci

prepojenym uctovnym jednotkam 0 0 276 818 0 276 818
Ostatné zavazky z obchodného styku 0 0 8 621 8675 17 296
Ostatné kratkodobé zavazky z toho: 0 0 3352591 0 3352591
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0 0
Ostatné zavazky voci prepojenym uctovnym

jednotkédm 0 0 1227452 0 1227452
Ostatné zavazky v ramci podielovej uCasti

okrem zavazkov voci prepojenym UJ 0 0 1487452 0 1487452
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0 0
Zavazky voci zamestnancom 0 0 0 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 0 0 0 0 0
Dariové zavéazky a dotacie 0 0 635 884 0 635 884
Iné zavazky 0 0 1803 0 1803
Kratkodobé zavazky spolu 0 0 3638030 8675 3646 705

Informacie za predchadzajlce Uctovné obdobie si uvedené v nasledujucej tabulke:

Zavazky so zostatkovou dobou

splatnosti Zavazky po
viac ako jeden rok az do jedného lehote Spolu
Nazov polozky pat rokov  péat rokov roka splatnosti zavazky
Dlhodobé zavazky z obchodného styku z
toho: 0 0 1389 0 1389
Ostatné zavazky z obchodného styku 0 0 1389 0 1389
Ostatné dlhodobé zaviazky z toho: 0 10972 307 0 0 10972 307

Cista hodnota zakazky

Ostatné zavazky v ramci podielovej Ucasti

okrem zavazkov voci prepojenym uctovnym

jednotkam 0 10972307 0 0 10972307
Ostatné dihodobé zavazky
Zavazky zo socialneho fondu
Dlhodobé zavézky spolu 0 10972307 1389 0 10973696
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Kratkodobé zavazky z obchodného styku

z toho: 0 0 280 741 21784 302 525
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej ucasti okrem zavazkov voci
prepojenym ucétovnym jednotkam 0 0 246 881 0 246 881
Ostatné zavazky z obchodného styku 0 0 33 860 21784 55 644
Ostatné kratkodobé zavazky z toho: 0 0 3831609 0 3831609
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0 0
Ostatné zavazky voci prepojenym uctovnym
jednotkédm 0 0 1218334 0 1218334
Ostatné zavazky v ramci podielovej uCasti
okrem zavazkov voci prepojenym UJ 0 0 0 0 0
Zavazky vodi spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0 0
Zavazky voci zamestnancom 0 0 0 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 0 0 0 0 0
Darové zavazky a dotacie 0 0 2611472 0 2611472
Iné zavazky 0 0 1803 0 1803
Kratkodobé zavazky spolu 0 0 4112350 21784 4134134
6. Rezervy
Prehlad pohybu rezerv za rok 2023 je uvedeny v nasledujucej tabulke:
Stav k Stav k

Nazov polozky 1.1.2023 Tvorba Pouzitie ZruSenie  31.12.2023
Dlhodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Ostatné dlhodobé rezervy z toho:
Kratkodobé rezervy z toho: 19 850 12 509 19 850 0 12 509
Zakonné kratkodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Rezerva na nevyc€erpané dovolenky
Ostatné kratkodobé rezervy z toho: 19 850 12 509 19 850 0 12 509
Nevyfakturované dodavky
Rezerva na overenie Uct.zavierky 17 200 9409 17 200 0 9409
Rezerva na zostavenie dafiového priznania 2650 3100 2650 0 3100
Ostatné rezervy darnove neuznané
Rezervy spolu 19 850 12 509 19 850 0 12 509
Informacie za predchadzajlce uctovné obdobie si uvedené v nasledujucej tabulke:

Stav k Stav k

Nazov polozky 1.1.2022 Tvorba Pouzitie ZruSenie  31.12.2022
Dlhodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Ostatné dlhodobé rezervy z toho:
Kratkodobé rezervy z toho: 12 900 19 850 12 900 0 19 850
Zakonné kratkodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Rezerva na nevycCerpané dovolenky
Ostatné kratkodobé rezervy z toho: 12 900 19 850 12 900 0 19 850
Nevyfakturované dodavky
Rezerva na overenie Uct.zavierky 10 400 17 200 10 400 0 17 200
Rezerva na zostavenie dafiového priznania 2500 2650 2500 0 2650
Ostatné rezervy darnove neuznané
Rezervy spolu 12 900 19 850 12 900 0 19 850
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7. Casové rozliSenie
Spolo¢nost v rokoch 2023 a 2022 neuctovala o vynosoch a vydavkoch buducich obdobi.
IV. INFORMACIE, KTORE DOPLNUJU A VYSVETCUJU POLOZKY VYKAZU ZISKOV
A STRAT
1. éisty obrat

Infomacie o Strukture Cistého obratu Spolo€nosti su uvedené v nasledujuce tabulke:

Nazov polozky 2023 2022

Cisty obrat celkom:

Trzby za vlastné vyrobky 0 0
Trzby z predaja sluzieb 5337 842 4 991 086
Vynosy zo zakazky 0 0
Vynosy z nehnutelnosti na preda;j 12 385 288 13 176 922
Iné vynosy suvisiace s beznou ¢innostou 0 0
Trzby za vlastné vykony a tovar 17 723 130 18 168 008

VYNOSY

2. Trizby za vlastné vykony a tovar

Trzby za vlastné vykony a tovar podfa jednotlivych segmentov, t.j. podfa typov vyrobkov, tovarov, sluzZieb a inych
¢innosti Spoloc¢nosti, a podla hlavnych geografickych oblasti odbytu su uvedené v nasledujicej tabulke:

Tovar - nehnutel'nost’

Oblast’ Vyrobky Sluzby na predaj Spolu

odbytu 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
SK 0 0 5337842 4991086 12385288 13176922 17723 130 18 168 008
Spolu 0 0 5337842 4991086 12 385288 13176922 17 723 130 18 168 008

3. Zmena stavu zasob vlastnej vyroby

Zmena stavu
vnutroorganizaénych

Stav k Stav k Stav k zasob
Nazov polozky 31.12.2023  31.12.2022 1.1.2022 2023 2022

Nedokoncena vyroba a polotovary

vlastnej vyroby 1 503 406 3230023 6189792 -1726617 -2959 769
Vyrobky 0 0 0 0 0
Zvierata 0 0 0 0 0
Spolu 1503 406 3230 023 6189792 1726617 -2 959 769
Iné 0 0

Zmena stavu vnutroorganizaénych
zasob vo vykaze ziskov a strat -1726 617 -2 959 769
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4. Ostatné vynosy z hospodarskej a finan¢nej ¢innosti

Informacie o vynosoch pri aktivacii nakladov a o vynosoch z hospodarskej €innosti a finan¢nej €innosti su uvedené

nizSie:
Nazov polozky 2023 2022

Ostatné vyznamné polozky vynosov z hospodarskej ¢innosti z toho: 100 191
Predaj materialu 0 0
Vynosy z predaja dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 0 0
Pokuty uroky z omeSkania 100 0
Ostatné 0 191
Ostatné vynosy — vysporiadanie koeficientu DPH 0 0
Finanéné vynosy: 51331 106 813
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 49 906 80 355
Vynosové uroky 1425 26 458
NAKLADY

5. Naklady z hospodarskej a finan¢nej ¢innosti

Prehlad nakladov Spolo¢nosti z hospodarskej a financnej cinnosti okrem osobnym nakladov je uvedeny v
nasledujucej tabulke:

Nazov polozky 2023 2022

Naklady za poskytnuté sluzby z toho: 2 158 583 2 400 811
Naklady vocéi auditorovi auditorskej spolocnosti z toho: 9409 17 200
naklady za overenie individualnej uétovnej zavierky 9409 17 200
Ostatné vyznamné polozky nakladov za poskytnuté sluzby z toho:

Development fee 570 524 624 720
Project management fee 286 330 169 195
Vedenie uctovnictva 8730 7920
Sluzby danového poradenstva 7 300 2 650
Stavebné projektové development ostatné vyrobné naklady 1204 708 1508 066
Strazna sluzba 0 0
Reklama a propagacia 52 091 20 380
Sprostredkovatelské a poradenské sluzby 5072 32 353
Ostatné sluzby 14 419 18 327
Ostatné vyznamné polozky nakladov z hospodarskej €innosti z toho: 30 380 6 660
Pokuty a penale 2 597 3487
Opravna polozka k pohlfadavkam 1627 -1 5617
Dary 5800 3600
Poistenie 374 858
Ostatné prevadzkové naklady 19 982 232
Finanéné naklady z toho: 1011 492 1011 492
Kurzoveé straty z toho: 0 0
kurzové straty ku driu ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka 0 0
Ostatné vyznamné poloZky financ¢nych nakladov z toho: 771 459 1011492
Uroky z péziciek 707 410 739 602
Uroky z dlhopisov 63 576 270 469
Bankové poplatky, poplatky za vydané dlhopisy 473 1421

Ostatné finan¢né naklady 0 0
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6. Osobné naklady

Spoloénost vo vykazovanom obdobi nemala osobné naklady, nema zamestnancov.

Nazov polozky 2023 2022
Osobné naklady z toho: 0 0
7. Dane
Informacie o do¢asnych rozdieloch a vypocte odlozenej dane:
Zauctovana  Zauctované
Stav k do vlastného  do vykazu Stav k
Nazov polozky 31.12.2022 imania ziskov a strat  31.12.2023
Dlhodoby majetok 0 0 0 0
Zasoby 0 0 0 0
Pohladavky 5145 0 -2 659 2486
Rezervy 19 850 0 -7 341 12 509
Dariové straty 0 0 0 0
Nevyuzité danové odpocty 0 0 0 0
Ostatné 14 355 0 55430 69 785
Celkom 39 350 0 45 430 84 780
Sadzba dane z prijmov (v %) 21% 21% 21% 21%
Odlozena danova pohladavka (+)/danovy
zavazok (-) vypocitany 8 263 0 9 541 17 804
Vplyv zmeny sadzby dane 0 0 0 0
Celkova odlozena danova pohladavka (+)/
danovy zavazok (-) po zmene sadzby 8 263 0 9 541 17 804
Odlozena danova pohladavka zauctovana 8 263 0 9 541 17 804

Odsuhlasenie vztahu medzi splatnou dariou z prijmov, odloZzenou dafiou z prijmov a vysledkom hospodarenia pred

zdanenim je uvedené v nasledujucej tabulke:

2023 2022

Nazov polozky Zaklad dane Dan Danv % Zaklad dane Dan Dan v %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim z toho: 7 423 049 5 506 947
teoreticka dan 1558840 21,00% 1156459 21,00%
Darlovo neuznané naklady 12 568 2640 0,04% 8 970 1844 0,03%
Vynosy nepodliehajuce dani
Polozky zniZzujuce zaklad dane 0 0,00% 0 0 0,00%
Vplyv nevykazanej odlozenej
danovej pohladavky 0 0,00% 0 0 0,00%
Umorenie darfovej straty
Zmena sadzby dane
Iné
Spolu 7435617 1561480 21,04% 5515917 1158343 21,03%
Splatna dan z prijmov 1571020 21,16% 11568192 21,03%
Odlozena dan z prijmov -9 540 -0,12% 151 0,00%
Celkova dan z prijmov 1561480 21,04% 1158 343 21,03%
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V.

VI

INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zaviazky

Vzhladom na to, Ze viaceré oblasti slovenského danového prava (napr. legislativa ohladom transferového
ocenovania) doteraz neboli dostatoéne overené praxou, existuje neistota v tom, ako ich budu dariové organy
aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat a zanikne az potom, ked budi k dispozicii pravne
precedensy prip. oficialne interpretacie prisluSnych organov. Vedenie Spoloc¢nosti si nie je vedomé Ziadnych
okolnosti, v désledku ktorych by jej vznikol v buddcnosti vyznamny naklad.

2. Podmieneny majetok

Spolo¢nost neeviduje podmieneny majetok.

3. Prenajaty majetok

Spolo¢nost v roku prenajimala v rokoch 2023 a 2022 parkovisko. Ro€né vynosy z ndjomného su 24 769 EUR (2022:
22 743 EUR).

4. Ostatné financ¢né povinnosti

Spolo¢nost neeviduje ostatné finanéné povinnosti.

UDALOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA

Po 31.12.2023 nenastali také udalosti, ktoré maju vplyv na verné zobrazenie skuto€nosti uvadzanych v tejto tctovnej
zavierke okrem tych, ktoré su uvedené nizSie.

Dra 20. marca 2024 Spolo¢nost rozhodla o navyseni kapitalového fondu v spolo€nosti YIT ZWIRN 3 s. r. 0. vo vyske

1 010 000 EUR formou dodato¢ného prispevku. V tejto suvislosti Spolo¢nost’ ¢erpala nové pézicky od spolo¢nikov
v celkovej hodnote 1 010 000 EUR.

Dna 15. aprila 2024 spolocnici Spolo¢nosti rozhodli o prerozdeleni zisku z minulych obdobi za obdobie rok 2020,
2021 a 2022 spolu vo vyske 9 099 639 EUR medzi spolo¢nikov Spolo¢nosti, a to v pomere zodpovedajicom ich
splatenych vkladov.

Dna 25. aprila 2024 spoloc¢nici Spolo¢nosti rozhodli o prerozdeleni prostriedkov zo splateného kapitalového fondu
v spolo¢nosti vo vyske 2 745 900 EUR medzi spolo¢nikov.

Dna 25. aprila 2024 Spolo¢nost podpisala zmluvu o Uvere so svojou dcérskou spolo¢nostou YIT Zwirn 1 s. r. o.
s Uverovym ramcom 25 000 000 EUR, pricom 26. aprila 2024 cerpala 4 890 000 EUR na vyplatenie dividend
spolo¢nikom. Dividendy vo vyske 4 890 000 EUR boli vyplatené spolo&nikom.
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VII. TRANSAKCIE SO SPRIAZNENYMI STRANAMI

1. Transakcie medzi Spolo¢nost’ou a spriaznenymi osobami

Charakteristika transakcie Spriaznena osoba 2023 2022
Nakup sluzieb YIT Slovakia a.s. 1483 556 632 640
Nakup sluzieb RSJ Services s.r.o. 286 330 169 195
Predaj nehnutelnosti YIT ZWIRN 1 s.r1. 0. 0 0
Predaj sluzieb YIT ZWIRN 1s.r. 0. 165 375 520 600
Predaj nehnutelnosti YIT ZWIRN 2 s.r.o. 12 205 735 10 817 363
Predaj sluzieb YIT ZWIRN 2 s.r.0. 1140 500 0
Predaj nehnutelnosti YIT ZWIRN 3 s.r. 0. 0 0
Predaj sluzieb YIT ZWIRN 3 s.r. 0. 1917106 3400595
Predaj nehnutelnosti ZWIRN OFFICE s.r.o. 0 2113064
Predaj sluzieb ZWIRN OFFICE s.r.o 380714 1138000
Predaj sluzieb YIT Slovakia a.s 209 058 57 265
Predaj sluzieb YIT Zwirn Office s.r.o. 135 960 0
Prijaté p6zicky — istina YIT Slovakia a.s. 2 840 000 950 000
Prijaté p6zicky - aroky YIT Slovakia a.s. 336 166 360 692
Prijaté p6zicky — istina RSJ Investments SICAV a.s. 2 840 000 950 000
Prijaté p6zicky — uroky RSJ Investments SICAV a.s. 336 166 360 575
Prijaté p6zicky — istina YIT ZWIRN 2 s.r.0. 1200 000 0
Prijaté p6zicky — uroky YIT ZWIRN 2 s.r.o0. 27 452 0
Prijaté p6zicky — istina YIT ZWIRN 3 s .r. 0. 0 1200000
Prijaté p6zicky — uroky YIT ZWIRN 3 s.r. 0. 7627 18 334
Poskytnuté pozicky — istina YIT ZWIRN 2 s.r.0. 800 000 0
Poskytnuté pdzicky — aroky YIT ZWIRN 2 s.r.o. 1425 0
Charakteristika transakcie Spriaznena osoba 2023 2022
Zavazky z obchodného styku YIT Slovakia a.s. 250 788 246 881
Zavazky z obchodného styku RSJ Services s.r.o. 26 030 0
Pohladavky z obchodného styku YIT Slovakia a.s. 188 747 1716
Pohladavky z obchodného styku YIT ZWIRN 1 s.r. 0. 447 975 39 045
Pohladavky z obchodného styku YIT ZWIRN 2 s.r.o. 524 970 11 490 836
Pohladavky z obchodného styku YIT ZWIRN 3 s.r. 0. 370037 2585845
Pohladavky z obchodného styku ZWIRN OFFICE s.r.o 279 269 0
Prijaté p6zicky — istina YIT ZWIRN 2 s.r.o0. 1200 000 0
Prijaté p6zicky — uroky YIT ZWIRN 2 s.r.o. 27 452 0
Prijaté p6ziCky — zostatok istiny YIT ZWIRN 3 s.r. 0. 0 1200000
Prijaté p6zicky — zostatok uroku YIT ZWIRN 3 s.r. 0. 0 18 334
Prijaté p6ziCky — zostatok istiny RSJ Investments SICAV a.s. 740 000 5473407
Prijaté p6zicky — zostatok uroku RSJ Investments SICAV a.s. 3726 12 746
Prijaté p6zicky — zostatok istiny YIT Slovakia a.s. 740000 5473407
Prijaté p6zicky — zostatok uroku YIT Slovakia a.s. 3726 12747
Poskytnuté pézicky — zostatok istiny YIT ZWIRN 2 s.r.o. 800 000 0
Poskytnuté pézicky — zostatok uroku YIT ZWIRN 2 s.r.o. 1427 0

2. Prijmy a vyhody ¢lenov $tatutirneho organu, dozorného organu a iného organu

Clenovia $tatutarneho dozorného a iného organu spoloénosti nepoberali Ziadne prijmy za vykon svojej funkcie &lena

tohto organu ani im neboli poskytnuté ziadne p6zi¢ky alebo zaruky.



Poznamky Ug POD 3-01
ZWIRN area s.r.o.

20

ICO: 51 811 391
DIC: 2120815609

VIII. OSTATNE INFORMACIE

IX.

Spolo¢nosti nebolo udelené vyluéné pravo alebo osobitné pravo poskytovat sluzby vo verejnom zaujme.
Na spolo¢nost sa rovnako nevztahuje § 23d ods. 6 zakona o Uctovnictve.

PREHI’AD POHYBOV VLASTNEHO IMANIA

1. Vlastné imanie

Prehlad pohybu vlastného imania v priebehu bezného a predchadzajuceho uctovného obdobia je uvedeny

v nasledujucich tabulkach:

Stav k Stav k

Polozka vlastného imania 1.1.2023 Prirastky Ubytky  Presuny 31.12.2023
Zakladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zmena zékladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azZio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 2745900 0 0 0 2745900
Kapitalové fondy z prispevkov 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond 500 0 0 0 500
Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné podiely 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku
a zavazkov 0 0 0 0 0
Oceriovacie rozdiely z kapitalovych u€astin 0 0 0 0 0
Ocerovacie rozdiely z precenenia pri zlU¢eni
splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 4751032 0 0 4348604 9099636
Neuhradena strata minulych rokov 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia bezného uctovného
obdobia 4 348 604 5 861 569 0 -4348604 5861569
Vlastné imanie spolu 11851036 5861569 0 0 17712605

Stav k Stav k

Polozka vlastného imania 1.1.2022 Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2022
Zakladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zmena zékladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 2745900 0 0 0 2745900
Kapitalové fondy z prispevkov 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond 500 0 0 0 500
Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné podiely 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku
a zavazkov 0 0 0 0 0
Oceriovacie rozdiely z kapitalovych ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri zlU¢eni
splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 2287 225 1 0 2463806 4751032
Neuhradena strata minulych rokov 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia bezného uctovného
obdobia 2463 806 4 348 604 0 -2463806 4 348 604
Vlastné imanie spolu 7 502 431 4 348 604 0 0 11851036

Zakladné imanie Spolo¢nosti vo vySke 5 000 EUR tvoria vklady spolo¢nikov v menovitej hodnote 2 500 EUR kazdého

spolo¢nika. Celé zakladné imanie je splatené.
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2. Prehlad ziskov a strat, ktoré boli i¢tovné priamo na ucty vlastného imania
V roku 2023 neboli priamo na Ucty vlastného imania uctované Ziadne zisky a straty.
3. Rozdelenie zisku za predchadzajuci rok 2022

Ugtovny zisk za rok 2022 vo vyske 4 348 604 EUR bol vysporiadany nasledovne:
e suma4 348 604 EUR bola zuctovana na ucet 428 — Neuhradeny zisk minulych rokov.

4. Rozdelenie zisku za beZny rok 2023:

Ku driu zostavenia Uctovnej zavierky Statutarny organ zatial nenavrhol rozdelenie zisku za rok 2023.

X. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV

Na Uc¢ely uvadzania Gdajov v prehlade pefiaznych tokov sa rozumie:

a) penaznymi prostriedkami pefiaznd hotovost, ekvivalenty pernaznej hotovosti, penazné prostriedky na
beznych Gctoch v bankach alebo pobockach zahrani¢nych bank, kontokorentny Ucet a Cast' zostatku uctu
peniaze na ceste, ktory sa viaze k prevodu medzi beznym uctom a pokladnicou alebo medzi dvoma
bankovymi uctami,

b) ekvivalentmi penaznej hotovosti kratkodoby finanény majetok, ktory je zamenitelny za vopred znamu sumu
penaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizSich troch mesiacoch
ku dnu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, napriklad terminové vklady na bankovych G¢toch, ktoré
su uloZzené najviac na trojmesacnu vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere uréené na obchodovanie,
prioritné akcie obstarané uctovnou jednotku, ktoré su splatné do troch mesiacov odo dna, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka.

Spolocnost zostavila prehlad pefiaznych tokov pomocou nepriamej metédy:

PrehPad peiaZnych tokov:

Skuto¢nost’ v EUR Skutoénost’' v EUR

Nazov polozky Bezné uétovné Minulé uétovné

obdobie obdobie

Penazné toky z prevadzkovej €innosti

Vysledok hospodarenia z beznej &innosti pred zdanenim dafiou z prijmov (+/-) 7423 049 5506 947
Nepefiazné operacie ovplyviujuce vysledok hospodarenia z beznej €innosti pred

zdanenim dafou z prijmov (+/-) 714 057 908 923
Zmena stavu rezerv (+/-) -7 341 6 950
Zmena stavu opravnych poloziek (+/-) 1626 -1 524
Uroky Uétované do nakladov (+) / vynosov (-) 769 562 983 613
Dividendy a iné podiely na zisku ugtované do vynosov ( -) -49 906 -80 355
Ostatné poloZky nezahrnuté do nep. operacii 116 239
Vplyv zmien stavu pracovného kapitalu na vysledok hospodarenia z beznej &innosti 16 486 712 9119717
Zmena stavu pohladavok z prevadzkovej ¢innosti (-/+) 12 291 730 124 570
Zmena stavu zavazkov z prevadzkovej innosti (+/-) -2 135 357 -125 078
Zmena stavu poloziek ¢asového rozlienia nakladov a vynosov (+/-) 0 483
Zmena stavu zasob (-/+) 6 330 339 9119742

Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti s vynimkou prijmov a vydavkov, ktoré
sa uvadzaju osobitne v inych ¢astiach prehladu penaznych tokov (+/-), (sucet

ZIS+A.1.+A.2.) 24 623 818 15 535 587
Vydavky na da z prijmov Uétovnej jednotky (-/+) -1 419 661 - 1044 099
Cisté pefazné toky z prevadzkovej innosti 23 204 157 14 491 488

Penazné toky z investi¢nej ¢innosti

Cisté penazné toky z investiénej &innosti -4 300 000 -5 898 542

Obstaranie finanénej investicie 0 100 000

Vydavky na dlhodobé p6zicky poskytnuté uctovnou jednotkou inej u¢tovnej jednotke -800 000 -7 000 000

v skupine
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Prijmy zo splacania dlhodobych pdzigiek poskytnutych uctovnou jednotkou inej Uc-

tovnej jednotke v skupine 0 7318477
Prijaté daroky, s vynimkou tych, ktoré sa zaélefiuju do prev. ginnosti (+) 0 26 458
Prijmy z dividend a inych podielov na zisku, s vynimkou tych, ktoré sa zaclenuju do 0 56 523
prev. €innosti (+)

Ostatné prijmy vztahujlce sa na investiénu Ginnost ( + ) 0 0
Ostatné vydavky vztahujlice sa na investiénu ginnost -3 500 000 -6 400 000
Penazné toky z finanénej €innosti

Pefiazné toky vo vlastnom imani 0 0
Vydavky spojené so zniZzenim fondov vytvorenych Gctovnou jednotkou (-) 0 0
Prijmy z dalSich vkladov do vlastného imania spolo¢nikmi (+) 0 0
Perniazné toky vznikajuce z dlhodobych zavazkov a kratkodobych zavazkov z financ- -18 904 150 -8 560 334
nej Cinnosti

Vydané dlhopisy -8 721 000 -7 620 205
Prijmy/splatky z prijatych poZidiek (+) 6 880 000 3200 000
Vydavky na splacanie poZigiek ( - ) -16 355 738 -3 130 058
Vydavky na zaplatené droky -707 412 -1 010 071
Cisté penazné toky z finanénej innosti -18 904 150 -8 560 334
Cisté zvysenie alebo &isté znizenie pefiaznych prostriedkov a peiiaznych ekvi- 7

valentov (+/-) (suéet A+B+C) 32 612
Stav penaznych prostriedkov a perfiaznych ekvivalentov na zaciatku tu¢tovného ob-

dobia 458 640 426 028
Stav penaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov na konci tu¢tovného obdo-

bia pred zohladnenim kurzovych rozdielov vy¢islenych ku driu, ku ktorému sa zos-

tavuje ugtovna zavierka (+/-) 458 647 458 640
Kurzové rozdiely k pefiaznym prostriedkom a periaznym ekvivalentom ku dnu, ku

ktorému sa zostavuje uctovna zavierka (+/-) 0 0
Zostatok penaznych prostriedkov a periaznych ekvivalentov na konci uctov- 458 647

ného obdobia (D + E + F) 458 640




