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2.

Zakladné udaje
Obchodné meno: YIT Slovakia a.s. (Spolo¢nost)

Svatoplukova Il. 18892/2 A, 821 08 Bratislava —
mestska ¢ast Ruzinov

ICO: 35718 625

Den zapisu: 27.05.1997

akciova spolo¢nost

5000 000,- EUR, pocet akcii: 1 000

vedenom Okresnym sudom Bratislava |,

oddiel: Sa, vlozka: 1410/B (dalej len Spolo¢nost)

Sidlo spolo¢nosti:

Pravna forma:
Zakladné imanie:
Zapis v OR:

Jnge
gr. Jaroslav Jani¢ek,CFA
Clen predstavenstva

Milan Murcko, MSc., MBA
podpredseda predstavenstva

Dolezite udalosti

Spolo¢nost v roku 2023 obstarala 50%-ny podiel v dcérskej spolo¢nosti
Mlynarka Area s.r.o.
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3. Udaje o predmete &innosti

Predmetom ¢&innosti je:

vykon ¢innosti stavbyveduceho - pozemné stavby - dopravné stavby

vykon ¢innosti stavebného dozoru - pozemné stavby - dopravné stavby
vykonavanie dopravnych stavieb

vykonavanie bytovych, ob&ianskych, priemyselnych a inzinierskych stavieb (vratane
vybavenia sidliskovych celkov)

obstaravatelska a sprostredkovatelska ¢innost v stavebnictve

montaz, oprava a udrzba elektrickych zariadeni

kupa tovaru za ucelom jeho predaja kone€nému spotrebitelovi (maloobchod) v rozsahu
volnej zivnosti

kupa tovaru za ucelom jeho predaja inym prevadzkovatelom zivnosti (velkoobchod)
v rozsahu volnej zivnosti

zhotovovanie a prevadzkovanie reklamnych zariadeni a poskytovanie sluzieb v oblasti
reklamy

realitna ¢innost - sprostredkovanie kupy a predaja bytov, rodinnych domov, budov,
stavieb a pozemkov

prenajom nebytovych priestorov s doplnkovymi sluzbami - obstaravatelské sluzby
spojené s prenajmom

projektovanie stavieb — pozemné stavby a interiér

prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb -
obstaravatelska ¢innost

vedenie uctovnictva

prenajom hnutelnych veci

prevadzkovanie garazi alebo odstavnych pléch pre motorové vozidla sldziace na
umiestnenie najmenej piatich vozidiel patriacich inym osobam nez majitelovi alebo
najomcovi nehnutelnosti

sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnej zivnosti
skladovanie a pomocné ¢innosti v doprave

Cistiace a upratovacie sluzby

poskytovanie sluzieb v polnohospodarstve a zahradnictve

¢innosti na Useku poziarnej ochrany v rozsahu servis, oprava, kontrola, plnenie
hasiacich pristrojov, poziarnych/poziarnotechnickych zariadeni.

Spolo¢nost realizovala v roku 2023 realitné projekty: NUPPU 8 - 10, Nuppu Magndlia

1, Zwirn 1 a 3, vlastny projekt Magndlia 2, prebieha priprava na dalSie projekty NUPPU
Magnélia, ZWIRN, Udernicka, Mlynarka (Gabriela), Smartti, Viedefiska cesta.



hd h'g

4. Struktura akciondrov a $tatutarnych orgénov

Struktura akcionarov Spoloénosti k 31. decembru 2023:

Vyska podielu na Podiel na Iny podiel na  Vyska prispevku

zakladnom imani hlasovacich ostatnych do kapitalovych

; pravachv % polozkach VI ako fondov

absolutne v % nazlv% z prispevkov

YIT Suomi Oy 5,000,000 100 100 100 27 941 454
Spolu 5,000,000 100 100 100 27 941 454

Statutarnym organom Spolo¢nosti je predstavenstvo v zloZeni:

Tom Mikael Sandvik predseda predstavenstva
Milan Murcko, Msc. MBA podpredseda predstavenstva
Mgr. Jaroslav Jani¢ek, CFA ¢len predstavenstva

Peter Forssell ¢len predstavenstva

Aaron Leinonen ¢len predstavenstva

Konanie menom spolo¢nosti:

Spolo¢nost zavazuju suhlasnym prejavom véle ktorikolvek dvaja ¢lenovia predstavenstva

spolo¢ne. Podpisovanie za spolo¢nost sa vykona tak, Ze k vytlatenému alebo napisanému

néazvu spoloénosti, menam a funkciam podpisujuci pripoja svoj podpis.
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5. Informacie o spoloCnosti

Spolo¢nost bola k 31. decembru 2023 materskou U¢tovnou jednotkou a 100% spolo&nikom
uctovnej jednotky:

YIT Housing Ruusu s.r.o. — v likvidacii

Spolo¢nost je materskou U¢tovnou jednotkou a 50% spolo¢nikom u&tovnych jednotiek:

- NUPPU Housing s.r.o.

- YIT ZWIRN OFFICE s.r.o.
- ZWIRN Area s.r.o.

- Mlynarka Area s.r.o.

YIT Slovakia a.s. zamestnavala k 31. 12. 2023 196 zamestnancov, z toho 6 veducich
zamestnancov.

Ugtovna zéavierka Spolo&nosti k 31. decembru 2023 je zostavena ako riadna uétovna
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. Bola zostavena za predpokladu
nepretrzitého trvania spolo¢nosti (going concern).
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6. Vyvoj Cinnosti a financna situacia spolocnosti

Spoloénost YIT Slovakia a.s. sa pri kazdom projekte usiluje o to, aby bola zachovana
trvala udrzatelnost zivotného prostredia. Trvale udrzatelné mesto produkuje menej emisii,
je miestom, kde jeho obyvatelia najdu lahko dostupné sluzby, verejnu dopravu, kultdrne
prostredie s mnozstvom zelene a miestom pre deti. Snazime sa pri vSetkych projektoch
pouzivat energeticky menej naro¢né technolégie a produkovat mensie mnozstva odpadov,
pokial je to mozné. Pri buracich pracach suvisiacich s pripravou na stavebnu ¢innost sa
spoloc¢nost usiluje o recyklaciu, odpad sa pouZije znova, v pripade Ze je takato moznost.

Spolo€nost poskytuje prilezitosti pre profesionalov v réznych oblastiach - &i uz su to
robotnici na stavbach, dizajnéri, projektovi manazeéri alebo vrcholovi riadiaci pracovnici.
Kazdy ma prilezitost rozvijat svoje schopnosti, vzdelavat sa, neustale na sebe pracovat

a posuvat sa vpred. Nazor zamestnancov je pre spolo€nost velmi délezity. Kazdoro¢ne sa
realizuje interny zamestnanecky prieskum, ktorého sa zamestnanci pravidelne zu¢astriuju.
Touto cestou ziskava spolo¢nost cennu spatnu vazbu. Zistuje, €o zamestnancov v praci
motivuje, z Coho sa teSia a tiez pomaha identifikovat témy, na ktorych by bolo treba

v buducnosti pracovat. Cielom je vytvarat inSpirativne pracovné prostredie tak, aby vSetci
chodili radi do prace a po praci sa spokojne vracali domov.

V roku 2023 Spolo¢nost rozvijala svoje aktivity prevazne prostrednictvom spolo¢nych
podnikov vytvorenych s partnerom RSJ Investments — projekty NUPPU a ZWIRN.

Zaroven Spolo¢nost pracovala na vlastnom projekte v Ruzinove pod nazvom Magndlia 2.

V uctovnom roku koncéiacom sa 31. decembra 2023 dosiahla hruby zisk 9 121 155 EUR
pri celkovych dosiahnutych vynosoch 119 430 296 EUR a nakladoch 110 309 140 EUR
(bez dane z prijmov).

Spoloénost dosiahla v roku 2022 zisk vo vyske 12 611 339,79 EUR, ktory bol na zaklade
rozhodnutia valného zhromazdenia prevedeny na Ucet 428 — nerozdeleny zisk minulych
rokov vo vyske 12 485 226,39 EUR a soc. fondu — U¢et 472 - socidlny fond vo vyske
126 113,40 EUR.
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Hlavné ekonomické ukazovatele V EUR
2023 2022 2023 2022
SPOLU MAJETOK 125 654 188 106 574 665 Vynosy z hospodarskej ¢innosti 110 074 738 78 868 679
Neobezny majetok 20 603 806 12818 716 Trzby z predaja tovaru 35 471 492 7 340 060
Dlhodoby nehmotny majetok 76 171 60018 Trzby z predaja vl. vyrobkov 7849183 12362 215
Dlhodoby hmotny majetok 1401 587 1330971 Trzby z predaja sluzieb 53 855 500 57 263 573
Dlhodoby finanény majetok 19 126 048 11427 727 Zmena stavu vnutroorganizacnych zasob -4 314 990 1565 302
Obezny majetok 103 046 959 91210 229 Trzby z predaja DM 4 363 20 261
Zasoby 25 787 460 45 823 833 Ostatné 17 209 190 317 268
Dlhodobé pohladavky 2 226 536 3697 122 Naklady na hospodarsku éinnost’ 105 888 700 73 894 384
Kratkodobé pohladavky 74 852 706 41195 269 Naklady vynal. na obst. predaného tovaru 28 130 489 1439937
Financné ucty 180 257 494 005 Spotreba materidlu a energie 11713328 7571 356
Casové rozlisenie 2003 423 2545720 Sluzby 37 154 205 51 584 966
Naklady buducich obdobi 97 107 132718 Osobné naklady 12 157 917 12777 113
Prijmy buducich obdobi 1906 316 1413 002 Dane a poplatky 294 972 229 945
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 125 654 188 106 574 665 Odpisy a OP k DM 242 909 191 323
Zost. cena predaného DM a materialu 663 17 905
Vlastné imanie 66 507 082 58 140 462 Ostatné 16 196 484 89 085
Zakladné imanie 5000 000 5000 000 Vynosy z finan¢nej ¢innosti 9 355 557 18109 471
Ostatné kapitalové fondy 27 941 454 27 941 454 Trzby z predaja CP a podielov 3832 643 13 297 341
Zakonné rezervné fondy 1000 000 1000 000 Vynosy z dlhodobého fin. majetku 4 840 299 4 377 625
Ocenovacie rozdiely z precenenia 697 688 80418 Vynosové uroky 682 596 434 453
VH minulych rokov 23 992 477 11 507 251 Kurzové zisky 19 52
VH za uctovné obdobie 7 875 463 12611 339 Naklady na finanénu ¢éinnost’ 4 420 440 9 502 454
Zavazky 58 776 971 48 021 767 Predané CP a podiely 3423 826 9377 117
Dlhodobé zavazky 3 380 104 3170 342 Nakladové uroky 61444 37 608
Dlhodobé rezervy 4088 000 121503 Ostatné 935 170 87729
Kratkodobé zavazky 43 893 690 36 810 755 Vysledok hospodarenia pred zdanenim 9121 155 13 581 312
Kratkodobé rezervy 7415177 7919167 Splatna dar 1983 859 1693 308
Casové rozlisenie 370 135 412 436 OdloZena dari -738 167 -723 335
Vynosy buducich obdobi kratkodobé 0 0 Vysledok hospodarenia po zdaneni 7 875 463 12611 339

Vydavky budtcich obdobi 370 135 412 436
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Ukazovatele financ¢nej situacie v EUR

2023 2022
Celkova zadlZzenost’ 46,8 451
Dlhodoba zadlzenost 0,03 0,03
Okamyzita likvidita 1,53 1,06
Celkova likvidita 2,03 2,08

Celkova zadlzenost = zavazky / spolu majetok

Dlhodoba zadlzenost = (dlhodobé zavazky + bankové tvery dlhodobé) / spolu majetok
Okamzita likvidita = obezny majetok - zasoby / kratkodobé zavazky

Celkova likvidita = obezny majetok / kratkodobé zavéazky

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2023 2022
Rentabilita celkového kapitalu ROA 0,07 0,13
Rentabilita trzieb 0,08 0,16
Rentabilita zakladného imania 1,58 2,52
Rentabilita vlastného kapitalu ROE 0,12 0,22

Rentabilita celkového kapitalu ROA = (vysledok hospodarenia za i¢tovné obdobie + nakladové uroky) / spolu vlastné
imanie a zavazky

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

Rentabilita zakladného imania = vysledok hospodarenia za uc¢tovné obdobie / zakladné imanie

Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za ic¢tovné obdobie / vlastné imanie
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7. Udalosti osobitného vyznamu, ktoré nastali
po skonceni uctovného obdobia

Vedenie Spolo¢nosti posudilo niekolko scenarov reflektujucich mozny dopad pandémie
a vojnového konfliktu medzi Ukrajinou a Ruskom na uc¢tovnu jednotku a jej podnikanie
a dospelo k zaveru, Ze aj napriek neistotam a rizikam, ktorym je Spolo¢nost ako
podnikatelska jednotka vystavovana, neo¢akava vyznamny negativny vplyv na ¢innost
Spolo¢nosti. Manazment bude pokracovat v monitorovani potencialneho dopadu

a podnikne vSetky mozné kroky na zmiernenie akychkolvek negativnych ucinkov

na spolo¢nost.

Na zaklade informacii, ktoré sme mali k dispozicii ku diu zverejnenia tejto vyro€nej spravy
sme presvedceni, ze z dlhodobej perspektivy je Spolo€nost schopna nepretrzite pokracovat
v ginnosti.

Po 31. decembri 2023 do dna zostavenia vyro€nej spravy okrem tychto udalosti nenastali
také udalosti, ktoré by si vyzadovali zverejnenie alebo vykazanie v U¢tovnej zavierke za rok
2023.

V roku 2023 nastali nasledovné vyznamné udalosti:

. - Vroku 2022 a v roku 2023 sme zaznamenali vysSie ceny viacerych vstupnych
materialov. Vplyv rastu cien ocele za minulych rokoch nemal na spolo¢nost YIT
Slovakia, a.s. dramaticky dopad, nakolko dodavky ocele sme mali dlhodobo
zazmluvnené pri vopred pevne stanovenych cenach a taktiez z toho dévodu,

Ze prevazna ¢ast objemu ocele na aktivne prebiehajucich projektoch vo vystavbe
pocas minulého roku bola v ¢ase, kedy sa ceny zacali vyznamnejsie posuvat nahor,
odobratd a zabudovana do hrubej stavby.

. -V pripade ostatnych komodit napr. vzduchotechnika, omietky, fasady, sadrokartény,
dlazby, mobiliar atd. sme vykonali analyzu dopadu zvysenia cien. Zaverom analyzy
bolo, Ze rezervy projektov (ktoré su Standardne planované na nepredvidatelné alebo
tazko predvidatelné okolnosti, ako napr. zmena situacie na trhu stavebnych materialov
a nasledny v8eobecny nérast cien) postacovali na pokrytie rastu cien vstupnych
materialov. Taktiez plati, Ze narast predajnych cien nasich bytov, dokéazal v minulom
roku kompenzovat zvy$enu cenovu Uroveri nasich vstupov — zvySené predajné ceny
bytov v§ak boli predov§etkym odrazom rastucich cien na realithom trhu (nedostatok
hotovych bytov na bratislavskom realitnom trhu) nez désledkom systematického
usilia YIT Slovakia, a.s. o ,prenos” rastucich cien vstupnych materidlov na nasich
zakaznikov.
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V roku 2024 doSlo k nasledovnym pohybom dlhopisov:
*  26. marca 2024 pred¢asné splatenie 20 ks YIT ZWIRN 1
i 29. aprila 2024 nakup 39 ks Zwirn Office

6. aprila 2024 doslo k zapisu dcérskej spolo¢nosti YIT SPV 2 s.r.o., ktora vznikla od&lenenim
Casti podniku.

23. maja 2024 doslo v obchodnom registri spolo¢nosti YIT Slovakia a.s. k zmene
obchodného mena akcionara z YIT Suomi Oy na YIT Housing Oy.

Ku dnu zostavenia tejto vyro€nej spravy Spolo¢nost nema vedomost o ziadnych novych
udalostiach, ktoré by mali vplyv na stanovenie buducej hodnoty podmieneného plinenia
tykajuceho sa obstaravacej ceny nehnutelnosti na preda;j.
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8. Informacia o oCakavanej hospodarskej
a finanCnej situacii za rok 2023

V roku 2024 planuje Spolo¢nost aj nadalej pokracovat vo svojich aktivitach prostrednictvom
spolo¢nych podnikov - projekty NUPPU, ZWIRN a Mlynarka, ako aj na dopredaji vlastného
projektu Magndlia 2.

9. Navrh na rozdelenie zisku

Vedenie Spolo¢nosti navrhlo valnému zhromazdeniu nasledovné rozdelenie zisku

(7 875 464,11 EUR) za rok 2023, navrh nebol ku dnu vydaniu Vyro&nej spravy schvaleny:
. prispevok do sociédlneho fondu vo vyske 78 754,64 EUR

*  vyplata akcionarovi 7 796 709,47 EUR.

10. Naklady na Cinnost v oblasti vyskumu a vyvoja

Spolo¢nost pocas roka 2023 nevynaloZila Ziadne naklady na ¢innosti v oblasti vyskumu
a vyvoja.

11. Nadobudanie vlastnych akcii, docasnych listov,
obchodnych podielov a akcii, doCasnych listov
a obchodnych podielov materskej uctovnej jednotky

Spolo¢nost v roku 2023 a ani do dna zostavenia tejto vyro€nej spravy nenadobudla vlastné
akcie, docasné listy a ani akcie a do¢asné listy materskej spolo¢nosti. Prehlad vlastnictva
podielov v dcérskych spolo¢nostiach a v spoloénych podnikoch je uvedeny v bode 5.

12. Organizacna zlozka v zahranici

Spolo¢nost nema organizaénu zlozku v zahranici.
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