Prihovor Ing. Branislava Babika,
predsedu predstavenstva Best Hotel Properties a.s.
Vazeni akciondri,

mame za sebou rok, v ktorom sme, verim, ukoncili provizérne poskytovanie nasich sluzieb v savislosti
s pandémiou koronavirusu COVID-19 a plnohodnotne sa vratili k oakdavanému hotelovému
Standardu. Kvéli restrikciam na zamedzenie Sirenia virusu a obmedzeniam pohybu bola prevadzka
hotelov eSte v prvom kvartali roku 2022 mierne obmedzend. Od druhého kvartalu sme nase sluzby
poskytovali bez obmedzeni a postupom roka sme zaznamenali kontinudlny stupajuci dopyt po nasich
sluzbach.

Konsolidované vynosy Skupiny z hotelovych sluzieb vratane Statnych dotdcii savisiacich s pandémiou
dosiahli 16,1 miliénov EUR, ¢o predstavuje medziro¢ny ndrast o 20% oproti roku 2021 ale stale len
55% z pred pandemického roku 2019.

V obdobi vyznamného vypadku trZieb medzi nase priority patrilo najma zachovanie financ¢nej stability
a bezpec¢ného pokracovania cinnosti Skupiny v dalsich obdobiach. Podarilo sa nam zabezpecit
dostato¢nu likviditu na zaistenie prevadzkovych potrieb a plnenie zdvdzkov. Na pokles trzieb sme
reagovali zdsadnym zniZovanim prevadzkovych nakladov. Skupina dosiahla pozitivny prevadzkovy zisk
pred odpismi (EBITDA) na urovni 5,6 milionov EUR hlavne kvéli kurzovym ziskom vo vyske 2,1
miliénov EUR a revidovanym Uverovym podmienkam od veritelov, ktoré mali pozitivny vplyv 6,4
miliéna EUR na prevadzkovy vysledok Skupiny. Skupina za rok 2022 vykdzala na urovni celkového
stuhrnného hospodarenia stratu 3,9 miliona EUR po zapocitani Gverovych nékladov a dane z prijmu.

Rok 2022 bol prvy plnohodnotny rok na Londynskom trhu bez pandemickych opatreni.
Zrekonstruovany pathviezdickovy trendovy The Westminster, Curio by Hilton zaznamenal
niekolkonasobny medziro¢ny narast v obsadenosti. Napriek jemne nedosiahnutym planovanym
trzbam hotel dosiahol planovany hospoddrsky vysledok avroku 2023 ocakdvame navrat
k obsadenosti z pred-pandémie.

Prevadzku nasho moskovského hotela Baltschug ako aj cely hotelovy trh v Moskve vroku 2022
vyrazne ovplyvnila invdzia ruskych vojsk na Ukrajinu a s tym spojené sankcie, ktoré boli uvalené na
Rusko. Zvy$ok roka sa niesol v znameni transformacie poskytovania hotelovych sluzieb zo zapadného
trhu primarne na trhy z Azie a tieZ lokélnych klientov.

Z pohladu vyvoja trhu turistického ruchu vrdmci Eurépy sme zaznamenali oZivenie. Podla STR
analyzy, hotely v hlavnych mestach Eurdpskej Unie v roku 2022 zaznamenali 75-80% zotavenie a ich
produkcia sa postupne bliZi k tej spred pandémie. V rdmci hotelového trhu v Bratislave sa vSak stdle
v zdsadnej miere prejavuje vypadok skupinového segmentu, ktory tvori jeden z pilierov hotelového
biznisu.

Obdobie koronakrizy sa skoncilo. Nastalo vSak obdobie rastu nakladov na personal, suroviny
a energie as tym spojeny tlak na prevadzkovu ziskovost. To sa premieta do cien i nasich sluzieb.
..Nasou strategickou vyhodou st nase lokality a pritomnost medzindrodnych hotelovych sieti, silna
orientdcia na kvalitu sluZieb a prevadzkové vysledky hotelov.



V strednodobom horizonte planujeme nadalej pokracovat v naplifiani svojej vizie o budovani silnej
europskej hotelovej skupiny, ktora v priebehu uplynulého roka celkovo vlastnila alebo manaZovala
viac ako 1 600 hotelovych izieb. Zamerat sa aj nadalej chceme na nové akvizicie a planujeme tiez
dalej rozvijat svoje know-how v oblasti manaZovania hotelov a spravy hotelovych aktiv.

Ing. Branislav Babik, Predseda predstavenstva a Generdlny riaditel

1. Profil a Struktura Skupiny

Best Hotel Properties a.s. — BHP — (materska spolo¢nost alebo Spolo¢nost) investuje do hotelov
v regione strednej a vychodnej Eurépy formou kapy aktiv alebo podielov v dcérskych spolo¢nostiach.
DnRa 24. februdara 2020 Mimoriadne valné zhromaZdenie spolo¢nosti rozhodlo o skonceni
obchodovania s akciami Best Hotel Properties a.s. (BHP) prijatymi na Burze cennych papierov v
Bratislave a schvalilo, Ze spolo¢nost BHP prestane byt verejnou akciovou spolo¢nostou a stane sa
sukromnou akciovou spolo¢nostou. Vysledkom procesu, ktory nasledoval po rozhodnuti MVZ bolo
vyhldsenie povinnej ponuky na prevzatie akcii, ktorej znenie schvalila Narodnd banka Slovenska diia
23. marca 2020. Povinna ponuka bola platnd do 26. mdja 2020.

BHP od roku 2009 postupne ziskava do svojho portfélia prémiové a luxusné hotely prevadzkované
renomovanymi hotelovymi operdtormi, ktori si garanciou kvality poskytovanych sluzieb. Portfélio
hotelov na troch eurépskych trhoch dopiiia operator luxusnych wellness klubov ZION SPA a 50-
percentny podiel v prazskej reStaurdcii patriacej do svetozndmej siete Buddha-Bar.

Skupina BHP (materskd spolo¢nost a dcérske spoloc¢nosti) predstavuje platformu pre prémiové
hotelové aktiva v regione strednej a vychodnej Eurdpy, poskytujicu moZnosti vyuZivania synergii
plynucich z vlastnictva a prevddzky viacerych hotelov. Kazdy hotel v unikatnej kolekcii BHP patri
medzi tzv. ,trophy assets” — aktiva, ktoré svojou jedine¢nostou vytvaraju pridand hodnotu nielen
prevadzkovymi vysledkami, ale aj svojou ,trophy” rentou, teda hodnotou, ktoru su investori ochotni
zaplatit za unikatnost polohy, ¢i architektonické riesenie hotela.

BHP taktieZ postupne prechadza z pozicie majitefa hotelov do roly aktivheho manaZéra a spravcu,
a to vratane hotelovych aktiv vlastnenych tretimi stranami. Od 1. augusta 2015 manaZuje BHP na
zdklade zmluvy o fransize so spolo¢nostou Mariott International byvaly Kempinski Hotel River Park,
pod menom Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel. Podobne od augusta 2015 BHP
prevadzkuje aj hotel Sheraton Bratislava a Hotel Crowne Plaza Bratislava. K 31.12.2022 spolo¢nost
BHP tiez pre externych majitelov spravovala vo vztahu k operatorom Grand Hotel Kempinski High
Tatras a Double Tree by Hilton KoSice.

V suvislosti so sp6sobom vykazovania tiez povazujeme za potrebné zdéraznit, Ze hotel The
Westminster London, Curio Collection by Hilton, v ktorom sa BHP na vlastnictve efektivne podiela 45-
timi percentami, Skupina konsoliduje takzvanou metddou vlastného imania, o znamen3, Ze jeho
vysledky priamo neovplyviiuji vynosy a prevadzkové naklady Skupiny, ale v konsolidovanom vykaze



ziskov a strat sa vykazuju iba ako zisk/strata zo spolo¢ne ovladanych investicii. Vplyv tejto akvizicie na
konsolidovanu stivahu Skupiny sa prejavuje len vyske investicii do spolo¢ne ovladanych spolo¢nosti.

Celkovo ku koncu vykazovaného obdobia boli v portféliu BHP hotely s viac ako 900 izbami na troch
trhoch. Skupina zdroven spravuje alebo manaZuje pre tretie strany dalSich viac ako 700 izieb
v Stvorhviezdi¢kovych a pathviezdickovych hoteloch na slovenskom trhu. Celkovo teda Skupina
v portféliu vlastni a/alebo spravuje spolu viac ako 1 600 hotelovych izieb. Prehlad nehnutelnosti vo
vlastnictve a sprave BHP k 31.12.2022 uvdadzame v tabulke niZsie:

HOTELY VLASTNENE BHP K 31.12.2022

V PORTFOLIU VLASTNENY
BHP OD PODIEL BHP PROSTREDNICTVOM OPERATOR POCET IZIEB
Grand Hotel Ri Park,a L Collecti . .
Slovensko ran O_E fverrark, a tuxury Lollection 2010 100% Best Hotel Properties Best Hotel Properties 231
HotelBratislava
Rusko Baltschug Kempinski v Moskve 2009 90,5% Baltschug, LLC Kempinski 227
i . . Best Hotel Properties o
Velka Britdnia The Westminster London Curio 2017 45% Londyn Westmont Hospitality 464

HOTELY V SPRAVE BHP K 31.12.2022

Vsprave/resp.

manaZovany BHP od OPERATOR POCET IZIEB
Slovensko Crowne Plaza Bratislava 2014 Best Hotel Properties 224
Grand Hotel Kempinski High Tatras 2016 Kempinski 98
Sheraton Bratislava Hotel 2014 Best Hotel Properties 209
Double Tree By Hilton KoSice 2016 Best Hotel Properties 170

1.1. Stratégia

V BHP postupne ziskavame do portfélia prémiové a luxusné hotely na zaujimavych eurdpskych
trhoch. Zéroven budujeme vlastnd manazérsku siet hotelov, postavenu na rokmi praxe ziskanom
know-how a referencidch manazmentu BHP.

1.2. Predstavenie manazmentu
Ing. Branislav Babik, predseda predstavenstva a generalny riaditel

= Dlhoro¢né skusenosti z oblasti hotelierstva na pozicii generdlneho manazéra hotela Forum
a neskor Crowne Plaza Bratislava ainych vyznamnych manaZzérskych pozicii v slovenskych
hoteloch

=  Viac ako 20 rokov skusenosti na manazérskych poziciach vo viacerych slovenskych
a medzinarodnych spolo¢nostiach (Procter & Gamble, Benckiser), vrdtane investi¢nych
fondov (VUB Kupén)



Ing. Rudolf Krizan, ¢len predstavenstva

=  Mnohoroéné skisenosti z oblasti hotelierstva na pozicii vrcholového manaZéra viacerych
slovenskych hotelov (vratane Grand Hotela River Park Bratislava, a Luxury Collection Hotel,
Skaritz Hotel & Residence, MaMaison Hotels and Apartments a hotela Danube)

= Detailny prehlad o diani na ruskom hotelovom trhu z pozicie generalneho manazéra hotela
Kadashevskaya v Moskve a ¢lena Management Boardu hotela Baltschug Kempinski

Michal Zuber, MBA, finanény riaditel a ¢len predstavenstva

B Viac ako 10 rokov skusenosti z medzinarodnej finanéno-poradenskej spolo¢nosti KPMG
Slovensko na viacerych poziciach vratane finan¢ného auditu a poradenskych sluzieb v oblasti
fuzii a akvizicii

B ACCA (Chartered Certified Accountant) medzindarodna organizacia v oblasti financii,
manaZmentu a uctovnictva.

1.3. Predstavenie portfélia

AKTiVA VO VLASTNICTVE BHP K 31.12.2022

Hotel Baltschug Kempinski Moscow

Operator Kempinski
Pocet izieb 227
Konferenc¢né priestory 1400 m2
Suéastou portfélia BHP od 12/2009

Historicky jeden z najprestiZznejSich hotelov v Moskve s dlhoro€nou tradiciou, patri medzi luxusné
hotely v meste. Je situovany v absolitnom centre Moskvy, len 5 minut chodze od Kremla. Tato
jedineéna historicka budova a zaroveri ikona ruského hotelierstva, postavend v roku 1898, v spojitosti
s neopakovatelnou atmosférou ponika okrem luxusného ubytovania aj osem Spickovych
konferencnych sal, vynimo&nu gastrondmiu a exkluzivne spa s vnitornym bazénom.

Hotel je idedlne umiestneny na brehu rieky Moskva rovno oproti Kremlu a Cervenému namestiu.
Hotel Baltschug Kempinski je vzdialeny 35 km od letiska Seremetevo, 50 km od letiska Domodedovo
a 20 km od letiska Vnukovo.

Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel, Bratislava

Operator Best Hotel Properties a.s.
Pocet izieb 231
Konferenéné priestory 1200 m2
Suéastou portfélia BHP od 12/2010

Najluxusnejsi 5* de luxe hotel v Bratislave, v novom, modernom centre mesta so $pickovou polohou



priamo pri rieke Dunaj. Bol otvoreny na jar 2010. Hotel ponuka 231 luxusnych izieb a apartmanov
vybavenych exkluzivnym zariadenim s pouZitim materidlov ako mramor, ényx, ¢i hodvab; Spickové
konferenc¢né priestory na ploche 1 200 m2 ako aj luxusné ZION SPA LUXURY s rozlohou 1 500 m2
umiestnené na najvy$som poschodi s vyhfadom na rieku Dunaj a luzné lesy.

Hotel sa od roku 2010 stal vyhladdavanym miestom zndmych osobnosti svetového formatu.
V kombinacii s najvy$Sou Uroviou sluzieb je hotel jedine¢nou volbou pre najnarocnejSich

ndvstevnikov hlavného mesta Slovenskej republiky.

Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel, Bratislava od augusta 2015 prevddzkuje priamo
BHP na zéklade zmluvy o fransize so spolo¢nostou Marriott.

Hotel je situovany 58 km od letiska Viederi - Schwechat, 10 km od letiska M.R.Stefanika Bratislava,
vzdialeny 67 km od centra Viedne, 200 km od centra Budapesti a 340 km od centra Prahy.

The Westminster London, Curio Collection by Hilton

Operator Westmont Hospitality
Pocet izieb 464
Konferencné priestory 420 m2
Sucastou portfélia BHP od 3/2017

Novozrekonstruovany londynsky hotel The Westminster London, Curio by Hilton (do maja 2021
Double Tree by Hilton Westminster) je idedlne situovany vcentre mesta, nedaleko britského
Parlamentu, London Eye, Tate Britain CiVictoria Station. Vtomto oblibenom, modernom,
pathviezdickovom biznis hoteli sa nachadza 464 izieb, executive club lounge a 5 konferenénych
miestnosti.

The Westminster London, Curio by Hilton ma vzhfadom na svoju polohu nedaleko Victoria Station
vybornu dopravnu dostupnost. Letisko Gatwick je prostrednictvom Gatwick Express z Victoria Station
dostupné za 30 minut, ostatné hlavné letiska su vzdialené priblizne hodinu cesty od hotela.

Buddha-Bar Praha

Jedineény a nezamenitelny koncept viziondra Davida Visana, zakladatela spolo¢nosti George V,
prezentuje tzv. eatertainment — jedenie spojené so zazitkom. Jedinecnost zaZitku znasobuju nielen
kulindrske 3Speciality, ale aj prostredie secesnej budovy z pociatku 20. storocia a tieZ exoticka
atmosféra — zmes chuti, voni a hry svetiel. Buddha-Bar, ktory slavi Uspechy vo svetovych centrach,
ako su Londyn, Pariz ¢i Dubaj, bol otvoreny v aprili 2009 ako prvy koncept, ktory okrem Buddha-Baru
zahfiia aj Buddha-Bar Hotel, ktory nepatri do portfélia BHP.

Projekt bol zrealizovany ako spolo¢na investicia s ¢eskou hotelovou spolo¢nostou CPI, ktora vlastni
Buddha-Bar Hotel a restaurdaciu Siddharta. lhned' po otvoreni sa Buddha-Bar s kapacitou priblizne 150
miest stal jednou z najnavstevovanejsich luxusnych reStaurdcii v Prahe.



ZION SPA

Znacka ZION SPA vznikla v septembri 2009 s ciefom stat sa operatorom luxusnych spa. Je $pickovym
klubom a ponuka kompletny balik wellness sluzieb Sitych na mieru pre tu najnaroc€nejsiu klientelu.

Mestské spa, ktoré sa nachddza v Bratislave v Grand Hotel River Park, a Luxury Collection (ZION SPA
LUXURY) funguje na bdze c¢lenstva, pricom je viak mozné vyu?it aj ponuku denného vstupu. Grand
Hotel Kempinski High Tatras na Strbskom Plese — ZION SPA LUXURY je primarne uréeny pre
hotelovych hosti, avSak je moZny aj jednorazovy vstup pre hosti bez ubytovania v hoteli.

AKTiVA V SPRAVE BHP K 31.12.2022

Crowne Plaza Bratislava

Operator Best Hotel Properties a.s.
Pocet izieb 224
Konferenéné priestory 1200 m2

Hotel situovany v absolitnom centre hlavného mesta Slovenska, priamo oproti Prezidentskému
palacu, bol po uplnej rekonstrukcii znovu otvoreny v auguste 2005. Ponuka 14 konferencnych
miestnosti s rozlohou viac ako 1 200 m2, ktoré su ideadlne na rokovania, konferencie, recepcie
a spolocenské udalosti. Hotel ponudka 224 izieb vratane 15 apartmanov, klubové ,Executive”
poschodie a moderne vybavené wellness centrum s bazénom. Na najvy$Som hotelovom poschodi sa
nachddza exkluzivny Club Floor.

Best Hotel Properties a.s. spravuje tento hotel pre hotelovy fond J&T NOVA Hotels SICAV, a.s.

Grand Hotel Kempinski High Tatras na Strbskom Plese

Operator Kempinski
Pocet izieb 98
Konferenc¢né priestory 325 m2

Hotel s bohatou histériou, ktora siaha az do roku 1893, bol po uplnej rekonstrukcii znovu otvoreny
1. mdja 2009. Hotel sa nachadza v bezprostrednej blizkosti najkrajSieho horského plesa na Slovensku
— Strbského plesa v nadmorskej vyske 1 346 m. n. m. Kombindcia plesa a nadmorskej vysky zarucuje
jedine¢né podmienky na lie¢enie chordb hornych dychacich ciest — tzv. klimatické spa.

Nielen svojou polohou, ale aj spojenim 98 luxusnych izieb vratane 22 apartmanov, konferenénych
priestorov s modernymi technolégiami a jedného z najkrajSich ZION SPA LUXURY s rozlohou 1 300 m2
vytvara moznost celorocného vyuZitia hotela s eliminaciou nizkej sezony. Uvedené skutoc¢nosti
zarad'uju hotel celosvetovo medzi najexkluzivnejSie rezorty v ramci siete Kempinski a posuvaju ho na



poziciu jednoznaéného lidra na slovenskom trhu luxusnych hotelov.

Best Hotel Properties a.s. spravuje tento hotel pre hotelovy fond J&T NOVA Hotels SICAV, a.s.

Sheraton Bratislava

Operator Best Hotel Properties a.s.
Pocet izieb 209
Konferenc¢né priestory 700 m2

Hotel Sheraton Bratislava je sucastou komplexu EUROVEA - novej mestskej Stvrte v Bratislave. Vdaka

.....

od hotela. V bezprostrednej blizkosti hotela sa nachadza moderné nakupné centrum EUROVEA
s takmer 200 obchodmi, barmi a reStaurdciami, rozsiahlym nabreznym parkom a promenadou. Hned'
oproti hotelu Sheraton Bratislava je situovand nova budova Slovenského narodného divadla.

Komfortny hotel disponuje 209 moderne zariadenymi izbami. Stc¢astou hotela je Club Floor s Club
Lounge a moderne vybavené wellness centrum.

Flexibilné konferenc¢né priestory s rozlohou 700 m2 zahfiaju bdlova salu a 6 mensich konferenénych
miestnosti, ktorych celkova kapacita dosahuje 600 hosti.

Best Hotel Properties a.s manaZuje hotel na zdklade zmluvy o fransize s Marriott International.

Double Tree by Hilton KoSice

Operator Best Hotel Properties a.s.
Pocet izieb 170
Konferenc¢né priestory 1200 m2

Double Tree by Hilton KoSice je biznis hotel situovany priamo v srdci metropoly vychodného
Slovenska, na zaCiatku peSej zony, len pdar krokov od najvacSieho nakupného centra v meste. Ako
jediny hotel v KoSiciach patriaci do celosvetovej siete hotelov, Double Tree by Hilton je vyhladavany
najma kvoli vysokému Standardu poskytovanych sluZieb a svojej exkluzivnej polohe.

Hotel disponuje 170 modernymi izbami vratane 10 apartmdnov a svojim hostom ponuka nez
1 200 m2 flexibilnych konferenc¢nych a spolocenskych priestorov.

Best Hotel Properties a.s manazuje hotel pre majitela na zaklade zmluvy o fransize s Hilton Hotels &
Resorts.



2. Analyza trhov

Skupina primarne pésobi v hotelovom odvetvi cestovného ruchu v regidne strednej a vychodnej
Eurdpy. K31.12.2022 bola v Ruskej federacii jej pdsobnost zastipend jednym hotelom v Moskve a
jeden vlastnila v Bratislave, na Slovensku, kde takisto manaZuje viaceré hotely pre tretie strany. Od
marca 2017 Skupina vlastni 45% podiel v hoteli v Londyne, v Spojenom Kralovstve Velkej Britanie
a Severného irska.

Po vypuknuti pandémie suvisiacej so Sirenim koronavirusu COVID-19 sme boli v rokoch 2020 - 2021
svedkami bezprecedentného celosvetového spomalenia ekonomiky. Podla Medzindrodného
menového fondu (MMF) celosvetovd ekonomika v roku 2022 uz opat rastla tempom 3,1%. Pre roky
2023 a 2024 MMF predpoklada celosvetovy rast HDP na drovni 3,0% p.a, no tento vyvoj je znacne
neisty kvoli prebiehajucemu vojenskému konfliktu na Ukrajine a nestabilnym cenam klucovych
komodit na svetovych trhoch. KedZe znaéna ¢ast navstevnikov hotelov Skupiny pochéadza z réznych
krajin, z ktorych kazda ma svoj jedineény makroekonomicky profil, prevadzky Skupiny moézu byt
vyrazne ovplyvnené regiondlnou ekonomickou a geopolitickou situdciou na tychto trhoch.

Ruska federdcia

Tesne pred vypuknutim pandémie Covid-19 dosahovala podla Eurdpskej banky pre obnovu a rozvoj
(EBRD) ruskd ekonomika relativne robustné vysledky. Na zaciatku roka 2022 EBRD predpovedala
Rusku 3% rast HDP, no kvéli invazii ruskych vojenskych sil na Ukrajinu dosiahol prepad ruskej
ekonomiky -2,1% s vyhladom na rok +3,5%. Vyznamny vplyv na vykonnost ruskej ekonomiky budd
mat uvalené sankcie EU, USA a ostatnych partnerskych 3tdtov na ruské produkty a sluzby, ktoré
prakticky znemozZnia vzajomné obchodovanie.

Slovenska republika

V rokoch pred vypuknutim pandémie Slovensko zaznamenavalo jeden z najlepSich ekonomickych
rastov v Eurdpskej anii, ato najma vdaka externému dopytu a pozitivnej obchodnej bilancii.
Bezprecedentnd situdcia suvisiaca so Sirenim koronavirusu COVID-19 vsak viedla k znizeniu
vonkajsieho dopytu a narusila kontinuitu dodavatelskych retazcov, ¢o spdsobilo prvotny pokles HDP
03,3 vroku 2020 a nasledny rast 04,8% vroku 2021 a 1,8% vroku 2022. Na zadklade ocakavani
zotavenia sa ekonomiky z pandémie MFSR predpoklada rast slovenského HDP v roku vo vyske 1,5%,
Vojna na Ukrajine prispeje k dalSiemu zvySovaniu cien energii, ¢o sa prejavi aj v cendch
spotrebitelskych tovarov a sluZieb. Vyssia inflacia bude timit domacu spotrebu nielen v tomto, ale aj
v nasledujucich rokoch.

Spojené kralovstvo Velkej Britanie a Severného irska

Velkd Britania je Siestou najvacSou ekonomikou na svete a na globalnom HDP. Po prepade ekonomiky
0-10,4% HDP v roku 2020 rastlo HDP v roku 2021 o 8,7% v roku 2021 a 4,3% v roku 2022. V roku
2023 je predpoklad stagndcie HDP okolo 0%.



3. Sprava predstavenstva — Suhrn kli¢ovych udalosti a prevadzkovych
vysledkov financného roka

3.1. Klacové udalosti a sposob vykazovania

Prezentované financné vysledky Skupiny v Sprdve predstavenstva zahfnaju vsetky hotely, ktoré BHP
vlastnila pocas celych dvandstich mesiacov 2022, aj ked do skupinovej konsolidacie podla
medzindrodnych Standardov finan¢ného vykaznictva (IFRS) jeden z nich z dévodu vysky vlastneného
podielu vstupoval iba ako Investicia do spolo¢ne ovladanych spolo¢nosti (The Westminster London,
Curio Collection by Hilton v Londyne).

Prevadzkové vysledky vSetkych jednotlivych hotelov manaiment monitoruje na pravidelnej baze
a vykazované vysledky v Sprave predstavenstva vychddzaju z pravidelného manaZment reportu
hotelov, ktoré najlepsie popisuju ich vykonnost. V niektorych pripadoch sa tieto vysledky moézu
mierne liSit od Gctovnych vysledkov jednotlivych spoloc¢nosti, ktoré hotely vlastnia, kedZe na financ¢né
vysledky tychto spoloénosti m6ézu mat vplyv aj iné naklady ¢i vynosy, ktoré priamo nesuvisia
s ¢innostou hotelov.

Napriek tomu, Ze vykazovacou menou Skupiny je euro, pre lepSie medziro¢né porovnanie hotelove;j
vykonnosti (bez vplyvu vymennych kurzov) v Sprave predstavenstva komentujeme niektoré vysledky
aj v lokdlnych mendch.

3.2. Klucové ukazovatele vykonnosti

Vzhladom na doznievajlcu situdciu suvisiacu so Sirenim koronavirusu COVID-19 sa plnohodnotne

obnovila v roku 2022 prevadzka vo vSetkych hoteloch v portféliu BHP.

Obsadenost v bratislavskom Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel, ktory znovuotvoril
svoje brany po pandémii 7.3.2022, v roku 2022 dosiahla 24% a ukazovatel RevPAR 60% z vysledku
roku 2019.

V moskovskom hoteli Baltschug sme zaznamenali v 2022 pokles obsadenosti na 28% oproti 38%
v roku 2021 a ukazovatel RevPAR klesol 0 30% v mene EUR.

V Londynskom hoteli The Westminster London, Curio Collection by Hilton v 2022 obsadenost

dosiahla 66,6% oproti 17,3% za rok 2021 a ukazovatel RevPAR narastol viac ako patnasobne.

3.3. Finanéna vykonnost jednotlivych hotelov
Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel

Lider bratislavského trhu luxusnych hotelov, Grand Hotel River Park, bol v prvych mesiacoch roku

2022 otvoreny v obmedzenej prevadzke a od aprila 2022 uz v plnohodnotnej prevadzke.



Trzby hotela vroku 2022 dosiahli 5,8 miliéna EUR ¢o predstavuje 2,5 nasobny narast oproti roku
2021 kedy bol ale hotel kvéli pandémii z velkej Casti roka zatvoreny. Vdaka viacerym opatreniam na
Setrenie nakladov hotel vygeneroval pozitivny hruby prevadzkovy zisk a EBITDA, hotel hospodaril so
ziskom 593 tisic EUR.

Baltschug Kempinski Moscow

V roku 2022, v porovnani srokom 2021, hotel uZ nebol prevddzkovo obmedzeny z titulu Sirenia
pandémie. TrZby hotela v3ak klesli kvéli sankcidm uvalenym na rusky trh o 26% na 6,1 miliéna EUR a
EBITDA hotela klesla 0 12% na hodnotu 3,3 miliéna EUR.

The Westminster London, Curio Collection by Hilton

Hotel, bol v plnej prevadzke pocas celého roka 2022. Trzby hotela v porovnani s predchadzajicim
rastli v lokalnej mene viac ako trojnasobne na 25,5 mil. GBP. Rovnako vzrastol aj hruby prevddzkovy

zisk a EBITDA, ktord sa medziro¢ne zvysila na 8,9 miliéna EUR.

3.4. Investicné projekty

Napriek pandémii manaZment nadalej priebeZne pracuje na vyhladdvani novych akvizi¢nych ciefov a
prileZitosti. Okrem akvizicii manaZiment zaroven priebeZne pracuje na projektoch, ktorymi
zhodnocuje aktiva vo svojom vlastnictve.

Pocas roka 2020 a7 do maja 2021 prebiehal projekt renovécie arebrandingu (zmeny znacky)
DoubleTree by Hilton Hotel London Westminster na pathviezdi¢kovy trendovy The Westminster
London, Curio Collection by Hilton. Renovacia v celkovej hodnote priblizne 25 milionov GBP bola
ukoncéena 17. mdja 2021. Projekt bol Ciasto¢ne financovany prostrednictvom Uveru z Aareal Bank (16
mil. GBP) a Ciastocne zo zdrojov akcionarov.

ManaZment ma pripravené plany na realizaciu dalSej fazy renovacie zatial nezrekonstruovanych izieb
v hoteli Baltschug Kempinski v celkovej hodnote do 15 miliénov EUR. Zatial bol dokonéeny projekt
vzorovych izieb. Renovacia je zatial pozastavena a bude realizovand s ohladom na buduci geopoliticky
vyvoj v Ruskej federacii.

3.5. Vyhlad a priority pre buddci vyvoj

Vzhladom na sucasnu bezprecedentnu situdciu v suvislosti s vojnovym konfliktom na Ukrajine, ktoré
celosvetovo vyznamne ovplyviuji vykonnost v odvetvi turistického ruchu na ruskom a ¢iastocne aj
eurdpskom trhu, je naro¢né predpokladat dalsi vyvoj na jednotlivych trhoch, kde Skupina p6sobi.

Zaroven manazment Skupiny nadalej nepredpokladd vyznamny dopad na prevddzku svojich aktiv
v sUvislosti s doznievajucou pandémiou koronavirusu.



ManaZment Skupiny, podobne ako Medzindrodna organizacia pre turisticky ruch (UNWTO), oakava
navrat vykonnosti na trhu turistického ruchu v rokoch 2023-2024 na hodnoty z roku 2019, ¢o v3ak
bude zavisiet od viacerych faktorov, najma od uvolfiovania protipandemickych opatreni jednotlivymi
vladami aich koordinacie oblasti definovania cestovnych obmedzeni, zavadzani Standardizovanych
bezpecnostnych protokolov a efektivnej komunikdcie

V obdobi vyznamného vypadku trzieb medzi priority manaZzmentu patri zachovanie financ¢nej stability
a bezpeéného pokracovania ¢innosti Skupiny v dalSich obdobiach. ManaZmentu sa dari zabezpecovat
dostato¢nu likviditu na zaistenie prevadzkovych potrieb a plnenie zdvazkov. ManaZment je
presvedcéeny, ze vdaka pevnym zdkladom firmy sa po skonceni pandémie podari Skupine dosiahnut
vyrovnané hospodarenie minimalne na Urovni pred vypuknutim COVID-19.

V strednodobom horizonte sa manaZment planuje zamerat na nové akvizicie na zaujimavych
hotelovych trhoch a dalej chce tiez rozvijat svoje know-how v oblasti manaZovania hotelov a spravy
hotelovych aktiv, vratane vyuZivania synergickych efektov na Usporu nakladov.

3.6. Spoloc¢enska zodpovednost

Spoloénost BHP vyvija aktivity, ktoré bezprostredne sulvisia s podporou regiénov, v ktorych sa
nachddzaju hotely jej portfdlia v zmysle zodpovedného pristupu k prostrediu, v ktorom podnika.

V Bratislave BHP dlhodobo Uzko spolupracuje s Bratislavskou organizdciou turistického ruchu -
Bratislava Tourist Board, v ktorej ma priame zastupenie.

3.7. Obchodni partneri

Skupina BHP spolupracuje s najvyznamnejs$imi svetovymi operatormi, ktori sa pravom radia k tomu
najlepSiemu, ¢o hotelovy trh ponuka.

Marriott International je jednou z najvacSich hotelovych spolocnosti na svete. Po zliceni so
spolo¢nostou Starwood vlastni alebo spravuje viac ako 6 500 hotelov vo viac ako 120 krajinach sveta.

Kempinski Hotels je najstarSou eurdpskou hotelovou sietou svySe 110-ro¢nou tradiciou, ktorej
exkluzivny servis a privatny charakter uspokoja aj tu najnarocnejSiu klientelu na celom svete.

Westmont Hospitality Group je jednou z najvacsSich spolo¢nosti na svete, ktoré pdsobia v oblasti
hotelierstva a hotelového manaZmentu. Pocas svojej histérie mala tato skupina vlastnicke podiely
alebo sa priamo podielala na manaZovani viac ako 1 100 hotelov po celom svete.



4. Zhodnotenie vysledkov hospodarenia

FINANCNA VYKONNOST A POZICIA

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a konsolidovana stvaha su zostavené v sulade s Medzinarodnymi
Standardmi finan¢ného vykaznictva (IFRS). Vplyv londynskeho hotela The Westminster London, Curio
Collection by Hilton na hospodérenie Skupiny je vzhfadom na skutoénost, Ze Skupina vlastni iba 45%
podiel na hoteli, vykazany v kolénke ,,zisk/strata z pridruzenych a spolo¢ne ovladanych spolo¢nosti.”

FINANENA VYKONNOST

Trzby z hotelovych a suvisiacich sluzieb 15492 11143
Ostatné prevadzkové vynosy 581 2259
Vynosy celkom 16 073 13 402
Spotreba materidlu a tovarov - 209 - 1400
Nakupované sluzby - 3089 - 2130
Osobné naklady - 6535 - 5045
Ostatné prevadzkové naklady - 2361 - 1955
Ostatné finan¢né vynosy/(naklady), netto - 273 - 265
Prevadzkovy zisk/strata pred odpismi (EBITDA) z &innosti hotelov 1719 2607
Kurzové zisky/straty nevyplyvajice z prevadzkovej ¢innosti hotelov 2058 6858
Zisk (strata) z pridruzenych a spolo¢ne ovladanych spolocnosti - 4555 - 5542
Ostatne vynosy/(naklady ) nevyplyvajlce z prevadzkovej ¢innosti hotelov 6351 -

EBITDA 5573 3923
Odpis a amortizacia - 4172 - 3726
Tvorba a zrusenie opravnych poloZiek - 9% - 2
Zisk/(strata) pred urokmi, dafiou - EBIT 1305 195
Urokové a podobné néklady a vynosy (net) - 4447 - 6453
Zisk/(strata) pred zdanenim - 3142 - 6258
Dan z prijmu - 718 - 57
Cisty zisk/(strata) za ti¢tovné obdobie* - 380 - 6315

Konsolidované vynosy Skupiny z hotelovych sluZieb vratane Statnych dotacii stvisiacich s pandémiou
COVID-19 vlani dosiahli 16,1 mil. EUR, ¢o predstavuje medziroény ndrast o 20%. Trzby Skupiny

z ubytovania (bez vplyvu $tatnych dotacii) medziro¢ne nardstli o 39% na 15,5 mil. EUR.



V ramci zvySenia trZieb v roku 2022 vzréstla aj spotreba materidlu a tovarov za rok 2022, ktord bola

vysSia 0 696 tisic EUR (50)%, nakupované sluzby vzrastli o 45% a osobné naklady o 30%.

Prevadzkovy zisk Skupiny pred odpismi z hotelovej ¢innosti (EBITDA z ¢innosti hotelov) klesol o 34%
na hodnotu 1,7 miliéna EUR. Prevadzkovy zisk Skupiny pred odpismi z neukonéenych cinnosti
(EBITDA) vratane vplyvu poloZiek nesuvisiacich s ¢innostou hotelov dosiahol pozitivnhu hodnotu 5,6
mil. EUR. Zasadny vplyv na EBITDA mali kurzové zisky nevyplyvajice z prevadzkovej cinnosti
v hodnote 2,1 miliéna EUR, strata z investicie v Londyne v sume 4,6 mil. EUR azisk z finanénych

zavazkov v sume 6,4 mil. EUR.

Skupina za rok 2022 vykdzala stratu vo vyske 3,9 mil. EUR (2021: strata 6,3 mil. EUR). Ovplyvnili ju tiez
odpisy vo vyske 4,2 mil. EUR a urokové naklady 8,3 mil. EUR.

Materska spolo¢nost Best Hotel Properties a.s., za 12 mesiacov 2022 dosiahla zisk 4,0 mil. EUR.
Rozdiel je sposobeny faktom, Ze individudlne finanéné vykazy st vykazované v sulade so Slovenskymi
uctovnymi Standardmi (SAS). Konsolidované vykazy podla medzindrodnych Gctovnych Standardov
IFRS zahfiaju vSetky dcérske spolocnosti a eliminuji vzajomné transakcie v rdmci Skupiny. Pre viac
informacii savisiacich s finan¢nou vykonnostou Skupiny a materskej spoloc¢nosti vid' prilohy Vyrocnej

spravy.

LIKVIDITA A FINANCNA POziCIA

Dlhodoby majetok 170 081 121 806
z toho budovy, pozemky a zariadenie 125026 109 636
z toho investicie do spolocne ovladanych spolocnosti 9582 10830
z toho poskytnuté Gvery 34272 -

Kratkodoby majetok 33718 63 447
z toho penazné prostriedky a terminované vklady 24941 19170
z toho poskytnuté Gvery 6610 40714
z toho pohladavky z obchodného styku 797 2344
AKTiVA CELKOM 203 799 185 253
VLASTNE IMANIE 42 195 30198
z toho zékladné imanie 26143 26143
Dlhodobé zavazky 95 603 69 302
z toho prijaté pozicky 45 005 55476
Kratkodobé zavazky 66 001 85753
z toho prijaté po6zicky 61842 82173
z toho zavazky z obchodného styku 2352 1881
VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY CELKOM 203799 185253

U¢tovnd hodnota aktiv na konci vykazovaného obdobia bola vo vyske 203,8 mil. EUR, ¢o
predstavuje medziro¢ny ndrast o 10%. Dlhodoby majetok (v celkovej hodnote 170 mil. EUR) sa

v porovnani s vlafajskom zvysil najma kvéli poskytnutym Gverom. Dalej sa zniZila sa hodnota



investicie suvisiaca s 50% podielom v spolo¢nosti Westminster JV a.s., prostrednictvom ktorej

Skupina vlastni 45% podiel v londynskom hoteli.

Kratkodoby majetok bol vo vyske 33,7 mil. EUR, o predstavuje 47% pokles oproti poslednému
vykazovanému obdobiu. Tato zmena je sp6sobena zmenou poskytnutych Uverov z dlhodobych
na kratkodobé. Po konci U¢tovného obdobia boli tieto kratkodobé uvery refinancované.

Celkovd hodnota prijatych uverov a péziciek Skupiny k 31.12.2022 bola vo vyske 106,9 mil. EUR,

¢o v medziro€nom porovnani predstavuje pokles o 30,8 mil. EUR.

Vlastné imanie Skupiny bolo k31.12.2022 na urovni 42,2 mil. EUR, zoho zdkladné imanie
predstavovalo 26,1 mil. EUR.

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

Dria 30. juna 2023 Spoloc¢nost vstupila do zmluvného vztahu so spolo¢nostou MUSTAND
INVESTMENTS LIMITED v sume 38 076 tis. EUR a splatila p6Zicky voli J&T Mezzanine, a.s v sume 30
mil. EUR a J&T BANKA, a.s v sume 8,2 mil. EUR.

Dna 1. augusta 2023 vkladom casti podniku do zédkladného imania spolo¢nosti presunula prevadzku
Grand Hotel River Park Bratislava so vsetkymi pravnymi vztahmi svojej 100% dcérskej spolo¢nosti
BHP River Park s.r.o.

Dna 14. decembra 2023 predala Spolo¢nost svoj podiel v spolo¢nostiach BHP Barcelona, s.r.o. v sume

Avev

1,3 mil. EUR a Westminster JV a.s. v sume 18,7 mil. EUR. Toho istého dfia Spolo¢nost splatila p6Zicku
voCi J&T Private Equity B.V. v sume 11 mil. EUR a cCiastoCne splatila pozZicky voci J&T Private

Investments Il B.V. v celkovej sume 16,3 mil. EUR.

Dnia 11. marca 2024 Skupina prostrednictvom svojej 100% dcérskej spolo¢nosti BHP CZ hotels s.r.o.
(zaloZena 18. januara 2024) nadobudla 50%-ny podiel v spolo¢nosti CZ Hotel Properties JV, s.r.o.
Hodnota investicie predstavuje 90,2 mil. EUR, hodnota prevzatych skupinovych pohladdvok 81,6 mil.
EUR a hodnota zavazku z kipnej ceny 103,1 mil. EUR.

15. marca 2024 boli ¢iastocne postupené zavazky Skupiny voci veritelovi J & T Private Investments |l
B.V. v sume 12 mil. EUR veritelovi EXCERSO LIMITED a voci veritelovi J & T Private Investments Il B.V.
v sume 3 mil. EUR veritefovi MUSTAND LIMITED. Zaroveri MUSTAND LIMITED postupil pohladavku
voci Skupine v sume 30,5 mil. EUR na EXCERSO LIMITED.

Na zéaklade dostupnych informdacii a aktudlneho vyvoja Skupina neustale analyzuje situaciu a
posudzuje jej priamy dopad na Skupinu. Vedenie Skupiny posudilo potencidlne dopady tejto situdcie
na svoju prevddzku a podnikanie a dospelo k zaveru, Ze v sufasnosti nema vyznamny vplyv na
uctovnu zdvierku za rok konciaci sa 31. decembra 2022 ani na predpoklad nepretrzitého



pokracovania v Cinnosti v roku 2023. Skupina bude sledovat dalsi vyvoj konfliktu a kde to bude
mozné, bude iniciovat vhodné protiopatrenia. Dalsi vyvoj a intenzitu si¢asného diania nie je mozné v
tejto chvili predvidat.

NAVRH NA ROZDELENIE ZISKU ZA ROK 2022

Skupina dosiahla za rok konéiaci 31. decembra 2022 konsolidovany celkovy suhrnny vysledok
hospodarenia stratu vo vyske 3,86 mil. EUR. Vysledok hospodarenia materskej uc¢tovnej jednotky je
zisk vo vyske 3,99 mil. EUR.

Na zdklade dosiahnutého hospodarskeho vysledku navrhne predstavenstvo valnému zhromaZzdeniu
Spolo¢nosti prevod 3 990 014 EUR na nerozdeleny zisk minulych rokov.

OSTATNE DOPLNUJUCE INFORMACIE

Spolocnost ani Skupina nevynaklada Ziadne ndaklady v oblasti vyskumu a vyvoja. Spolo¢nost ani
Skupina nema Ziadny negativny vplyv na Zivotné prostredie. Spolo¢nost ani Skupina v roku 2022
neobstardvala Ziadne akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie, docasné listy a obchodné
podiely ovladajucej osoby.

Spoloénost nemad organiza¢nu zlozku v zahranici.

Spolocnost riadi finanéné riziko, finanéné toky a sleduje parametre likvidity. Vnatornd kontrolu
skupina zabezpeluje pravidelnym sledovanim finanéného planu a celkovej financnej situacie.
Spoloénost v sledovanom obdobi nebola vystavend cenovym rizikdm. Uverovému riziku bola
Spoloénost vystavena predovsetkym pri pohladévkach voéi zmluvnym partnerom z obchodného
styku pri poskytnutych dveroch a p6Zickdch. Objem vystavenia sa tomuto riziku je vyjadreny
G¢tovnou hodnotou tohto majetku v sdvahe. U&tovna hodnota pohladavok, preddavkov a
zauctovana v pripade, Ze protistrana Uplne zlyha pri plneni svojich zmluvnych zdvazkov a vsetky
zabezpeky a zaruky by mali nulovd hodnotu. Tato hodnota prevysuje o¢akavané straty. Riziko likvidity
a riziko suvisiace s tokom hotovosti vznikaju v ramci véeobecného financovania ¢innosti Spolo¢nosti a
riadenia finanénych pozicii. Zahfna riziko neschopnosti financovat majetok v dohodnutej dobe
splatnosti a Urokovej sadzbe a taktieZ riziko neschopnosti realizovat majetok za rozumnu cenu v
primeranom ¢asovom horizonte. Pre viac informacii vid  konsolidovant uctovnu zavierku.

5. Vyhlasenie predstavenstva Spoloc¢nosti

Ing. Branislav Babik, predseda predstavenstva Spolo¢nosti a Michal Zuber, MBA, ¢len predstavenstva
Spoloénosti tymto vyhlasuju, Ze U¢tovna zdvierka, konsolidovanda uctovna zavierka a vyro¢na sprava
Spolocnosti boli vypracované v sulade s osobitnymi pravnymi predpismi a podla ich najlepSich
znalosti tieto dokumenty poskytuju pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv, finan¢nej situdcie a
hospodarskeho vysledku Spolo¢nosti a spoloc¢nosti zaradenych do celkovej konsolidacie (Skupina).
Vyro€na sprava obsahuje pravdivy a verny prehlfad vyvoja a vysledkov obchodnej ¢innosti a



postavenia Spolo¢nosti m\wum*om:oﬂ_‘ zaradenych do celkovej konsoliddcie (Skupina) s opisom

hlavnych rizik a.neistdt, krorym celi.
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Ing. Branislav Babik,
predseda predstavenstva

Best Hotel Properties a.s.
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Michal Zuber, MBA,
¢len predstavenstva a financny riaditel

Best Hotel Properties a.s.



