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Alto Investments j. s. a.

KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNEJ SITUACII

za rok konciaci sa 31. decembra 2023
(v tisicoch EUR)

NEOBEZNY MAJETOK

Investicie v nehnutelnostiach

Nehnutelnosti, stroje a zariadenia

Goodwill

Pohladavky z derivatovych operacii

Prijmy buducich obdobi a ostatné aktiva

Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky
Financny majetok v realnej hodnote preceriovany cez
vykaz ziskov a strat

OdloZena danova pohladavka

NeobeZny majetok celkom

OBEZNY MAJETOK

Pohladavky z derivatovych operacii

Prijmy buducich obdobi a ostatné aktiva

Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky
Poskytnuté pozicky

Zasoby

Peniaze a penazné ekvivalenty

Dan z prijmov

ObeZny majetok celkom

AKTIVA CELKOM

VLASTNE IMANIE

Zakladné imanie

Zakonny rezervny fond

Ostatné kapitélové fondy

Precenenie zabezpecovacich derivatov
Rezerva z precenenia

Nerozdeleny zisk/straty

Vlastné imanie pripadajice na vlastnikov materskej

spolocnosti
Nekontrolné podiely
Vlastné imanie celkom

DLHODOBE ZAVAZKY

Zavazky z derivatovych operacii

Prijaté Gvery a p6Zicky

Vydané dlhopisy

Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky
OdloZeny danovy zavazok

Vydavky buducich obdobi

Dlhodobé zavazky celkom

KRATKODOBE ZAVAZKY

Zavazky z derivatovych operacii

Prijaté Gvery a p6zicky

Vydané dlhopisy

Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky
Zavazky voci akcionarovi

Dan z prijmov

Vydavky buducich obdobi

Kratkodobé zavazky celkom

Zavazky celkom

ZAVAZKY A VLASTNE IMANIE CELKOM

Pozn.
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Alto Investments j. s. a. ) ;
KONSOLIDOVANY VYKAZ O KOMPLEXNOM VYSLEDKU HOSPODARENIA
za rok koncdiaci sa 31. decembra 2023

(v tisicoch EUR)

Pozn. 2023 2022
Vynosy z prendjmu a ostatné suvisiace vynosy 18 31529 20 257
Vynosy z predaja hotovych vyrobkov 499 0
Zmena stavu hotovych vyrobkov -327 0
Spotreba materidlu a energie 19 -4 166 -2 698
Osobné naklady 20 -4 871 -2 493
Nakupované sluzby 21 -11 149 -5 458
Precenenie investicii v nehnutelhostiach na redlnu hodnotu 5 6617 9 232
Vynosy z finan¢ného majetku 10 0 116 422
Znizenie hodnoty finan¢ného majetku 10 0 -116 422
Zisk z vyhodnej kupy 1.6 0 3018
Ostatné prevadzkové (naklady)/vynosy, netto 22 1903 1384
Odpisy -411 -166
Ostatné financ¢né (naklady)/vynosy, netto 23 -10 925 -6 341
Zisk pred zdanenim 8 699 16 735
Dan z prijmov 24.1 -191 -2 302
Zisk po zdaneni 8 508 14 433
OSTATNY KOMPLEXNY VYSLEDOK HOSPODARENIA
PoloZky s moZnou naslednou reklasifikaciou do zisku/(straty)
v nasledujlcich obdobiach (po zdaneni):
Zisk/(strata) z precenenia zabezpecovacich derivatov -5912 7 073
PoloZky, ktoré nebudu nasledne reklasifikované do zisku/(straty)
v nasledujucich obdobiach (po zdaneni):
Zmena ocenenia dlhodobého hmotného majetku 18 49
CELKOVY KOMPLEXNY VYSLEDOK HOSPODARENIA 2614 21 555
Zisk pripadajuci na:
Akcionara spoloc¢nosti 7 814 14 419
Nekontrolné podiely 694 14

Ostatny komplexny vysledok hospodarenia pripadajuci na:
Akcionara spoloc¢nosti -3 841 7 114
Nekontrolné podiely -2 053 8



Alto Investments j. s. a.

KONSOLIDOVANY VYKAZ O ZMENACH VO VLASTNOM IMANI

za rok kondiaci sa 31. decembra 2023

(v tisicoch EUR)

Precenenie Vlastné imanie

Ostatné zabezpe- pripadajice na Celkom

Zakladné kapitalové Rezervny covacich Rezerva z Nerozdeleny akcionara Nekontrolné viastné

imanie fondy fond derivatov  precenenia Zisk spoloénosti podiely imanie

k 1. januaru 2023 1 000 194 166 169 7 066 49 14 419 216 868 24 216 892

(v:isty’/ zisk/(strata) za obdobie 0 0 0 0 0 7 814 7 814 694 8 508

Ostatny komplexny vysledok hospodarenia 0 0 0 -3 859 18 0 -3 841 - 2053 -5 894
Celkovy komplexny vysledok

hospodarenia 0 0 0 -3 859 18 7 814 3973 -1 359 2614

Zvysenie zakladného imania 810 0 0 0 0 0 810 0 810

Nakup nekontrolnych podielov 0 0 0 7 0 0 7 -24 -17

Doplnenie rezervného fondu 0 0 262 0 0 -262 (1] 0 0

Vyplata dividend 0 0 0 0 0 -458 -458 0 -458

Nakup dcérskej spolocnosti 0 0 0 0 0 0 0 11 633 11 633

Prispevok minoritného akcionara 0 0 0 0 0 0 (1] 1024 1024

Predaj podielov v dcérskych
spoloc¢nostiach 0 0 0 0 0 0 0 50 750 50 750
k 31. decembru 2023 1810 194 166 431 3214 67 21513 221 201 62 048 283 249
Precenenie Vlastné imanie

Ostatné zabezpe- pripadajice na Celkom

Zakladné kapitalové Rezervny covacich Rezerva z Nerozdeleny akcionara Nekontrolné viastné

imanie fondy fond derivatov _ precenenia Zisk spolocnosti podiely imanie

k 1. januaru 2022 1 000 0 100 0 0 0 1100 0 1100

Cisty zisk/(strata) za obdobie 0 0 0 0 0 14 419 14 419 14 14 433

Ostatny komplexny vysledok hospodarenia 0 0 0 7 066 49 0 7114 8 7122
Celkovy komplexny vysledok

hospodarenia 0 0 0 7 066 49 14 419 21 533 22 21 555

Doplnenie rezervného fondu 0 0 69 0 0 0 69 0 69

Ostatné 0 0 0 0 0 0 0 2 2

Zvysenie ostatnych kapitalovych fondov 0 194 166 0 0 0 0 194 166 0 194 166

k 31. decembru 2022 1 000 194 166 169 7 066 49 14 419 216 868 24 216 892

PriloZené poznamky su neoddelitelnou stéastou konsolidovanych finanénych vykazov. 5



Alto Investments j. s. a. ..
KONSOLIDOVANY VYKAZ O PENAZNYCH TOKOV
za rok koncdiaci sa 31. decembra 2023

(v tisicoch EUR)

PENAZNE TOKY Z PREVADZKOVEJ CINNOSTI:
Zisk/ (strata) pred zdanenim darou z prijmov

Upravy na odsthlasenie straty pred zdanenim dariou z prijmov
a Cistych penaznych tokov z prevadzkovej ¢innosti:

Odpisy a opravné polozky k dlhodobému majetku

Zisk z predaja investicii v nehnutelnostiach

Opravné polozky k pohladavkam, zasobam, odpis pohladavok a
zavazkov

Znizenie hodnoty finan¢ného majetku

Vynosy z finan¢ného majetku

Precenenie investicii v nehnutelnostiach na realnu hodnotu
Zisk z vyhodnej kupy

Nakladové Uroky

Vynosové Uroky

Zmeny pracovného kapitalu:

Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

Zasoby

Casové rozlienie

Prevadzkové penazné toky pred Grokmi a dafiami, netto

(Zaplatena)/prijata dan z prijmov
Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti, netto

PENAZNE TOKY Z INVESTICNEJ CINNOSTI:

Vydavky na obstaranie dlhodobého hmotného majetku
Vydavky na obstaranie investicii v nehnutelnostiach
Prijmy z predaja investicii v nehnutelnostiach
Vydavky na nakup akcii v inych spolo¢nostiach

Prijmy z predaja akcii inych spolo¢nosti

Prijaté dividendy z finan¢ného majetku

Prijem z predaja podielov v dcérskych spolo¢nostiach
Vydavky na obstaranie dcérskych spolo¢nosti po odratani
nadobudnutej hotovosti a pefiaznych ekvivalentov
Penazné toky z investi¢nej ¢innosti, netto

PENAZNE TOKY Z FINANCNEJ CINNOSTI:
Prijem zo zvysenia zékladného imania
Vyplata dividend

Prijem do/vydavky z ostatnych kapitalovych fondov
Vklad minoritného akcionara

Prijaté Gvery a pozicky

Splatky prijatych Uverov a péziciek

Prijem z vydanych dlhopisov

Prijaté droky

Zaplatené uroky

Penazné toky z financnej ¢innosti, netto

Zmena stavu penazi a penaznych ekvivalentov, netto

Peniaze a peflazné ekvivalenty na zaciatku obdobia

PENIAZE A PENAZNE EKVIVALENTY NA KONCI OBDOBIA

Pozn.
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-294 -3 527

4 001 55 886
-361 -700

-8 521 -16 404
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0 44 983
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50 068 0
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4 401 -228 058
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-458 0
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10 000 0
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26 449 20 535
21634 1100
48 083 21634

Prilozené pozndmky su neoddelitelnou stcastou konsolidovanych finanénych vykazov.



Alto Investments j. s. a. . ;
POZNAMKY KU KONSOLIDOVANEJ UCTOVNEJ] ZAVIERKE
za rok koncdiaci sa 31. decembra 2023

(v tisicoch EUR)

1. VSEOBECNE INFORMACIE
1.1. Popis materskej spolo¢nosti a Skupiny

Alto Investments j. s. a. (,materskd spolo¢nost") je jednoduchd spolo¢nost na akcie zaloZend
zakladatel'skou listinou zo dna 10. maja 2022 a nasledne dna 1. juna 2022 bola aj zapisana do Obchodného
registra v Slovenskej republike.

Materskd spoloénost sa zaoberd bud priamo alebo prostrednictvom svojich dcérskych spoloénosti (dalej
»Skupina®) najmé ¢&innostou suvisiacou so:

e spravou a prendajmom nehnutelnosti, a to najma kancelarskych priestorov v administrativnych
budovach Digital Park I, Digital Park II, SKY PARK Offices, CBC 3,4,5 a Jurkovicova teplaren; spravou
a prenajmom obchodnych priestorov nachadzajucich sa pod troma vezami SKY PARK,

e vystavbou a predajom rezidencnych apartmanov v Stvrtej vezi SKY PARK (Projekt SKY PARK
Residence) a v piatej vezi SKY PARK (Projekt SKY PARK Tower),

e vystavbou a predajom rezidenénych apartmanov v Starom meste na Skolskej ulici (Projekt Florian
Residence),

e vystavbou administrativnych priestorov v Bratislave a dalSich projektov, ktoré s v procese ziskavania
stavebnych povoleni, pripadne pripravy projektovej dokumentacie.

Viac informacii o Struktire Skupiny je uvedenych v pozn. 1.6.

K 31. decembru 2023 mala materska spolocnost sidlo na adrese Bottova 1/1, 811 09 Bratislava,
ICO: 54 633 788, DIC: 21 21 746 792, registrovand v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III,
oddiel: Sja, vlozka ¢. 226/B.

1.2. Struktara akcionarov a ich podiel na zakladnom imani

K 31. decembru 2023 a k 31. decembru 2022 bola Struktira akcionarov nasledovna:

Akcion3ri Hlasova'cie Pc_)diel na zakladnom P¢_7diel na zakladnom
prava imani k 31.12.2023 imani k 31.12.2022

v % v tis. EUR v % v tis. EUR v %

Mgr. Jozef Oravkin 100 1 000 55,2 1 000 100
Koinvestmenty ¢lenov predstavenstva 0 810 44,8 0 0

Clenovia predstavenstva v rdmci tzv. koinvesti¢nej schémy nadobudli osobitnl triedu akcii a to na zaklade
svojho vkladu do zakladného imania spolo¢nosti. Cielom spomenutej koinvesti¢nej schémy je zainteresovat
¢lenov predstavenstva na hospodareni Skupiny a zosuladit tak ich zaujmy so zdujmami majoritného
akcionara. S uvedenou osobitnou triedou akcii nie st spojené hlasovacie prava. Pokial ide o majetkové
prava, koinvesticia nesie rovnakd mieru zhodnotenia, akou sa zhodnocuje vlastné imanie majoritného
akcionara spolocnosti na zaklade konsolidovanej Uctovnej zavierky skupiny (ROE, return on equity).

1.3. Clenovia organov materskej spoloénosti

Predstavenstvo k 31. decembru 2023:

e  Mgr. Jozef Oravkin — predseda predstavenstva

e Ing. Rastislav Valovi¢, PhD. — podpredseda predstavenstva
e Ing. Jan Bryndza - Clen predstavenstva

e Juraj Sturdik — clen predstavenstva

Predstavenstvo k 31. decembru 2022:
e  Mgr. Jozef Oravkin - predseda predstavenstva

1.4. Podniky, v ktorych je materska spoloénost neobmedzene rudiacim spoloénikom

Materska spolo¢nost nie je v Ziadnej spoloénosti neobmedzene rudiacim spoloénikom.

1.5. Zamestnanci

K 31. decembru 2023 Skupina zamestndvala 63 zamestnancov (k 31. decembru 2022: 56 zamestnancov),
z toho vykonny manazment tvorilo 16 zamestnancov (k 31. decembru 2022: 12 zamestnancov). Priemerny
pocet zamestnancov Skupiny za rok konciaci sa k 31. decembru 2023 bol 58 (za rok konciaci sa
k 31. decembru 2022 bol 28).

Tieto pozndmky s neoddelitelnou st¢astou tejto konsolidovanej Uc¢tovnej zavierky. 7



Alto Investments j. s. a.

POZNAMKY KU KONSOLIDOVANEJ UCTOVNE] ZAVIERKE
za rok koncdiaci sa 31. decembra 2023

(v tisicoch EUR)

1.6.

DoOvod a sposob zostavenia konsolidovanej Gictovnej zavierky

Tuto konsolidovanu Uctovnu zavierku za rok konciaci sa 31. decembra 2023 zostavila Skupina podla
Medzinarodnych Standardov financ¢ného vykaznictva (dalej ,IFRS") tak, ako boli schvalené na pouzitie
v Eurdpskej unii. Mena vykazovania Skupiny je euro (EUR). Tato konsolidovand uctovna zavierka bola
zostavend za predpokladu nepretrzitého pokradovania v ¢innosti. Sléastou Skupiny si tieto dcérske
spolo¢nosti:

Spésob Krajina Vlastnicky podiel Hlasovacie prava

nadobudnutia zaloZenia 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Alto Property j. s. a. zalozenie 2022 Slovensko 100,00% 99,90% 100,00% 99,90%
Digital Park I, a.s. kupa 2022 Slovensko 67,00% 99,90% 67,00% 99,90%
Digital Park II, a.s. klpa 2022 Slovensko 67,00% 99,90% 67,00% 99,90%
SKY PARK OFFICES a.s. kupa 2022 Slovensko 67,00% 99,90% 67,00% 99,90%
SKY PARK Pamiatka a.s. zalozenie 2022 Slovensko 100,00% 99,90% 100,00% 99,90%
SKY PARK RETAIL s.r.o. zalozenie 2022 Slovensko 100,00% 99,90% 100,00% 99,90%
CBC Development a.s. *) kapa 2023 Slovensko 60,00% - 60,00% -
CBC HoldCo a.s. *) kipa 2023 Slovensko - - - -
BURAO HOLDINGS LIMITED nepenazny ‘%'gg Cyprus  99,995%  99,995%  99,995%  99,995%
Alto Real Estate j. s. a. zalozenie 2022 Slovensko 100,00% 99,90% 100,00% 99,90%
SKY PARK TOWER, s.r.o. kupa 2022 Slovensko 100,00% 99,90% 100,00% 99,90%
SKY PARK RESIDENCES s.r.o. kapa 2022 Slovensko 100,00% 99,90% 100,00% 99,90%
Florian Residence s.r.o. (predtym kipa 2022  Slovensko  100,00% 99,90%  100,00% 99,90%

FP solutions s.r.0.") **)

Dreamer s.r.o. **) klpa 2022 Slovensko - 99,90% - 99,90%
Florian Offices, s.r.o. kapa 2022 Slovensko 100,00% 99,90% 100,00% 99,90%
Alto RE SPV 6, s.r.o. zalozenie 2022 Slovensko 100,00% 99,90% 100,00% 99,90%
Alto RE SPV 7, s.r.o. zalozenie 2023 Slovensko 100,00% - 100,00% -
Alto RE SPV 8, s.r.o. zaloZenie 2023 Slovensko 100,00% - 100,00% -
Alto RE SPV 10, s.r.o. zalozenie 2023 Slovensko 100,00% - 100,00% -
Alto Funding, s.r.o. zalozenie 2023 Slovensko 100,00% - 100,00% -
Smart City Office VIII s.r.o. kapa 2023 Slovensko 100,00% - 100,00% -
Smart City Office IX s.r.o. kupa 2023 Slovensko 100,00% - 100,00% -
Twin City VIII s.r.0. ***) kapa 2023 Slovensko - - - -
Smart City Parking s.r.o. ***) kipa 2023 Slovensko - - - -
Alto RE SPV 11, s.r.0. ***) zalozenie 2023 Slovensko 100,00% - 100,00% -

*) Na zaklade zmluvy o zli&eni sa k 1. julu 2023 zlidila spolo¢nost CBC Development a.s. so spolo¢nostou CBC HoldCo a.s., ktora
k tomuto datumu zanikla.

**) Na zaklade zmluvy o zlG&eni sa k 2. januaru 2023 zlGéila spoloénost Florian Residence s.r.o. so spoloénostou Dreamer s.r.o.,
ktora k tomuto datumu zanikla.

***) Na zaklade zmluvy o splynuti spolo¢nost Twin City VIII, s.r.o. splynula k 1. aprilu 2023 so spoloé¢nostou Smart City Parking
s.r.0. Obe tieto spoloénosti zanikli splynutim a nastupnickou spolo¢nostou sa stala spoloénost Alto RE SPV 11, s.r.o.

Rok 2023:

V roku 2023 Skupina nadobudla 60%-né podiely v spolo¢nostiach CBC HoldCo a.s. a CBC Development
a.s. (dalej ,Projekt CBC 3,4,5"). Tieto spoloCnosti primarne vlastnili k datumu ich obstarania kancelarske
priestory v administrativnej budove CBC. Taktiez v roku 2023 Skupina nadobudla 100%-né podiely
v spoloc¢nostiach Smart City Office VIII s.r.o0., Smart City Office IX s.r.o0., Twin City VIII s.r.o. a Smart City
Parking s.r.o. (dalej ,Projekt MNB"), ktoré vlastnili k datumu ich obstarania pozemky uréené na vystavbu.
Skupina nadobudla tieto podiely za celkovu protihodnotu 42 153 tis. EUR.

V priebehu roku 2023 Skupina taktiez zaloZila nasledovné spolocnosti:
e Alto Funding, s.r.o. ktora v priebehu roku 2023 vydala dlhopisy za Ucelom financovania Skupiny,

e Alto RE SPV 11, s.r.o. ktora sa stala nastupnickou spoloénostou po splynuti spoloénosti Twin City VIII,
s.r.o. a Smart City Parking s.r.o.,

e Alto RE SPV 7, s.r.0., Alto RE SPV 8, s.r.o. a Alto RE SPV 10, s.r.o., ktoré nemali ziadnu aktivitu v roku
2023.

V priebehu roku 2023 Skupina predala 33%-né podiely v spoloCnostiach Digital Park I, a.s., Digital
Park II, a.s. a SKY PARK OFFICES a.s. za celkovl protihodnotu 50 750 tis. EUR. Kupujuci 33% podielu je
opravneny dorudit Skupine pisomnu vyzvu na kipu dodatoénych maximalne 7% akcii do 13 mesiacov od
vysporiadanie prvej transakcie.

K 31. decembru 2023 Skupina evidovala z celkovej protihodnoty 50 750 tis. EUR pohladavku vo vyske
682 tis. EUR, ktora je splatna v roku 2024.

Tieto poznamky sU neoddelitelnou stG¢astou tejto konsolidovanej uctovnej zavierky. 8



Alto Investments j. s. a. . ;
POZNAMKY KU KONSOLIDOVANEJ UCTOVNEJ] ZAVIERKE
za rok koncdiaci sa 31. decembra 2023

(v tisicoch EUR)

Rok 2022:

V roku 2022 Skupina nadobudla podiely v spoloCnostiach Digital Park I, a.s., Digital Park II, a.s. a
SKY PARK OFFICES a.s. Tieto spolo¢nosti primarne vlastnili k datumu ich obstarania kancelarske priestory
v administrativnych budovach Digital Park I, Digital Park II a Sky Park Offices a JurkoviCova teplaren za
Ucelom ich prenajmu. Taktiez v roku 2022 Skupina nadobudla podiely v spolo¢nostiach SKY PARK TOWER,
s.r.o., SKY PARK RESIDENCES s.r.o0., Florian Residence s.r.o., Dreamer s.r.o., Florian Offices, s.r.o. Tieto
spoloc¢nosti primarne vlastnili k ddtumu ich obstarania rozostavané projekty alebo pozemky urcené na
vystavbu, a to najm& rozostavané rezidencné byty/apartmany a administrativne priestory. Skupina
nadobudla tieto podiely za celkovl protihodnotu 210 683 tis. EUR.

V roku 2022 akcionar Skupiny vlozil do Skupiny formou nepefiazného vkladu 99,995% podiel na akciach
spolo¢nosti BURAO HOLDINGS LIMITED vo vyske 61 076 tis. EUR.

V priebehu roku 2022 Skupina taktiez zalozila nasledovné spolo¢nosti:
e Alto Property j. s. a. za Ucelom vlastnenia dcérskych spolocnosti, ktoré sa zaoberaju spravou a
prendajmom nehnutelhosti,

e Alto Real Estate j. s. a. za ucelom vlastnenia dcérskych spolocnosti, ktoré sa zaoberaju vystavbou
nehnutelnhosti, t.j. reziden¢nych bytov/apartmanov a administrativnych priestorov,

e SKY PARK Pamiatka a.s., na ktorl k 31. decembru 2022 previedla &ast podniku vratane
administrativnej budovy Jurkoviova teplaren zo spolo¢nosti SKY PARK OFFICES a.s.,

e Alto RE SPV 6, s.r.o., ktora v priebehu roku 2022 obstarala pozemok za Gcelom dalSej vystavby,
e  SKY PARK RETAIL s.r.o0., ktord nemala zZiadnu aktivitu v roku 2022.

Penazné toky suvisiace s obstaranim dcérskych spolocnosti po odpocitani nadobudnutej hotovosti

a penaznych ekvivalentov:
31.12.2023 31.12.2022

Zaplatena protihodnota za nadobudnuté dcérske spolo¢nosti -42 153 -268 176
Zaplatena zlava z obstarania podielov v roku 2022 2 262 0
Peniaze a penazné ekvivalenty dcérskych spolo¢nosti k datumu obstarania 2 236 11 818
Penazné toky, netto -37 656 -256 359

V ramci akvizicii Skupina nadobudla nasledujlce identifikovatelné aktiva, prevzala nasledujuce zavazky
a zaplatila nasledujlce protihodnoty:

Projekt Projekt 31.12.2023 31.12.2022
1 2 Celkom Celkom
Investicie v nehnutelnostiach 64 317 24 000 88 317 372 279
Finanény majetok v redlnej hodnote precenovany cez
vykaz ziskov a strat 0 0 0 44 987
Nehnutelhosti, stroje a zariadenia 0 0 0 3 351
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky 620 382 1001 72 023
Pohladavky voci akcionarovi 0 0 0 14 080
Poskytnuté tvery 0 0 0 483
Zasoby 0 0 0 63 236
Peniaze a penazné ekvivalenty 2 000 236 2 236 11 818
Dan z prijmov 0 124 124 199
Ostatné aktiva 55 1 56 3931
Prijaté Gvery a p6zicky -34 000 0 -34 000 -245 866
Zavazky voci akcionarovi 0 0 0 -22 998
Dan z prijmov 0 0 0 -3 007
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky -2 813 -33 -2 846 -27 246
Odlozeny dariovy zavazok -4 144 -761 -4 905 -21 107
Ostatné pasiva -1 094 -8 -1101 -387
Celkom nadobudnuté cisté aktiva 24 940 23 941 48 881 265 777
Zaplatena protihodnota Skupinou 42 153 268 176
Zaplatena protihodnota minoritného akcionara 11 633 0
Pohladavky z kipy obchodnych podielov 0 -5418
Nadobudnuté Cisté aktiva -48 881 -265 777
Goodwill / (Zisk z vyhodnej kupy) 4 905 -3 018

Skupina k datumu obstarania podielov ocenila nadobudnuté aktiva a prevzaté zavazky v redlnych
hodnotédch. Na ocenenie investicii v nehnutelnostiach a zasob pouzila znalecké posudky pripravené
nezavislym znalcom.
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Ak Skupina ziska v priebehu roka od akvizicii nové informacie ohladne podmienok a faktov, ktoré existovali
k datumu akvizicii a identifikuje zmeny hore uvedenych realnych hodnoét alebo identifikuje nejaké rezervy,
ktoré existovali k ddtumu akvizicii, potom upravi Uctovanie akvizicii.

2. APLIKACIA NOVYCH A REVIDOVANYCH MEDZINARODNYCH STANDARDOV FINANCNEHO
VYKAZNICTVA

Nové a upravené Uétovné standardy IFRS, ktoré su téinné pre beZné iictovné obdobie

V beZnom roku Skupina uplatnila viaceré dodatky k Uétovnym Standardom IFRS, ktoré vydala Rada pre

medzinarodné Uctovné Standardy (IASB - International Accounting Standards Board) a prijala EU, ktoré

sU povinné pre Uctovné obdobie zacinajuce sa 1. januara 2023 alebo neskér. Ich uplatnenie nemalo
vyznamny dopad na zverejnenia ani na sumy vykazané v tejto konsolidovanej Gctovnej zavierke.

IFRS 17 ,Poistné zmluvy", vydany IASB drfia 18. maja 2017. Novy Standard vyzaduje, aby sa poistné
zavazky ocenovali v sucasnej hodnote plnenia, a poskytuje jednotnejsi pristup k ocenovaniu a vykazovaniu
vSetkych poistnych zmldv. Tieto poziadavky su urcené na to, aby sa dosiahlo konzistentné Uctovanie
poistnych zmllv na zaklade principov. IFRS 17 nahradza IFRS 4 ,Poistné zmluvy" a suvisiace interpretacie
v pripade uplatnenia. Dodatky k IFRS 17 ,Poistné zmluvy", vydané IASB dna 25. juna 2020 odkladaju
datum prvého uplatnenia IFRS 17 o dva roky na uctovné obdobia zacinajice sa 1. janudra 2023 alebo
neskor. Dodatky vydané dna 25. juna 2020 zaroven prindsaju zjednodusenia a vysvetlenia poziadaviek
tohto Standardu a poskytuju dodatocné Ulavy pri uplatfiovani IFRS 17 po prvykrat.

Dodatky k IFRS 17 ,Poistné zmluvy" - Prvé uplatnenie IFRS 17 a IFRS 9 - Porovnavacie
informacie, vydané IASB dna 9. decembra 2021. Ide o dodatky s Uzkym rozsahom pGsobnosti zamerané
na prechodné poZiadavky podla IFRS 17 pre ucCtovné jednotky, ktoré zaroven po prvykrat uplatriuju
IFRS 17 a IFRS 9.

Dodatky k IAS 1, Prezentacia Gictovnej zavierky" - Zverejiiovanie Gctovnych politik, vydané IASB
dna 12. februara 2021. Dodatky vyZzaduju, aby uctovné jednotky zverejfiovali vyznamné informacie
o svojich uctovnych politikach, a nie svoje vyznamné uctovné politiky, a aby poskytovali usmernenie a
priklady, ktoré pombézu zostavovatelom Gctovnej zavierky pri rozhodovani, ktoré uc¢tovné politiky zverejnit
v UCtovnej zavierke.

Dodatky k IAS 8 ,,U¢tovné politiky, zmeny v Gétovnych odhadoch a chyby" - Definicia Gétovnych
odhadov, vydané IASB dna 12. februara 2021. Tieto dodatky sa zameriavaju na Uctovné odhady a
poskytuju usmernenie, ako rozliSovat medzi U¢tovnymi politikami a Gétovnymi odhadmi.

Dodatky k IAS 12 ,Dane z prijmov" - Odlozena dan tykajlca sa pohladavok a zavazkov
vyplyvajacich z jednej transakcie, vydané IASB dna 6. maja 2021. Podla tychto dodatkov sa
oslobodenie od prvotného vykézania nevztahuje na transakcie, v ktorych pri prvotnom vykdazani vznikaju
odpocitatelné aj zdanitelné docasné rozdiely, ktoré maju za nasledok vykazanie rovnakych odlozenych
danovych pohladavok a zavazkov.

Dodatky k IAS 12 ,Dane z prijmov" - Medzinarodna danova reforma - Modelové pravidla
druhého piliera, vydané IASB dna 23. maja 2023. Dodatky zaviedli doCasnld vynimku z Uctovania
odlozenych dani vyplyvajucich z jurisdikcii, ktoré zavadzaju globalne dariové pravidla, a poziadavky na
zverejnovanie tykajlce sa expozicie spolo¢nosti voci daniam z prijmov vyplyvajicim z reformy, najma prv,
neZ legislativa zavadzajlca tieto pravidld nadobudne Gé&innost.

Nové a revidované Uétovné standardy IFRS, ktoré boli vydané a ktoré prijala EU, ale zatial’
nenadobudli déinnost

K datumu schvalenia tejto konsolidovanej GCtovnej zavierky Skupina neuplatfiovala tieto revidované
Uctovné Standardy IFRS, ktoré vydala Rada pre medzinarodné Uctovné Standardy (IASB) a prijala EU a
ktoré zatial nenadobudli i¢innost.

Dodatky k IFRS 16 ,Lizingy" - Lizingovy zavazok z transakcie predaja a spatného lizingu, vydané IASB
dfa 22. septembra 2022. Dodatky k IFRS 16 vyzaduju od predavajuceho - najomcu, aby nasledne ocenil
lizingové zavazky vyplyvajlce zo spatného lizingu tak, aby nevykazoval Ziadny zisk ani stratu suvisiacu s
uzivacim prdvom, ktoré si ponechdva. Nové poZiadavky nebrdnia predavajicemu - ndjomcovi vykazovat
vo vykaze ziskov a strat zisk alebo stratu z Ciasto¢ného alebo Uplného ukoncenia lizingu.

Dodatky k IAS 1 , Prezentacia Gictovnej zavierky" - Klasifikacia zavazkov ako kratkodobé alebo
dlhodobé, vydané IASB dna 23. januara 2020, a Dodatky k IAS 1 , Prezentacia Guctovnej zavierky"
- Dlhodobé zavdzky s podmienkami, vydané IASB diia 31. oktdbra 2022. Dodatky vydané v januari
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2020 poskytuju vSeobecnejsi pristup ku klasifikacii zavazkov podla IAS 1 na zaklade zmluvnych dohod
platnych k datumu zostavenia uctovnej zavierky. Dodatky vydané v oktébri 2022 vysvetluju, ako
podmienky, ktoré musi G¢tovnd jednotka spifiat podas dvanastich mesiacov od skonéenia Gétovného
obdobia, ovplyvnuju klasifikaciu zavazku, a stanovuju datum ucinnosti obidvoch dodatkov na uctovné
obdobia zacinajluce sa 1. januara 2024 alebo neskor.

Nové a revidované Udtovné standardy IFRS, ktoré boli vydané, ale EU ich neprijala

V sticasnosti sa Uc¢tovné Standardy IFRS tak, ako boli prijaté EU, vyznamne neodliduju od IFRS prijatych
Radou pre medzindrodné (ctovné Standardy (IASB) okrem nasledujucich novych Standardov a dodatkov
k existujucim Standardom, ktoré neboli prijaté EU k datumu schvalenia tejto konsolidovanej uctovnej
zavierky.

Dodatky k IAS 7 ,Vykaz o peiiaznych tokoch™ a IFRS 7 ,Finanéné nastroje: zverejiovanie™ -
Dohody o platbach dodavatel'om, vydané IASB dna 25. maja 2023. Dodatky doplnaju poziadavky na
zverejiiovanie a usmernenia v ramci existujucich poziadaviek na zverejfiovanie kvalitativnych a
kvantitativnych informacii o dohodach o platbach dodavatelom.

Dodatky k IAS 21 ,,Vplyvy zmien kurzov cudzich mien" - Chybajica konvertibilita, vydané IASB
dfia 15. augusta 2023. Dodatky obsahuju usmernenie, ktoré vysvetluje, kedy je mena vymenitelna a ako
urdit vymenny kurz, ked' nie je vymenitelna.

IFRS 14 ,U¢ty ¢asového rozliSenia pri regulacii®, vydany IASB diia 30. januéra 2014. Tento $tandard
ma umoznit Gétovnym jednotkdm, ktoré uplatfiuji IFRS po prvykrat a v siéasnosti vykazuji Gcéty
C¢asového rozliSenia pri reguldcii v stlade sich predchadzajucimi Uctovnymi standardmi, aby v tom
pokracCovali aj po prechode na IFRS.

Dodatky k IFRS 10 ,Konsolidovana uc¢tovna zavierka™ a IAS 28 ,Investicie do pridruzenych
spoloc¢nosti a spolocnych podnikov" - Predaj alebo vklad majetku medzi investorom a jeho
pridruzenou spoloénostou alebo spoloénym podnikom, vydané IASB drfia 11. septembra 2014.
Dodatky sa zaoberaju konfliktom medzi poziadavkami IAS 28 a IFRS 10 a objasfuju, ze pri transakcii
zahfnajlcej pridruzenu spolocnost alebo spoloény podnik zavisi rozsah vykazania zisku alebo straty od
toho, ¢i predané alebo vlozené aktiva predstavuju podnik.

Skupina neodakdva, Ze prijatie uvedenych Standardov bude mat vyznamny vplyv na konsolidovanu
Gctovnu zavierku Skupiny v buducich obdobiach.

L'Jétovanie,o zabezpecovacich nastrojoch v slvislosti s portféliom financnych aktiv a zavazkov, ktorého
zdsady EU zatial' neprijala, zostdva nadalej neupravené. Na zaklade odhadov Skupiny uplatnenie
Uctovania o zabezpecovacich nastrojoch v suvislosti s portféliom finanénych aktiv alebo zédvazkov podla
IAS 39 ,Financné nastroje: vykazovanie a ocenovanie® by nemalo vyznamny vplyv na konsolidovanu
Uctovnu zavierku, ak by sa uplatnilo k ddtumu zostavenia tejto konsolidovanej Uctovnej zavierky.

3. ZHRNUTIE VYZNAMNYCH UCTOVNYCH ZASAD A POSTUPOV

a. Vychodiska pre uctovnictvo

Tato konsolidovana GCtovna zavierka bola vypracované v sulade s Medzinarodnymi Standardmi pre financné
vykaznictvo (dalej ,IFRS") tak, ako boli schvalené EU. IFRS tak, ako boli schvalené pre pouzitie v ramci
EU, sa v sUcasnosti vyrazne neodliSuju od IFRS, ktoré boli vydané Radou pre medzinarodné uctovné
Standardy (IASB).

Konsolidovand uctovna zavierka bola zostavené na baze historickych cien, pricom investicie
v nehnutelnostiach a financné nastroje ocefiované realnou hodnotou boli precenené na ich realnu hodnotu
cez vysledok hospodarenia. Informacie o pouzitych zékladnych G¢tovnych postupoch sa uvadzaju v dalSom
texte. Prilozend konsolidovana Uctovna zavierka zohladnuje niektoré Upravy a reklasifikacie, ktoré neboli
zaudtované v Ucétovnych zdznamoch spoloénosti Skupiny, s cielom transformovat Gdétovné zavierky
vypracované v sulade s uCtovnymi postupmi platnymi v Slovenskej republike a inymi G¢tovnymi postupmi
na Uctovné zavierky vypracované v sulade s IFRS tak, ako boli schvalené EU.

Mena vykazovania a funkéna mena je Euro. Udaje v konsolidovanej G¢tovnej zavierke s uvedené v tisicoch
EUR, pokial nie je uvedené inak.

Konsolidovana uctovna zavierka za obdobie od 1. januara 2023 do 31. decembra 2023 bola zostavena
za predpokladu nepretrzitého trvania Skupiny. Kroky manazmentu Skupiny na zachovanie nepretrzitého
pokracovania Cinnosti Skupiny sa dalej popisuju v pozn. 27.4.

U&tovné metddy a zasady pouZité v stlade s IAS/IFRS boli Skupinou konzistentne aplikované.
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Zostavenie konsolidovanej G¢tovnej zavierky podla IFRS v zneni prijatom EU vyZaduje pouzitie réznych
Usudkov, predpokladov a odhadov. Tieto maju vplyv na sumy vykazovaného majetku, zavéazkov, vynosov
a nakladov. Skutoéné vysledky sa v3ak pravdepodobne budu odliSovat od tychto odhadov. Zasadné
uctovné odhady a Usudky uskuto¢nené manazmentom, ktoré nesu znacné riziko sposobenia vyznamnej
Upravy v budicom Gc¢tovnom obdobi, st opisané v pozn. 4 - DOlezité uctovné rozhodnutia a klucové
zdroje neistoty pri odhadoch.

b. Zaklad konsolidacie

Skupina konsoliduje Uctovné zavierky vsetkych dcérskych spolocnosti, vid pozn. 1.6.

i Podnikové kombinacie

Skupina Uctuje o podnikovych kombinaciach pouzivajuc obstaravaciu metddu, ak sa do Skupiny presunie
kontrola. Zaplatena protihodnota prevedena do obstarania sa ocenuje v realnej hodnote ako obstarané
identifikovatelné Cisté aktiva. Akykolvek vzniknuty goodwill je kazdorocne testovany na znizenie hodnoty.
Akykolvek zisk z vyhodnej kupy sa ihned uUctuje do ziskov a strat. Transakcné naklady sa uactuja
do nakladov v case ich vzniku, okrem nakladov suvisiacich s emisiou dlhovych alebo majetkovych cennych
papierov.

Identifikovatelny obstarany majetok a prevzaté zavazky obstardvaného subjektu, ktoré spifiaji podmienky
vykazania podla IFRS 3, su vykazané v ich redlnej hodnote k datumu akvizicie.

Goodwill je oceneny vo vyske prebytku sihrnu prevedeného plnenia, sumy kazdého nekontrolného podielu
obstardvaného subjektu a redlnej hodnoty, ktord mal k datumu akvizicie predtym vlastneny podiel
nadobudatela na vlastnom imani obstardvaného subjektu (ak taky bol) nad rozdielom medzi hodnotami
identifikovateného majetku a prevzatych zavazkov k datumu akvizicie. V opacnom pripade sa vzniknuty
rozdiel prehodnoti a zostavajlca ast (pre Ulely tejto konsolidovanej Uc¢tovnej zavierky dalej oznadovany
ako zisk z vyhodnej kupy) je vykazana ako zisk priamo do vysledku hospodarenia.

Zaplatena protihodnota nezahffia &iastky sUvisiace s vysporiadanim uZ existujlcich vztahov. Takéto Ciastky
sa zvycCajne uctuju do ziskov a strat.

Akékolvek odloZzené platenie sa ocefiuje v redlnej hodnote ku difiu obstarania. Ak povinnost zaplatit
odlozené platenie, ktoré splha definiciu financného nastroja, je klasifikovana ako vlastné imanie,
neprecenuje sa a vysporiadanie sa Uctuje v ramci vlastného imania. Inak sa odlozené platenie precenuje
na realnu hodnotu vzdy k datumu vykazovania a nasledné zmeny v realnej hodnote odloZzeného platenia
sa Uctuju do ziskov a strat.

ii. Dcérske spolocnosti

Dcérske spoloc¢nosti st Uctovné jednotky kontrolované Skupinou. Skupina kontroluje uc¢tovnu jednotku, ak
mé& pravo na variabilné vynosy zo svojej angazovanosti v (i¢tovnej jednotke a ma schopnost ovplyvnit tieto
vynosy prostrednictvom svojho vplyvu v Uctovnej jednotke. Uctovné zavierky dcérskych spolocnosti sa
zahrnuju do konsolidovanej uctovnej zavierky od datumu zaciatku vplyvu v Uctovnej jednotke do datumu
ukoncenia vplyvu.

iii. Nekontrolné podiely

Skupina ocefiuje nekontrolné podiely pri kazdej podnikovej kombinacii k datumu nadobudnutia
nekontrolnych podielov v readlnej hodnote. Zmeny podielu Skupiny v dcérskej spolocnosti, ktorych
vysledkom nie je strata kontroly, si Uctované ako operacie vo vlastnom imani.

iv. Strata kontroly

Ak Skupina strati kontrolu v dcérskej spolo¢nosti, oductuje aktiva a pasiva dcérskej spolocnosti
a akékolvek suvisiace nekontrolné podiely a ostatné zlozky vlastného imania. Akykolvek vysledny zisk
alebo strata sa zauctuje do ziskov a strat. Akykolvek ponechany podiel v byvalej dcérskej spolo¢nosti sa
ocenuje v redlnej hodnote ak Skupina strati kontrolu.

V. Podiely v spoloc¢nostiach uctovanych spésobom vlastného imania

Podiely Skupiny v spolo¢nostiach Gctovanych spO6sobom vlastného imania zahffmaju podiely
v spoloc¢nostiach s podstatnym vplyvom a joint venture.

c. Nehnutelhosti, stroje a zariadenia (dlhodoby hmotny majetok)

Dlhodoby hmotny majetok sa pri prvotnom Uctovani ocerfuje obstardvacou cenou. Obstardvacia cena
zahffia naklady, ktoré priamo slvisia s obstaranim majetku, iné naklady slvisiace s uvedenim majetku
do prevadzkyschopného stavu na jeho planovany Ucel a naklady na demontdz a vyradenie majetku
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a uvedenie miesta, v ktorom sa nachadza, do povodného stavu (“aktivované naklady na vyradenie”).
Néklady na majetok vytvoreny vlastnou &innostou zahffiaju aj materidlové naklady a priame mzdové
naklady spotrebované pocas procesu vystavby.

Dlhodoby hmotny majetok nadobudnuty prostrednictvom podnikovej kombinacie a ureny na pouZzivanie
pri vyrobe a dodavke tovaru alebo sluzieb alebo na administrativne Ucely sa vykazuje v sivahe v realnej
hodnote uréenej k datumu akvizicie dcérskej spolo¢nosti, ktora predstavuje obstaravaciu cenu.

Polozky dlhodobého hmotného majetku sa odpisuju podla predpokladanej zostavajlcej doby Zivotnosti.
Predpokladand ekonomickda Zivotnost najvyznamnejsich poloZiek dlhodobého hmotného majetku podla
jednotlivych kategorii:

Trieda dlhodobého hmotného majetku Predpokladana Zivotnost’
Administrativha budova 40 rokov
Ostatny dlhodoby hmotny majetok 4-6 rokov

Nasledne po prvotnom vykazani Skupina vykazuje dlhodoby hmotny majetok zaradeny v kategodrii
~Administrativha budova" v precenenej hodnote, ktora predstavuje jeho realnu hodnotu ku driu precenenia
znizenl o akékolvek nasledné opravky Ci straty zo zniZzenia hodnoty. Precenenie sa vykonava vzdy
k datumu zostavenia konsolidovanej Uctovnej zavierky.

Akykolvek prirastok vyplyvajuci z precenenia dlhodobého hmotného majetku sa vykaze vo vlastnom imani
VvV rezerve z precenenia, okrem pripadov, kedy sa zrusi Ubytok z precenenia toho istého majetku, ktory bol
predtym vykazany v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku hospodarenia, pricom v tomto
pripade sa prirastok zuctuje v prospech konsolidovaného vykazu o komplexnom vysledku hospodarenia
v rozsahu predtym vykazaného Ubytku. Znizenie Uctovnej hodnoty vyplyvajlice z precenenia dlhodobého
hmotného majetku sa zUé&tuje na tarchu konsolidovaného vykazu o komplexnom vysledku hospodarenia
v rozsahu, v ktorom prevysuje pripadny zostatok rezervy z precenenia tohto majetku suvisiacej
s predchadzajlcim precenenim tohto majetku.

Ostatny dlhodoby hmotny majetok sa po prvotnom vykazani oceriuje v obstardvacej cene znizenej
0 akékolvek nasledné opravky Ci straty zo znizenia hodnoty.

Zisky a straty vznikajuce pri vyradeni dlhodobého hmotného majetku su stanovené porovnanim vynosov
z ich vyradenia s U¢tovnou hodnotou dihodobého majetku a s vykazané v netto Ciastke v ramci ostatnych
prevadzkovych nakladov/vynosov v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku hospodarenia
v obdobi, s ktorym ¢asovo a vecne suvisia.

d. Investicie v nehnutelhostiach

Investicie v nehnutelhostiach predstavuju majetok drzany Skupinou za ucCelom ziskania vynosov
z prendjmu alebo jeho kapitalového zhodnotenia, alebo za obidvoma tymito Ucelmi. Investicie
v nehnutelnostiach su vykazané v redlnej hodnote, ktora je ur¢ena nezavislym znalcom. Realna hodnota
je zaloZzena na sucasnych cenach podobného majetku na aktivnom trhu v tej istej lokalite a za tych istych
podmienok, alebo ak nie su tieto dostupné, tak sa pouziju vSeobecne aplikovatelné ocenovacie modely ako
napriklad vynosova metdda. Kazdy zisk alebo strata vyplyvajlce zo zmeny redlnej hodnoty je vykdzana vo
vysledku hospodarenia.

Majetok, ktory je postaveny alebo vyvinuty za ucelom jeho budlceho vyuzitia ako investicie
v nehnutelnostiach je oceneny v redlnej hodnote za predpokladu, Ze sa tato da spolahlivo urcit.

Podrobnosti o oceneni investicii v nehnutelnostiach su blizSie Specifikované v pozn. 4 - Délezité Uctovné
rozhodnutia a kli¢ové zdroje neistoty pri odhadoch - Ocenenie investicii v nehnutelnostiach.

Skupina uskuto¢fiuje presun do (alebo z) investicii v nehnutelnostiach iba vtedy, ked disponuje
podkladmi/rozhodnutiami o zmene vyuzitia tychto investicii. V pripade prevodu investicii
v nehnutelnostiach do zasob, sa tieto zasoby ocenenia v redlnej hodnote k ddtumu zmeny vyuZitia tychto
investicii. V pripade ak sa zasoby stanu investiciami v nehnutelnostiach, rozdiel medzi redlnou hodnotou
investicii v nehnutelhostiach k datumu prevodu a jeho predchadzajicou Uctovnou hodnotou sa vykazuje
v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku hospodarenia.

e. DIlhodoby majetok uréeny na predaj a vyradované skupiny aktiv a zavézkov

Dlhodoby majetok a vyradované skupiny aktiv a zavazkov sa klasifikuju ako urc¢ené na predaj, ked' ich
Gétovnl hodnotu mozno realizovat skdr predajom neZ nepretrzitym pouZivanim. Tato podmienka sa
povazuje za splnend, len ked je predaj vysoko pravdepodobny, pricom majetok (alebo skupina aktiv
a zavazkov urcenych na predaj) je k dispozicii na okamzity predaj v stave, v akom sa prave nachadza.
Vedenie sa musi usilovat o realizaciu predaja, o ktorom by sa malo predpokladat, Ze spini kritérid
na vykazanie skonceného predaja do jedného roka od datumu takejto klasifikacie.

Tieto poznamky sU neoddelitelnou stG¢astou tejto konsolidovanej uctovnej zavierky. 13
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Ak je Skupina rozhodnutd o pladne predaja, ktory zahffia stratu kontroly nad dcérskou spolo¢nostou, véetky
aktiva a zavazky tejto dcérskej spolocnosti sa klasifikuju ako urc¢ené na predaj, ak su splnené vyssSie
uvedené kritéria.

Dlhodoby majetok urleny na predaj (a skupina aktiv a zavazkov uréenych na predaj) sa ocenuje
predchadzajicou uctovnou hodnotou majetku alebo redlnou hodnotou minus naklady na predaj, podla
toho, ktorad hodnota je nizsia.

V pripade, ak sa zmeni plan predaja, Skupina oceni neobezny majetok, ktory uz neklasifikuje ako dlhodoby
majetok urceny na predaj v jeho zostatkovej hodnote, ktori mal pred jeho preradenim do tejto kategoérie
a upravi jeho hodnotu o prislusné odpisy, amortizaciu alebo revaluaciu alebo ho oceni v jeho reprodukénej
hodnote, ktort by mal v den nasledujlci rozhodnutiu o jeho preradeni z majetku uréeného na predaj.

f.  Nehmotny majetok

Nehmotny majetok s obmedzenou Zivotnostou obstarany samostatne sa ocefiuje obstardvacou cenou
znizenou o opravky a kumulované straty zo znehodnotenia. Odpisuje sa rovhomerne pocas odhadovanej
ekonomickej Zivotnosti. Ekonomicka Zivotnost a metdda odpisovania sa prehodnocuje ku dfiu zostavenia
konsolidovanej Uétovnej zavierky. Nehmotny majetok s neobmedzenou Zivotnostou obstarany samostatne
sa ocenuje obstaravacou cenou znizenou o kumulované straty zo znehodnotenia.

Nehmotny majetok s neobmedzenou Zivotnostou a nehmotny majetok, ktory este nebol zaradeny
do pouzivania sa testuju na znehodnotenie aspon raz roCne a vzdy ked' existuje naznak, ze majetok by
mohol byt znehodnoteny.

g. Financny lizing

Majetok obstarany v rdmci lizingu sa Uctuje do aktiv vo vyske jeho obstaravacej ceny, ku driu obstarania.
Suvisiaci zavazok z lizingu sa prvotne oceriuje su¢asnou hodnotou lizingovych splatok splatnych pocas doby
trvania lizingu a je diskontovany sadzbou v rdmci lizingu (implicitna Urokova miera lizingu), ak ju mozno
jednoducho ur¢it. Ak sa tato sadzba nedd jednoducho urcit, ndjomca pouzije svoju Grokovl sadzbu pdZicky.
Suvisiaci zavazok vodi prenajimatelovi je v slivahe vykazany ako zavézok z lizingu. Finan¢né naklady, ktoré
predstavuju rozdiel medzi celkovym zavazkom z lizingu a readlnou hodnotou obstaraného majetku, sa
Uctuju v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku hospodérenia pocas doby trvania lizingu
(IFRS 16).

IFRS 16 ,Lizingy"- vydany IASB dfia 13. januara 2016 - G&innost za uc¢tovné obdobie od 1. janudra 2019
definuje lizing ako zmluvu alebo ¢&ast zmluvy, ktord poskytuje pravo kontrolovat pouZivanie
identifikovaného aktiva pocas urcitého obdobia za odplatu. Pri vzniku zmluvy Skupina posudzuje, i
zmluva je lizingom alebo ¢i obsahuje lizing. Zmluva je lizingom alebo obsahuje lizing, ak so zmluvou
postupuje pravo riadit uZivanie identifikovaného aktiva na nejaké casové obdobie vymenou
za protihodnotu.

h. Finanény majetok

Finanény majetok sa klasifikuje do tychto kategérii: Financ¢ny majetok ndsledne ocefiovany
v amortizovanych nakladoch, finanény majetok nasledne ocefiovany v redlnej hodnote cez ostatny stihrnny
zisk (FVOCI) a finan¢ny majetok nasledne oceflovany v redlnej hodnote cez hospodarsky vysledok (FVTPL).

Skupina vykazuje finanény majetok nasledne oceflovany v amortizovanych nakladoch. Finan¢ny majetok
je nasledne ocefovany v amortizovanych ndkladoch pomocou metédy efektivnej Grokovej miery po
zohladneni akéhokolvek znizenia hodnoty a zahrfiuje obchodné pohladavky. Vynosové Uroky sa vykazuju
pomocou efektivnej Urokovej miery, okrem kratkodobych pohladavok, pri ktorych by vykazanie Urokov
nebolo vyznamné.

Znizenie hodnoty finan¢ného majetku

Skupina uplatiiuje zjednoduseny model posudzovania a uctovania strat zo zniZzenia hodnoty finan¢ného
majetku, podla ktorého sa zauctuje opravna polozka vo vyske olakavanych Uverovych strat pocas celej
doby Zivotnosti pohladavok z obchodného styku v momente ich prvého vykazania. Tieto odhady sa
aktualizuju ku sivahovému dnu.

Uétovna hodnota finanéného majetku sa zniZuje o stratu zo zniZzenia hodnoty priamo pri véetkych polozkach
financ¢ného majetku okrem pohladavok z obchodného styku, ktorych G¢tovna hodnota sa znizuje pomocou
Uctu opravnych poloziek. V pripade, ze pohladavka z obchodného styku je nedobytna, odpiSe sa oproti
Uctu opravnych poloziek. Nasledné vynosy z odpisanych pohladavok sa Uctuju ako zniZenie opravnych
poloziek. Zmeny v Uc¢tovnej hodnote Uctu opravnych poloziek sa vykazuju v konsolidovanom vykaze
o komplexnom vysledku hospodarenia.

Tieto pozndmky s neoddelitelnou st¢astou tejto konsolidovanej Uc¢tovnej zavierky. 14
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Ukoncenie vykazovania finanéného majetku

Skupina ukondi vykazovanie finan¢ného majetku len vtedy, ked' vyprsia zmluvné prava na periazné toky
z majetku alebo ked finanény majetok a vSetky podstatné rizikd a ekonomické Uzitky vlastnictva tohto
majetku prevedie na iny subjekt.

i.  Financné zavazky
Financné zavazky sa klasifikuju ako finanéné zavazky oceriované v amortizovanych nakladoch a finan¢né
zavazky ,v realnej hodnote zGctované cez vykaz ziskov a strat* (FVTPL).

Skupina vykazuje finan¢né zavazky v kategorii “Finan¢né zavazky ocenované amortizovanymi nakladmi®.
Finanéné zavazky ocefiované amortizovanymi nakladmi (vratane po6ziCiek) sa nasledne ocenuju
amortizovanymi nakladmi pomocou metddy efektivnej irokovej miery. Metdda efektivnej Urokovej miery
sa pouziva na vypocet amortizovanych nakladov financného zavazku a na rozdelenie nakladovych Urokov
pocas prislusného obdobia. Efektivna Urokova miera je sadzba, ktora presne diskontuje predpokladanu
vysku buducich penaznych platieb (vratane vsetkych poplatkov a bodov zaplatenych alebo prijatych, ktoré
tvoria neoddelitelnt sudast efektivnej Urokovej miery, transakénych nakladov a ostatnych prémii alebo
diskontov) pocas predpokladanej ekonomickej zivotnosti finan¢ného zavazku, pripadne pocas kratSieho
obdobia na Cistd Uctovnu hodnotu pri prvotnom vykazani.

Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

Zavazky z obchodného styku a ostatné zavéazky sa prvotné ocenuju realnou hodnotou a nasledne
amortizovanymi nakladmi pomocou metddy efektivnej Urokovej sadzby.

Bankové uUvery, p6zicky a vydané dlhopisy

Bankové Uvery, pézicky a vydané dlhopisy sa prvotne ocefuju redlnou hodnotou a nasledne
amortizovanymi nakladmi. Rozdiel medzi hodnotou, v ktorej sa Uvery, p6zicky a vydané dlhopisy splatia
a amortlzovanyml nakladmi, sa vykazuje v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku hospodarenia
rovhomerne pocas doby trvania Gverového vztahu Uvery, pdzi¢ky a vydané dihopisy splatné do jedného
roka sa klasifikuju ako kratkodobé zavazky. Uvery, pdzicky a vydané dlhopisy so splatnostou nad jeden
rok sa klasifikuju ako dlhodobé zavazky.

Oductovanie finanénych zavazkov

Finanéné zavazky si odudétované, ked povinnost slvisiaca s danym zavéazkom je splnend, zrusena alebo
zanikla.

Jj.  Peniaze a peniazné ekvivalenty

Peniaze a pefiazné ekvivalenty zahffiaju pefiazni hotovost a zostatky na beZnych Gétoch vo finanénych
institaciach. Peniaze a penazné ekvivalenty si ocenené v amortizovanych nakladoch.

k. Zasoby

Zasoby sa vykazuju v obstaravacej cene alebo Cistej realizovatelnej hodnote, podla toho, ktora je nizsia.
Obstaravaaa cena zahfiia ndklady na priamy material, ostatné prlame naklady a suvisiace rezijné naklady.
Ubytok zdsob sa UCtuje v cene zistenej metdédou FIFO. Cistd realizovatelnd hodnota predstavuje
odhadovanu predajnu cenu pri beznych podmienkach obchodovania, po odpocitani odhadovanych nakladov
na dokoncenie a nakladov, ktoré sa vynalozia na marketing, predaj a distribulciu.

[.  Casové rozlisenie

Skupina odhaduje naklady a zavézky, ktoré neboli fakturované ku dnu stdvahy. Tieto ndklady a zavézky sa
¢asovo rozliSuju v uctovnych zéznamoch a vykazuju v konsolidovanej Uc¢tovnej zavierke v obdobi, s ktorym
sUvisia.

m. Rezervy

Rezervy sa tvoria, ked'ma Skupina sucasny (pravny alebo implicitny) zavazok, ktory je vysledkom minulych
udalosti, pricom je pravdepodobné, Ze Skupina bude musiet tento zavézok vyrovnat a Ze vysku takéhoto
zavézku mozno spolahlivo odhadnut.

Suma vykazanych rezerv sa urcuje na zaklade najlepsieho odhadu sumy potrebnej na Uhradu stcasného
zavéazku k datumu stdvahy po zohladneni rizik a neist6t spojenych s danym zavazkom. Ak sa rezervy urcuju
pomocou odhadu penaznych tokov potrebnych na Uhradu stcasného zavazku, Gctovna hodnota rezerv sa
rovna sucasnej hodnote tychto pefiaznych tokov.
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Ak sa predpoklada, Ze Cast alebo vSetky ekonomické GZitky potrebné na vyrovnanie rezerv sa ziskaju
od tretej strany, pohladdvka sa vykaze na strane aktiv, ak je skoro isté, ze Skupina ziska odskodnenie,
a ze vysku takejto pohladavky moZno spolahlivo urdit.

Skupina netvori rezervu na dlhodobé zamestnanecké pozitky kedZe vzhladom na nizky priemerny vek
zamestnancov a mieru fluktudcie nie je vyznamna. Podla slovenského zakonnika prace a v stlade nim plati
Skupina svojim zamestnancom pozitky pri odchode do dochodku vo vyske 1 priemernej mesacnej mzdy.
Néklady na tieto zamestnanecké pozitky Skupina vykazuje v konsolidovanom vykaze o komplexnom
vysledku hospodarenia v obdobi kedy vznikli.

n. Derivaty

Skupina vstupuje do derivatovych finanénych néastrojov s cielom riadit vystavenie sa Grokovému riziku a to
prostrednictvom urokovych swapov. BlizSie informacie ohladom derivatov st v pozn. 7. Derivaty sa prvotne
ocenuju realnou hodnotou k datumu zmluvy a nasledne su prehodnotené na realnu hodnotu
ku dfu zostavenia tejto konsolidovanej uUcCtovnej zavierky. Zisky alebo straty su vykazané
vo vysledku hospodarenia ihned s vynimkou, ak suU derivaty zamyslané ako zabezpecCovacia nastroje.
V takom pripade vykazanie zisku alebo straty zavisi od charakteru zabezpelovacieho vztahu.

o. Ué&tovanie vynosov

Skupina G&tuje o trzbach v rozsahu, v akom je pravdepodobné, Ze ekonomické Gzitky budd plynuat
do Skupiny a tieto trzby sa daju spolahlivo ocenit. Trzby si G&tované v redlnej hodnote. Trzby sa ¢asovo
rozliSuju v zavislosti od toho, pocas akého obdobia bola sluzba poskytnuta. Trzby za poskytnuté sluzby
neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Su tiez znizené o zlavy a zrazky (rabaty, bonusy, skonta, dobropisy
a pod).

Vynosy z prenajmu

Skupina ma trzby z prenajmu a podnajmu majetku. Trzby z prendjmu majetku, ktory je klasifikovany ako
Investicie v nehnutelnostiach Skupina vykazuje v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku
hospodarenia ako vynosy z prenajmu. Vynosy z prenajmu su vykazované po dobu trvania najmu, pricom
sa C¢asovo rozlisuju.

Vynosy z predaja hotovych vyrobkov

Trzby z predaja hotovych vyrobkov predstavuju najméa trzby z realitnych projektov, o ktorych Skupina
Gétuje v pripade ak splni povinnost plnenia zmluvy prevodom nehnutelnosti na zdkaznika. Predaj
nehnutelhosti je vykazany v trzbach Skupiny driom podpisu preberacieho protokolu, pripadne zapisom na
katastri na zaklade rozhodnutia o povoleni vkladu vlastnickeho prava, podla toho ¢o nastane skér.

Dividendy a Urokové vynosy

Dividendovy vynos z investicii je vykazovany ked' vznikne narok akcionara na platbu (za predpokladu, ze
do Skupiny budud plyndt ekonomické Gzitky a ich vyska sa da spolahlivo ocenit).

Urokovy vynos z finanéného majetku je vykazovany ked je pravdepodobné, Ze do Skupiny budu plynGt
ekonomické Uzitky a ich vySka sa da spolahlivo ocenit. Urokovy vynos je ¢asovo rozliSovany na zaklade
nesplatenej istiny a platnej Urokovej sadzby, ktorou sa diskontuji odhadované budlce prijmy, plyntce
pocas oCakdavanej zivotnosti finan¢ného majetku, na cistl Uctovnu hodnotu pri prvotnom oceneni.

p. Socidlne zabezpeclenie a zamestnanecké poZitky

Skupina odvadza prispevky na zdkonné zdravotné, dochodkové a nemocenské poistenie a zabezpecenie
v nezamestnanosti z objemu hrubych miezd podla sadzieb platnych pocas roka. Na tychto prispevkoch sa
podielaju aj zamestnanci. Néklady na socidlne zabezpelenie sa Uctuju do konsolidovaného vykazu
o komplexnom vysledku hospodarenia v rovnhakom obdobi ako prislusSné mzdové naklady. Skupina neméa
zavézok odvadzat z objemu hrubych miezd prostriedky do tychto fondov nad zdkonom stanoveny ramec.

g. Néklady na dvery a pézicky

Néklady na Gvery a pdZicky, ktoré sa daju priamo priradit k nadobudnutiu, zhotoveniu alebo vyrobe
majetku splfiajiceho kritéria, tvoria sucast obstaravacej ceny tohto majetku. Skupina prerusi kapitalizaciu
nakladov na prijaté Uvery a p6zicky pocas obdobi, v ktorych prerusi aktivnu vystavbu majetku splfiajuceho
kritéria. Ostatné naklady na prijaté Uvery a p6Zzi¢ky sa vykazuju ako naklad.
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r. Transakcie v cudzich menach

Prepocitavaju sa podla ur¢eného a vyhlaseného referencného kurzu Eurdpskou centralnou bankou alebo
Narodnou bankou Slovenska v den prechadzajici dnu uskutolnenia transakcie. Vyplyvajlce kurzové
rozdiely sa vykazuju ako naklady, resp. vynosy v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku
hospodarenia. Ku difiu suvahy riadnej konsolidovanej uUctovnej zavierky sa penazné aktiva a zavazky
vyjadrené v cudzich menach prepocitavaju na menu euro referenénym kurzom uré¢enym a vyhlasenym ECB
alebo NBS.

Nerealizované zisky a straty v désledku pohybu vymennych kurzov su plne zohladnené v konsolidovanom
vykaze o komplexnom vysledku hospodarenia. Pri kiipe a predaji cudzej meny za menu euro sa pouziva
kurz, za ktory boli tieto hodnoty naklpené alebo predané.

Pri konsolidacii sa aktiva a pasiva zahraniénych dcérskych spolo¢nosti prepocitaju kurzom platnym
k sivahovému dnu. Vynosy a naklady sa prepocitaju priemernym kurzom za prislusné obdobie, pokial
vymenné kurzy nezaznamenali v tomto obdobi vyznamné vykyvy. V takom pripade sa pouzije vymenny
kurz platny k datumu uskutoCnenia Uctovného pripadu. Vznikajuce kurzové rozdiely su zahrnuté
vo vlastnom imani v polozke kurzové rozdiely. Tato polozka kurzovych rozdielov sa rozpusti
do konsolidovaného vykazu o komplexnom vysledku hospodarenia v momente predaja prislusnej dcérskej
spolocnosti.

s. Splatna dan z prijmov

Dan z prijmov slovenskych dcérskych spolocnosti sa vypocitava z Uctovného zisku zisteného podla
uctovnych postupov platnych v Slovenskej republike po zohladneni urcitych poloziek pre darové ucely
s pouzitim sadzby dane z prijmov vo vyske 21 %. Dan v danovych systémoch inych krajin sa pocita
na zaklade danovej sadzby platnej v tychto dafiovych systémoch.

t. Odlozena dari z prijmov

O odlozenej dani z prijmov sa uCtuje zo vsSetkych docasnych rozdielov medzi dafovou a Uctovnou
zostatkovou hodnotou aktiv a dariovou a Uc¢tovnou hodnotou pasiv zavézkovou metddou. Pri vypoclte
odloZenej dane sa pouZiva sadzba dane z prijmov oakdvana v obdobi, v ktorom sa ma vyrovnat prislusna
pohladavka alebo zdvazok. OdloZzena dan sa Uctuje v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku
hospodarenia s vynimkou tych pohladavok a zavazkov, ktoré sa Uc¢tuju priamo s protizapisom vo vlastnom
imani; v takomto pripade sa aj odlozena dar Uctuje s protizapisom vo vlastnom imani. Na urcenie vysky
odloZzenej dane z prijmov sa pouzila sadzba dane z prijmov platnd v nasledujicom uGc¢tovnom obdobi
a uzdkonena v Case zostavenia konsolidovanej Uctovnej zavierky, t.j. 21 % pre slovenské subjekty.

Najvyznamnejsie docasné rozdiely vznikaju ako désledok rozdielov medzi dafovou a realnou hodnotou
investicii v nehnutelnostiach. Odlozené darové zavazky sa vykazuju vSeobecne pre vsetky docasné
rozdiely. O odlozenej danovej pohladavke sa uctuje, ak sa v budulcnosti oCakava danovy zaklad,
oproti ktorému sa budi méct doc¢asné rozdiely realizovat.

Odlozena dan sa uctuje v pripade docasnych rozdielov, ktoré vznikaju z financnych investicii v dcérskych
a pridruzenych spolo¢nostiach a spolo¢nych podnikoch, okrem pripadov, ked spolo¢nost ma kontrolu nad
realizaciou do¢asnych rozdielov a do¢asné rozdiely sa nebudu realizovat v blizkej budicnosti.

Odlozené dariové pohladdvky a zdvazky sa navzdjom zuctuju, ak existuje prdvny narok na zuctovanie
splatnych dafiovych pohladdvok so splatnymi dafovymi zavéazkami a ak slvisia s dafiou z prijmov
vyrubenou tym istym dafiovym Gradom, pri¢om Skupina ma v Umysle zuctovat svoje splatné dariové
pohladavky a zavézky na netto baze.

Na urcenie vysky odloZzenej dane z prijmov sa pouzila sadzba dane z prijmov platnd v nasledujicom
uctovnom obdobi a uzdkonend v Case zostavenia tejto konsolidovanej Uctovnej zavierky, ako uvadza
nasledujlca tabulka:

Krajina 2023 2022
Slovenska republika 21% 21%
Cyprus 12,5% 12,5%

4. DOLEZITE UCTOVNE ROZHODNUTIA A KLUCOVE ZDROJE NEISTOTY PRI ODHADOCH

Pri uplatfiovani Uctovnych zasad Skupiny uvedenych v pozn. 3 sa od vedenia Skupiny vyzaduje, aby prijalo
rozhodnutia a vypracovalo odhady a predpoklady o vyske Uc¢tovnej hodnoty majetku a zavazkov, ktora nie
je okamzite zrejma z inych zdrojov. Odhady a prislusné predpoklady sa realizuji na zaklade sklsenosti
z minulych obdobi a inych faktorov, ktoré sa v danom pripade povazuju za relevantné. Skutocné vysledky
sa od tychto odhadov mézu lisit.
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Odhady a prislusné predpoklady sa pravidelne preveruji. Opravy Gc¢tovnych odhadov sa vykazuju v obdobi,
v ktorom bol dany odhad upraveny (ak ma oprava vplyv iba na prislusné obdobie), alebo v obdobi
vykonania opravy a v buducich obdobiach (ak ma oprava vplyv na bezné aj budlice obdobia).

Skupina eviduje neistoty suvisiace s uc¢tovnymi odhadmi v nasledovnych oblastiach:

e« Opravné polozky k pohl'adavkam: Skupina pravidelne preveruje vymoZitelnost a Uverovu
bonitu svojich najomcov/zadkaznikov, aby urcila primerand opravnu polozku na pohladavky.
Nevymozitelné pohladavky by mohli presiahnut vysku suéasnych alebo budlcich opravnych
poloZiek. Pohladavky sa odpisuju v zavislosti od individualneho pripadu, pricom sa berie do Gvahy
pravdepodobnost, & uvedené sumy mdzu byt inkasované. K 31. decembru 2023 Skupina vytvorila
opravné polozky k pohladavkam v celkovej vyske 538 tis. EUR (k 31. decembru 2022: 309 tis.
EUR), vid pozn. 9.

e Podnikové kombinacie a alokacia kupnej ceny: Identifikovatelny majetok, zavazky a
podmienené zavéazky obstaravanej spolocnosti alebo Casti podniku si vykazované a ocenované
v ich realnej hodnote ku driu akvizicie. Alokacia celkovej ceny obstarania pre jednotlivé polozky
obstaranych Cistych aktiv pre potreby financného vykazovania je realizovand s pomocou
profesionalnych poradcov alebo vedenim Skupiny. Ocenenie je zalozené na historickych
informaciach a ocakavanych faktoch, ktoré su k dispozicii ku dnu podnikovej kombinacie.
Akékolvek ocakadvané fakty, ktoré mdzu mat vplyv na redlnu hodnotu obstaraného majetku, st
zalozené na predpokladoch manazmentu ohladom budldceho vyvoja v konkurenénom a
ekonomickom prostredi. Prehlad o podnikovych kombinacidch a alokacii kiipnej ceny za aktualne
obdobie je popisany v pozn. 1.6.

e Goodwill a testovanie znizenia hodnoty: Ku diu, ku ktorému sa zostavuje konsolidovana
Uctovna zavierka, Skupina posudzuje, ¢i nedoslo k znizeniu hodnoty goodwillu. V pripade, ze nie
je zisteny indikator mozného znizenia hodnoty, Skupina v sulade s IAS 36 testuje goodwill
vykdazany pri podnikovej kombindcii pocas bezného Uc¢tovného obdobia a goodwill vykazany uz
v minulych obdobiach, na mozné znizenie hodnoty raz ro¢ne k 31. decembru, teda ku dnu, ku
ktorému sa zostavuje konsolidovanad Ucltovna zavierka. K 31. decembru 2023 Skupina
neidentifikovala indikatory mozného zniZenia hodnoty goodwillu.

e Ocenenie investicii v nehnutel'nostiach: Investicie v nehnutelnostiach si vykazované v redlnej
hodnote. Redlna hodnota investicii v nehnutelnostiach je urend nezavislym znalcom
(vid’ Zhrnutie vyznamnych Gctovnych zasad a postupov, pozn. 3d), a ocenenie je zalozené na
aktualnych trhovych hodnotach a podmienkach. Trhova hodnota predstavuje odhadovanu
hodnotu, za ktorl by bolo mozZzné majetok v deri ocenenia vymenit medzi potencidlnym
predavajucim a potencidlnym kupujlicim, a to vo forme transakcie na baze nezavislych stran po
primeranom marketingu, v ktorom kazda zo zucastnenych stran kona informovane, obozretne a
bez prindtenia.

Prehlad investicii v nehnutelnostiach je popisany v pozn. 5 - Investicie v nehnutelnostiach, kde sa
uvadzaju aj klucové predpoklady pouzité na urcenie realnej hodnoty investicii v nehnutelnostiach
a analyzy citlivosti.

Obdobne Skupina postupuje pri ocefiovani Nehnutelnosti, strojov a zaradeni zaradenych
v kategérii ,Administrativne budovy", vid pozn. 6.

e Odlozené danové pohl'adavky: Ocenenie odlozenych dafiovych pohladavok vo vSeobecnosti a
odloZzenych danovych pohladavok z realizovanych danovych strat si zakladom ocakavani
manazmentu Skupiny s ohlfadom na vysku planovanych budlcich zdanitefnych prijmov.
Rozhodnutie o zalcltovani odlozenej dafovej pohladavky na jednej strane vychadza
z predpokladov o nacasovani zruSenia odlozenych dafovych zavazkov a na druhej strane
z oCakavanych buducich zakladov dane v patroénom planovacom obdobi.

e Podmienené zavazky: Podmienené zavazky zo zaruk a inych podmienenych zavazkov, ktoré nie
su evidované v stivahe Skupiny si pravidelne vyhodnocované vzhladom na ich pravdepodobnost
vzniku. Ak Ubytok zdrojov stelesnujlicich ekonomické GZitky nie je dostatocne pravdepodobny
na to, aby boli vytvorené rezervy alebo nie je mozné urobit dostatoéne spolahlivy odhad vysky
povinnosti, Skupina vykaze podmieneny zavazok.
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5. INVESTICIE V NEHNUTELNOSTIACH

Investicie v nehnutelnostiach pozostavaju z tychto poloziek k 31. decembru 2023:

Dokoncené Rozostavané

investicie v investicie v
nehnutel’'nostiach nehnutel’'nostiach Celkom
k 1. januaru 2023 361 946 35 556 397 502
Akvizicie 64 317 24 000 88 317
Prirastky 2 963 5558 8 521
Vyradenie -720 0 -720
Presun do nehnutelhosti, strojov a zariadeni -1 360 -97 -1 457
Presun do zasob 0 -37 953 -37 953
Precenenie na realnu hodnotu -13 287 19 904 6617
k 31. decembru 2023 413 859 46 968 460 827

Investicie v nehnutelnostiach pozostavaju z tychto poloziek k 31. decembru 2022:

Dokoncené Rozostavané

investicie v investicie v
nehnutel’'nostiach nehnutel'nostiach Celkom
k 1. januaru 2022 0 (1] 0
Akvizicie 348 719 23 561 372 279
Prirastky 5117 11 288 16 404
Vyradenie -413 0 -413
Precenenie na realnu hodnotu 8 525 707 9 232
k 31. decembru 2022 361 946 35 556 397 502

Dokoncené investicie v nehnutelhostiach tvoria administrativne budovy Digital Park I, Digital Park II,
Sky Park Offices, Jurkovicova teplaren a CBC 3,4,5, a obchodné priestory a parkovacie stojiska
nachadzajlce sa pod troma vezami SKY PARK, ktoré vlastni dcérska spolo¢nost SKY PARK RESIDENCES
s.r.o. Skupina drzi tieto nehnutelnosti s ciefom ziskavania najomného najmé z prenajmu tychto priestorov.

Rozostavané investicie v nehnutelnostiach predstavuji najma nedokoncenu vystavbu administrativnych
priestorov a pozemky urcené na dalSiu vystavbu v katastralnom Gzemi Bratislavy, ktoré Skupina drzi na
zatial neurcené pouzitie.

V priebehu roku 2023 akcionar Skupiny rozhodol o zmene Ucelu projektu, ktory realizuje dcérska
spolo¢nost SKY PARK TOWER, s.r.0. z projektu vystavby administrativnych priestorov na rezidenény
projekt, v dosledku ¢oho Skupina preradila tento projekt z investicii v nehnutelnostiach do zasob v hodnote
37 953 tis. EUR.

Redlnu hodnotu investicii v nehnutelnostiach k 31. decembru 2023 vo vyske 460 827 tis. EUR
(k 31. decembru 2022: 397 502 tis. EUR) stanovil nezavisly znalec.

Reélna hodnota investicii v nehnutelnostiach vstupuje do tUrovne 3 v hierarchii redinej hodnoty.

Pri stanoveni redlnej hodnoty dokoncenych investicii v nehnutelnostiach znalec pouzil vynosovld metodu.
Pri tejto metdéde bol prijem kazdého ndjomcu kapitalizovany pocas trvania najomnej zmluvy.
Po skonceni kazdého prendjmu sa ocenenie vratilo na trhov( hodnotu prendjmu a tento prijem bol
kapitalizovany na zaklade informacii o sadzbe odvodenej od trhu. Pri stanovovani realnej hodnoty boli
zobrané do Uvahy nasledovné predpoklady:

- obsadenost prenajatych priestorov,
- mesacny ndjom za 1 m2 berlc do Uvahy rozny typ prenajatych priestorov,
- celkové rocné odhadované trhové najomné k datumu ocenenia,

- vyield v rozsahu od 5,76% do 7,0% podla typu a polohy administrativnej budovy (k 31. decembru
2022: od 5,25% do 6,5%).

Analyza citlivosti

e Ak by sa znizilo celkové ro¢né odhadované trhové najomné pouzité pri stanoveni redlnej hodnoty
dokoncenych investicii v nehnutelnostiach o 50 bazickych bodov a vSetky ostatné premenné by zostali
konstantné, realna hodnota tychto investicii by bola o 17 188 tis. EUR nizSia v porovnani s hodnotou
vykdazanou k 31. decembru 2023 (k 31. decembru 2022: o 14 896 tis. EUR nizSia).
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e Ak by sa zvysilo celkové ro¢né odhadované trhové najomné pouzité pri stanoveni realnej hodnoty
dokoncenych investicii v nehnutelnostiach o 50 bazickych bodov a vSetky ostatné premenné by zostali
konstantné, redlna hodnota tychto investicii by bola o 17 181 tis. EUR vysSsSia v porovnani s hodnotou
vykazanou k 31. decembru 2023 (k 31. decembru 2022: o 14 896 tis. EUR vysSsia).

e Ak by sa znizil yield pouzity pri stanoveni readlnej hodnoty dokoncenych investicii
v nehnutelhostiach o 25 bazickych bodov a vSetky ostatné premenné by zostali konstantné, realna
hodnota tychto investicii by bola o 17 171 tis. EUR vysSsSia v porovnani s hodnotou vykazanou
k 31. decembru 2023 (k 31. decembru 2022: o 16 857 tis. EUR vysSia).

e Ak by sa zvySil yield pouzity pri stanoveni readlnej hodnoty dokoncenych investicii
v nehnutelhostiach o 25 bazickych bodov a vSetky ostatné premenné by zostali konstantné, realna
hodnota tychto investicii by bola o 15 911 tis. EUR nizZSia v porovnani s hodnotou vykazanou
k 31. decembru 2023 (k 31. decembru 2022: o 15 466 tis. EUR nizsia).

e Ak by sa znizilo celkové roc¢né odhadované trhové najomné o 50 bazickych bodov a zvysil yield pouzity
pri stanoveni realnej hodnoty dokoncenych investicii v nehnutelhostiach o 25 bazickych bodov a vsetky
ostatné premenné by =zostali konstantné, redlna hodnota tychto investicii by bola
0 32 324 tis. EUR nizSia v porovnani s hodnotou vykazanou k 31. decembru 2023 (k 31. decembru
2022: 0 29 612 tis. EUR nizsia).

e Ak by sa zvysilo celkové rocné odhadované trhové najomné o 50 bazickych bodov a znizil yield pouzity
pri stanoveni realnej hodnoty dokoncenych investicii v nehnutelhostiach o 25 bazickych bodov a vsetky
ostatné premenné by =zostali konstantné, redlna hodnota tychto investicii by bola
0 35 192 tis. EUR vySSia v porovnani s hodnotou vykazanou k 31. decembru 2023 (k 31. decembru
2022: 0 32 572 tis. EUR vysSia).

Pri stanoveni redlnej hodnoty vacsiny rozostavanych investicii v nehnutelnostiach znalec pouzil rezidualnu
metddu. Tento pristup ocenenia je zalozeny na stanoveni (1) Gross Development Value (odhadovana hruba
trhova hodnota nového projektu v ¢ase jeho predpokladaného dokoncenia), od ktorej znalec odpocital (2)
odhadované naklady na vystavbu nového projektu a (3) zisk developera:

- Gross Development Value (GDV) bola v pripade budtceho komeréného projektu uréena ako podiel
odhadovaného ro¢ného trhového ndjomného (Estimated Rental Value alebo ERV) a miery
kapitalizacie (yield). V pripade planovaného rezidencného projektu je zakladom pre vypocet
odhadovana trhova predajna cena. VSetky uvedené veli¢iny (ERV, yield aj predajné ceny) boli
odhadnuté na zaklade aktualnych trhovych benchmarkov so zohladnenim kvality a polohy nového
projektu.

- Odhadované naklady na vystavbu boli znalcom stanovené vo vyske stavebnych rozpoctov
poskytnutych Skupinou ALTO. Zvysné naklady znalec odhadol na zaklade relevantnych trhovych
benchmarkov.

- Zisk developera odraza riziko spojené s budlcim projektom, predovSetkym riziko povolovacieho
procesu a vystavby. Standardne sa pohybuje v rozmedzi 2,5% (projekt blizko terminu kolaudacie)
az 25% (pozemok bez povoleni). V pripade projektov Skupiny znalec aplikoval zisk developera
v rozmedzi 7,5% - 30% v zavislosti od stavu rozpracovanosti projektu.

Zabezpeka

Cast investicii v nehnutelnostiach v nadvéznosti na ¢erpanie Gverovych liniek a charakter podnikatelskej
¢innosti slizia ako poskytnuté zaistenie za Gvery Skupiny. Prehlad Uverov je popisany v pozn. 15.

Hodnoty vykazované vo vysledku hospodarenia tykajice sa investicii v nehnutel'nostiach

2023 2022
Vynosy z prenajmu investicii v nehnutelnostiach 31343 20 257
Priame prevadzkové naklady (vratane opravy a Udrzby) vznikajluce
z investicii v nehnutelnostiach, ktoré pocas obdobia vytvarali vynos
Z prenajmu:
- spotreba materialu a energie -4 135 -2 453
- nakupované sluzby vratane oprav a udrzby -8 497 -3138
Priame prevadzkové naklady (vratane opravy a uUdrzby) vznikajlce
z investicii v nehnutelnhostiach, ktoré poc¢as obdobia nevytvarali vynos
Z prenajmu 0 0
Zisk z investicii v nehnutel'nostiach ocenenych v realnej hodnote 18 711 14 666
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6. NEHNUTELNOSTI, STROJE A ZARIADENIA

Nehnutelnosti, stroje a zariadenia pozostévaju z tychto poloziek k 31. decembru 2023:

Administrativna Ostatny

budova majetok Celkom
k 1. januaru 2023 2934 1023 3957
Akvizicie 0 0 0
Presun z investicii v nehnutelnostiach 1 360 97 1457
Prirastky 20 341 361
Odpisy -145 -225 -370
Precenenie na realnu hodnotu 22 0 22
k 31. decembru 2023 4191 1236 5427

Nehnutelnosti, stroje a zariadenia pozostavaju z tychto poloziek k 31. decembru 2022:

Administrativna Ostatny

budova majetok Celkom
k 1. januaru 2022 0 0 0
Akvizicie 2923 428 3 351
Prirastky 0 700 700
Odpisy -51 -105 -156
Precenenie na realnu hodnotu 61 0 61
k 31. decembru 2022 2934 1023 3 957

Ako sa uvadza v pozn. 3c, Skupina preceniuje nehnutelnosti, stroje a zariadenia zaradené v kategorii
~Administrativna budova" na redlnu hodnotu k datumu zostavenia konsolidovanej ucltovnej zavierky.
Realnu hodnotu administrativnej budovy k 31. decembru 2023 vo vyske 4 191 tis. EUR (k 31. decembru
2022: 2 934 tis. EUR) stanovil nezavisly znalec. Tato realna hodnota vstupuje do Urovne 3 v hierarchii
realnej hodnoty.

Zabezpeka

Cast nehnutelnosti, strojov a zariadeni v nadvaznosti na derpanie UGverovych liniek a charakter
podnikatelskej Cinnosti slUZi ako poskytnuté zaistenie za Uvery Skupiny. Prehlad Gverov je popisany
v pozn. 15.

7. POHLADAVKY Z DERIVATOVYCH OPERACII - ZABEZPECOVACIE DERIVATY

Zmluvy o urokovych swapoch

Na zaklade zmllv o Grokovych swapoch sa Skupina zaviazala vymenit rozdiel medzi vy$kou Groku podla
fixnej a variabilnej Urokovej sadzby vypocitany z dohodnutych istin, ktoré zohladnuju nacasovanie a sumy
splatné na zadklade Gverovych zmldv. Tieto zmluvy umozfiuju Skupine zmierfiovat riziko angaZovanosti
penaznych tokov voci dlhovym nastrojom s variabilnou sadzbou. Realna hodnota Urokového swapu na
konci Uctovného obdobia sa urcuje diskontovanim buducich penaznych tokov pomocou kriviek ku koncu
Uctovného obdobia a Uverového rizika vyplyvajiceho zo zmliv.

Nasledujlca tabulka znazorfiuje dohodnuté istiny a dalsie podmienky zmluvy o Grokovych swapoch, ktoré
su otvorené ku koncu Uctovného obdobia a z toho vyplyvajlce pohladavky z derivatovych operacii:

Otvorené lrokové swapy ot doong " etina " fetina hodnota  hodnota
(prijem variabilnej a platba fixnej sadzby) sadzba  31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

% tis. EUR tis. EUR tis. EUR tis. EUR
Urokovy swap 1,01%-1,5% 3753 3661 1437 1 826
l;rokovy swap 1,51%-2,0% 1 645 2 097 842 1012
Urokovy swap 2,51%-3,0% 1297 525 76 95
Urokovy swap 3,01%-3,5% 580 0 16 0
Kratkodobé pohl'adavky z derivatovych operacii 2371 2933
Urokovy swap 3,01%-3,5% 680 0 -36 0
Kratkodobé zaviazky z derivatovych operacii -36 0
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Otvorené urokové swapy Dohodnuta Dohodnutd Dohodnuta Redlna Redlna
(prijem variabilnej a platba fixnej sadzby) fixna tirokovd istina istina hodnota hodnota
sadzba 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
% tis. EUR tis. EUR tis. EUR tis. EUR
Urokovy swap 1,01%-1,5% 81 900 85 653 1196 3728
Urokovy swap 1,51%-2,0% 54 195 55 389 370 2 207
Urokovy swap 2,51%-3,0% 0 13 866 0 107
Dlhodobé pohl'adavky z derivatovych operacii 1 566 6 042
Urokovy swap 2,51%-3,0% 21 797 0 -554 0
Urokovy swap 3,01%-3,5% 50 480 0 -1 765 0
Dlhodobé zavazky z derivatovych operacii -2 318 0
Celkom pohl'adavky z derivatovych operacii, netto 1583 8 975
8. PRIJMY BUDUCICH OBDOBI A OSTATNE AKTiVA
Prijmy buducich obdobi a ostatné aktiva pozostavaju z nasledujucich poloziek:
31.12.2023 31.12.2022
Prijmy buducich obdobi - ndjomné prazdniny 2 074 1488
Prijmy buducich obdobi - prefakturované prevadzkové naklady 6 523 4981
Ostatné aktiva 620 403
Pravo na uzivanie aktiva 9 17
Dlhodoby nehmotny majetok 186 83
Celkom prijmy budicich obdobi a ostatné aktiva 9412 6 972
z toho
- dlhodobé prijmy buducich obdobi a ostatné aktiva 1874 1492
- kratkodobé prijmy buducich obdobi a ostatné aktiva 7 538 5480

9. POHIADAVKY Z OBCHODNEHO STYKU A OSTATNE POHI'ADAVKY

Dlhodobé pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky pozostavaju z nasledujlcich poloziek:

Pohladéavky z podnikovych kombinacii

Celkom dlhodobé pohl'adavky z obchodného styku a ostatné
pohl'adavky

z toho

- dlhodobé pohladavky splatné od 2 - 5 rokov

31.12.2023 31.12.2022
0 3156
0 3 156
0 3156

Kratkodobé pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky pozostavaju z nasledujucich poloZiek:

31.12.2023 31.12.2022
Pohladavky z obchodného styku 2 155 1569
Opravné polozky k pohladavkam -538 -309
Danové a ostatné pohladavky 1521 1777
Poskytnuté preddavky 139 116
Pohladavky z podnikovych kombinacii 3156 2262
Pohladavky z predaja podielov v dcérskych spolo¢nostiach 682 0
Celkom kratkodobé pohl'adavky z obchodného styku a ostatné
pohl'adavky 7 115 5415
Vekova sStruktura kratkodobych pohladavok z obchodného styku a ostatnych pohladéavok:
31.12.2023 31.12.2022
V splatnosti 6 314 4 932
Po splatnosti do 30 dni 634 268
Po splatnosti viac ako 30 dni 167 215
Celkom kratkodobé pohl'adavky z obchodného styku a ostatné
pohl'adavky 7 115 5415
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Zabezpeka

Cast pohladavok v nadvéznosti na éerpanie Gverovych liniek a charakter podnikatelskej ¢innosti sltZia ako
poskytnuté zaistenie za Gvery Skupiny. Prehlad Gverov je popisany v pozn. 15.

10. FINANCNY MAJETOK V REALNEJ HODNOTE PRECENOVANY CEZ VYKAZ ZISKOV A STRAT

Finanény majetok v redlnej hodnote precefiovany cez vykaz ziskov a strat pozostadva z nasledujlcich
poloziek:

31.12.2023 31.12.2022
k 1. januaru 5 0
Akvizicie 0 44 983
Nakup akcii 0 116 426
Odkup akcii 0 -44 983
Znizenie hodnoty akcii 0 -116 422
k 31. decembru 5 5

Skupina vlastni 99% v spolo¢nosti BURAO HOLDINGS LIMITED. Tato zahraniénd spoloénost odkupila
uvedenych 1 054 prioritnych odvolatelnych akcii triedy A za celkovl cenu 44 983 tis. EUR, ¢im Skupine
vznikol zisk 2 EUR.

Dna 28. aprila 2022 Skupina odkupila od svojho akcionara 2 728 ks odvolatelnych akcii triedy F v
zahrani¢nej spoloCnosti v kupnej cene 116 426 tis. EUR. V priebehu roku 2022 Skupina obdrzala
mimoriadnu dividendu z akcii uvedenej zahrani¢nej spolo¢nosti vo vyske 116 422 tis. EUR. Zaroven tato
zahraniénd spolo¢nost vyhlasila, Ze akcie triedy F nebudd mat v budlcnosti ndrok na dividendy ani iné
benefity (okrem podielu na likvidacnom zostatku). Na zaklade tejto skutocnosti Skupina zauctovala
znizenie hodnoty uvedenych akcii v celkovej vyske 116 422 tis. EUR a vykazuje tieto akcie v ich nominalnej
hodnote 1,71 EUR za akciu, t.j. v celkovej hodnote 5 tis. EUR.

11. POSKYTNUTE POZICKY

AV.v

Skupina poskytla nasledovné kratkodobé pdzicky:

Urokova Urokova
miera Splatnost 31.12.2023 miera Splatnost 31.12.2022
Poskytnuté p6zicky 6,05% 30.11.2024 533 4,5% 16.9.2023 513
Celkom poskytnuté po6zicky 533 513

12. ZASOBY

Zasoby pozostavaju z nasledujlcich poloziek:

31.12.2023 31.12.2022
Materidl na sklade 0 1435
Poskytnuté preddavky na nakup zasob 175 711
Byty, pozemky a garazové stojiska na predaj 137 607 76 535
Celkom zasoby 137 781 78 681

Byty, pozemky a garazové stojiska na urcené na predaj tretim stranam predstavuju najma:

e Projekt SKY PARK Residence - 264 rezidencnych bytov/apartmanov a 9 komercnych jednotiek vratane
pozemkov a garazovych stojisk v stvrtej veZi SKY PARK, ktorych vystavbu realizuje dcérska spolo¢nost
SKY PARK RESIDENCES s.r.0. Vynos z predaja bytov a pozemkov bude vykazany v roku 2024,
pripadne neskor.

e Projekt Florian Residence - 312 rezidencnych bytov/apartmdnov a 6 komerénych jednotiek vratane
pozemkov a garazovych stojisk v Bratislave - Staré mesto na Skolskej ulici, ktorych vystavbu realizuje
dcérska spolo¢nost Florian Residence s.r.0. v dvoch fazach. Vynos z predaja bytov a pozemkov je
planovany pre prvu fazu v roku 2026, a pre druht fazu v roku 2027.

e Projekt SKY PARK Tower - v priebehu roku 2023 akciondr Skupiny rozhodol o zmene Ucelu projektu,
ktory realizuje dcérska spolo¢nost SKY PARK TOWER, s.r.o0. z projektu vystavby administrativnych
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priestorov na rezidencny projekt, v dosledku ¢oho Skupina k 30. novembru 2023 preradila tento
projekt z investicii v nehnutelnostiach do zdsob v hodnote 37 953 tis. EUR (vid pozn. 5). Novy projekt
zahffa 393 rezidencnych bytov/apartmanov vratane pozemkov a garazovych stojisk v piatej vezi SKY
PARK pricom vynos z predaja je planovany na rok 2028.

Zabezpeka

Cast zasob v nadvaznosti na Cerpanie Gverovych liniek a charakter podnikatelskej ¢innosti sliZia ako
poskytnuté zaistenie za Gvery Skupiny. Prehlad Gverov je popisany v pozn. 15.

13. PENIAZE A PENAZNE EKVIVALENTY

31.12.2023 31.12.2022
Pokladne a ceniny 16 16
Terminované vklady 18 200 0
Bezné bankové ucty 29 867 21 618
Celkom peniaze a pefiazné ekvivalenty 48 083 21 634

Skupina mbdZe volne disponovat s bankovymi UGétami, s vynimkou bankovych (étov vo vyske
8 323 tis. EUR (k 31. decembru 2022: 3 603 tis. EUR), pri ktorych je pouzitie pefiaznych prostriedkov
Specificky definované v bankovych zmluvach.

Terminované vklady Skupiny maju splatnost 3. januara 2024.

14. VLASTNE IMANIE

Zakladné imanie

Schvalené, upisané a plne splatené zakladné imanie k 31. decembru 2023 vo vyske 1 810 tis. EUR
(k 31. decembru 2022: 1 000 tis. EUR) pozostavalo z 1 000 kmenovych akcii v zaknihovanej podobe na
meno v nominalnej hodnote 1 000 EUR za jednu akciu a z 810 akcii s osobitnymi pravami v zaknihovanej
podobe na meno v nominalnej hodnote 1 000 EUR za jednu akciu (k 31. decembru 2022: 1 000 kmenovych
akcii v zaknihovanej podobe na meno v nominalnej hodnote 1 000 EUR za jednu akciu).

Precenenie zabezpecovacich derivatov

Skupina vyuziva derivatové nastroje, ktoré jej umozfiujd zmierfiovat riziko angaZovanosti pefiaznych tokov
vo¢i dlhovym nastrojom s variabilnou sadzbou. Viac informacii o tychto derivatovych nastrojoch
precenovanych na realnu hodnotu je popisanych v pozn. 7.

Ostatné kapitalové fondy

V priebehu roku 2022 akcionar Skupiny vloZil do ostatnych kapitalovych fondov vklad v celkovej
vyske 194 166 tis. EUR. K 31. decembru 2023 zostala hodnota kapitalovych fondov nezmenena.

Nekontrolné podiely

K 31. decembru 2022 nekontrolné podiely v hodnote 24 tis. EUR predstavovali 0,1% podiel p. Oravkina na
dcérskych spolo¢nostiach Skupiny. V priebehu roku 2023 Skupina odkupila tento podiel.

K 31. decembru 2023 nekontrolné podiely predstavuju podiel nového minoritného akciondra na
nasledovnych dcérskych spoloc¢nostiach:

- 33%-ny podiel v spolo¢nosti Digital Park I, a.s. (,DPI")

- 33%-ny podiel v spolo¢nosti Digital Park II, a.s. (,DPII")

- 33%-ny podiel v spolo¢nosti SKY PARK OFFICES a.s. (,SPO")

- 40%-ny podiel v spolo¢nosti CBC Development a.s. (,CBC 3,4,5")

Tieto dcérske spoloénosti sa zaoberaju ¢innostou slvisiacou so spravou a prendjmom nehnutelnosti, a to
kancelarskych priestorov v administrativnych budovach.
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Pohyb nekontrolnych podielov nového minoritného akcionara:

DPI DPII SPO CBC 3,4,5 31.12.2023
k 1. januaru 2023 0 0 0 0 0
Nakup dcérskej spolocnosti 0 0 0 11 633 11 633
Ziskané podielov v dcérskych
spoloc¢nostiach 4471 28 441 17 838 0 50 750
Prispevok minoritného akcionara 0 0 0 1024 1024
Podiel na Cistom zisku/(strate) 280 169 -347 592 694
Podiel na ostathom komplexnom
vysledku hospodarenia -149 -784 -710 -410 -2 053
Celkom nekontrolné podiely
k 31.12.2023 4 602 27 826 16 781 12 839 62 048
Informacie o vyznamnych nekontrolnych podieloch

DPI DPII SPO CBC 3,4,5 31.12.2023
Investicie v nehnutelnostiach 33 350 171 450 114 440 65 950 385 190
Peniaze a penazné ekvivalenty 1253 9572 4 622 2 609 18 057
Ostatny majetok 1074 11 364 3923 785 17 145
Majetok celkom 35 677 192 386 122 985 69 344 420 392
Prijaté avery a pozicky 18 089 85 861 65 422 33 660 203 033
Ostatné zavazky 4 070 19 081 10 560 8 051 41 762
Zavazky celkom 22 159 104 942 75 983 41 711 244 795
Vynosy z prendjmu a ostatné suvisiace
vynosy 3 286 16 480 7 103 2 795 29 664
Zisk / (strata) za Uctovné obdobie 824 308 -5 339 1479 -2 729
Ostatny komplexny vysledok
hospodarenia za Uctovné obdobie -387 -2 368 -1 851 -1 026 -5 632
Celkovy komplexny vysledok
hospodarenia za uctovné obdobie 437 -2 060 -7 190 453 -8 361
Zisk / (strata) patriaci nekontrolnym
podielom 848 513 -1 050 1479 1789
Percento nekontrolnych podielov 33% 33% 33% 40%
Zisk / (strata) pripadajici na
nekontrolné podiely 280 169 -347 592 694
Ostatny komplexny vysledok
hospodarenia patriaci nekontrolnym
podielom -452 -2 376 -2 150 -1 026 -6 004
Percento nekontrolnych podielov 33% 33% 33% 40%
Ostatny komplexny vysledok
hospodarenia pripadajuci na
nekontrolné podiely -149 -784 -709 -410 -2 053
Cisty prirastok / (ubytok)
penaznych prostriedkov a
penaznych ekvivalentov 664 4 093 3 596 610 8 963

15. PRIJATE UVERY A POZICKY

Vsetky prijaté uvery a p6zicky Skupiny boli denominované v mene EUR a boli Uro¢né nasledovne:

Finalna
31.12.2023 31.12.2022 splatnost’
1M Euribor + marza 3,0 - 3,5% p.a. 10 922 0 2025
3M Euribor + marza 1,5-2,0% p.a. 7 315 9 539 2024
3M Euribor + marza 1,5-2,0% p.a. 24 692 13 542 2026
3M Euribor + marza 1,5-2,0% p.a. 164 823 161 342 2027
3M Euribor + marza 2,0-2,5% p.a. 51 749 8 501 2028
3M Euribor + marza 2,0-2,5% p.a. 0 21 999 2024
3M Euribor + marza 2,5-3,0% p.a. 10 000 0 2026
12M Euribor + marza 3,0 - 3,5% p.a. 30 615 30 340 2025
Fixny urok 5,5% p.a. 2 067 0 2024
Celkom prijaté Gvery a po6zicky 302 183 245 263
z toho
- dlhodobé prijaté Gvery a p6zicky 284 037 203 754
- kratkodobé prijaté Uvery a pozicky 18 146 41 509
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Prijaté Uvery a p6zicky su podla platnych Uverovych zmllv splatné nasledovne:

31.12.2023 31.12.2022
Splatné do 1 roka 18 146 17 408
Splatné od 2 - 5 rokov 284 037 203 754
Splatné od 2 - 5 rokov (vykazané ako kratkodobé prijaté Uvery) 0 24 101
Celkom prijaté Gvery a p6zicky 302 183 245 263

V roku 2022 Skupina v ramci kratkodobych uverov evidovala dva dlhodobé Uvery v celkovej vySke
24 101 tis. EUR, pretoZe nesplfiala Gverové podmienky k 31. decembru 2022. K 31. decembru 2023
Skupina splnala vsetky Uverové podmienky Specifikované bankami.

Pohyb prijatych Gverov a poéziciek:

31.12.2023 31.12.2022
k 1. januaru 245 263 0
Akvizicie 34 000 245 866
Prijata istina 79 877 155 605
Zaplatena istina -57 795 -156 301
Urokové naklady z prijatych Gverov a poZiciek 13 586 4720
Kapitalizacia Urokov 1347 91
Zaplatené Uroky -14 095 -4 718
k 31. decembru 302 183 245 263

Zabezpeka

Bankové Uvery Skupiny su zabezpecené zaloznym pravom kinvesticidm k nehnutelhostiach,
k nehnutelnostiam, strojom a zariadeniam, k zasobam a k pohladavkam a k akciam a obchodnym
podielom. K 31. decembru 2023 celkova vyska zalozenych aktiv predstavovala hodnotu 571 489 tis. EUR
(31. december 2022: 478 944 tis. EUR). Vybrané Uvery Skupiny su taktiez zaloZzené akciami materskej
spolo¢nosti Alto Investments j.s.a.

16. VYDANE DLHOPISY

Skupina dfa 9. novembra 2023 emitovala prvu emisiu dlhopisov Alto Funding 2026 I v celkovom objeme
10 000 tis. EUR s Urokovou sadzbou 5,70% p.a. a splatnostou v roku 2026. Celad emisia bola do konca roku
2023 zobchodovana.

Nominalna Efektivna
hodnota  Urokova Grokova Zostatkova
Datum Datum emisie sadzba sadzba hodnota k
Nazov ISIN emisie splatnosti v tis EUR p.a.v % p.a. v % 31.12.2023
Dlhopisy Alto
Funding 2026 I  SK4000023933 09.11.2023 09.11.2026 10 000 5,70% 6,03% 10 083
z toho
Kratkodobé vydané dlhopisy 83
Dlhodobé vydané dlhopisy 10 000

Dlhopisy predstavuju zaknihovany cenny papier na doruitela a ich vydanie bolo schvalené Narodnou
bankou Slovenska. Su Urocené pevnou uUrokovou sadzbou vo vyske 5,70 % p. a. Urokové vynosy budu
vyplacané za kazdy rok spéatne, vzdy k 9. novembru kazdého roka. Prva platba Urokovych vynosov bude
vykonana 9. novembra 2024. Dlhopisy su splatné jednorazovo 9. novembra 2026. Platby z dlhopisov budu
vykonavané vylu¢ne v mene euro a z platieb budu zrazané prislusné dane a poplatky pozadované pravnymi
predpismi. Dlhopisy boli prijaté na obchodovanie na regulovanom volfnom trhu Burzy cennych papierov
v Bratislave.

Av.v

Ziskané financné prostriedky z emisie dlhopisov Skupina nasledne formou pé6zicky poskytla ostatnym
spolo¢nostiam v Skupine.

Zabezpeka

Zavazky z Dlhopisov su zabezpecené (i) rucitelskym vyhlasenim spolocnosti Alto Real Estate j.s.a.
v prospech vdetkych majitefov dlhopisov do celkovej vysky 15 000 tis. EUR a vo vztahu ku kaZdému
jednotlivému dlhopisu do vysky 1,5-nasobku menovitej hodnoty daného dlhopisu a (ii) zédloZnym pravom
v prospech Slovenskej sporitelni, a.s., ako agenta pre zabezpelenie na pozemky v celkovej hodnote
17,6 mil. EUR, ktoré vlastni spolo¢nost Florian Residence s.r.o.
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17. ZAVAZKY Z OBCHODNEHO STYKU A OSTATNE ZAVAZKY

Dlhodobé zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky pozostavaju z nasledujicich poloziek:

31.12.2023 31.12.2022
Zavéazky z obchodného styku 3716 4 264
Prijaté preddavky 942 0
Zéavéazky z lizingu 0 9
Celkom dlhodobé zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 4 658 4 273
z toho
- dlhodobé zavazky splatné od 2 - 5 rokov 3625 4 066
- dlhodobé zavazky splatné po 5 rokoch 1033 207

Kratkodobé zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky pozostavaju z nasledujlcich poloziek:

31.12.2023 31.12.2022
Zavazky z obchodného styku 11 792 7 115
Prijaté preddavky 22 990 15 317
Nevyfakturované dodavky 619 339
Zavazky spojené so zamestnancami, poistenim a danami 1734 972
Danové zavazky 1117 381
Zavazky z lizingu 9 8
Ostatné zavazky 211 362
Celkom kratkodobé zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 38 471 24 494
z toho
- kratkodobé zavazky do lehoty splatnosti 35 105 23 186
- kratkodobé zavazky po lehote splatnosti 3 366 1 308

K 31. decembru 2023 Skupina eviduje v ramci kratkodobych a dlhodobych prijatych preddavkov:

e Prijaté preddavky na nakup reziden¢nych bytov/apartmanov v Stvrtej veze SKY PARK v celkovej

hodnote 12 942 tis. EUR (k 31. decembru 2022: 7 850 tis. EUR).

e  Zavazky zo zabezpek prijatych od najomcov v celkovej vyske 4 780 tis. EUR (k 31. decembru 2022:

3 545 tis. EUR),

e Zvy$na Cast prijatych preddavkov sa tyka najmé preddavkov slvisiacich s prevadzkovymi nakladmi
tykajucimi sa prenajatych a spolo¢nych priestorov, ktoré platia ndjomcovia v priebehu roku a su

zuctované v prvej polovici nasledujiceho kalendarneho roka.

18. VYNOSY Z PRENAIJMU A OSTATNE SUVISIACE VYNOSY

2023 2022
Vynosy z prendjmu 23 402 15 124
Ostatné vynosy suvisiace s prendjmom 8127 5055
Vynosy z predcasne ukoncenych najomnych zmlav 0 78
Celkom vynosy z prenajmu a ostatné sivisiace vynosy 31 529 20 257
19. SPOTREBA MATERIALU A ENERGIE
2023 2022
Spotreba materialu 10 302
Spotreba energie 4 156 2 396
Celkom spotreba materialu a energie 4 166 2 698
20. OSOBNE NAKLADY
2023 2022
Mzdové naklady 3 549 1870
Zdravotné a socialne odvody 1212 578
Ostatné osobné a socialne naklady 110 45
Celkom osobné naklady 4 871 2493
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K 31. decembru 2023 Skupina zamestndavala 63 zamestnancov (k 31. decembru 2022: 56 zamestnancov),
z toho vykonny manazment tvorilo 16 zamestnancov (k 31. decembru 2022: 12 zamestnancov). Priemerny
pocCet zamestnancov Skupiny za rok konciaci sa k 31. decembru 2023 bol 58 (za rok konciaci sa
k 31. decembru 2022 bol 28).

21. NAKUPOVANE SLUZBY

2023 2022
Sluzby technickej spravy budov 1 650 1 069
Projektovy manazment 0 260
Sluzby spojené s prenajmov (strazna sluzba, upratovanie, recepcia) 1 305 1076
Sprostredkovatel'ska provizia 0 170
Pravne, notarske a iné poradenské sluzby 1176 1 083
U&tovné a dafiové sluzby 186 110
Audit 145 131
Opravy a udrzby 4 363 72
Ostatné sluzby 2 324 1487
Celkom nakupované sluzby 11 149 5 458
22. OSTATNE PREVADZKOVE (NAKLADY)/VYNOSY, NETTO

2023 2022
Dan z nehnutelnosti -503 -324
Ostatné dane a poplatky -33 -26
Opravna polozka k pohladavkam -290 -211
Ostatné operativne naklady -254 -445
Vynosy z predaja investicii v nehnutelnostiach 871 427
Zostatkova hodnota predanych investicii v nehnutelnostiach -743 -413
Vynosy zo sluzieb 84 210
Aktivacia 2 052 1 665
Ostatné operativne vynosy 719 501
Celkom ostatné prevadzkové (naklady)/vynosy, netto 1903 1384
23. OSTATNE FINANCNE (NAKLADY)/VYNOSY, NETTO

2023 2022
Nakladové Uroky - prijaté Gvery -13 586 -4 720
Nakladové Uroky - vydané dlhopisy -83 0
Bankové poplatky a ostatné naklady na finanéna &innost -600 -618
Naklady z derivatovych operacii -3 501 -1571
Vynosy z derivatovych operacii 6 168 492
Vynosové Uroky 677 76
Celkom ostatné finan¢né (naklady)/vynosy, netto -10 925 -6 341
24. DAN z PRiIMOV
24.1. Dan z prijmov
Dan z prijmov pozostava z nasledujlcich poloZiek:

2023 2022
Splatna dan - bezné uctovné obdobie 470 1 080
Splatna dan - minulé uctovné obdobie -375 0
OdloZend dan 96 1222
Celkom dan z prijmov 191 2 302
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24.2. Odsuhlasenie dane z prijmov

Odsuhlasenie dane z prijmov vypocitanej zakonnou 21% sadzbou, ktora sa Uctovala do nakladov:

2023 2022
Vysledok hospodarenia pred darou z prijmov 8 699 16 735
Dan z prijmov pri sadzbe 21% 1827 3514
Vplyv rozdielnych danovych sadzieb dcérskych spolo¢nosti 57 -350
Vplyv Uprav z trvalych zmien medzi G¢tovnymi a dafiovymi hodnotami -3 325 -3 147
NevyuZita danova strata 27 185
Vplyv nevykazanej odlozenej dariovej pohladavky z dafovych strat 1 664 2138
Vplyv minuloro¢nej dane -375 0
Ostatné 315 -38
Celkom dan z prijmov 191 2 302
24.3. Odlozena dan z prijmov
Odlozena dan z prijmov zahfia tieto polozky k 31. decembru:
31.12.2023 31.12.2022
Investicie v nehnutelnostiach a Nehnutelnosti, stroje a zariadenia -20 749 -16 699
Zasoby -9 744 -7 232
Zabezpecovacie derivaty -309 -1729
Zavazky a nezaplatené naklady 1239 39
Opravné polozky k pohladavkam 107 64
Darnové straty 1 800 1334
OdlozZeny darnovy (zavazok)/pohl'adavka celkom, netto -27 655 -24 222

Skupina k 31. decembru 2023 nevykazala odlozenl danfovd pohladavku vo vyske 4 537 tis. EUR
(k 31. decembru 2022: 2890 tis. EUR), ktord sa vztahuje na moznost umorovat danové straty
v buducnosti, kedZe nepredpoklada, Zze v budicnosti dosiahne zaklad dane, voci ktorému bude mozné tieto
straty odpocditat.

V sulade s Uctovnymi zasadami Skupina vzajomne kompenzovala odloZzené danové pohladavky a odlozené
danové zavazky iba v tom istom zdanovanom subjekte. Nasledujlca tabulka zobrazuje odsuhlasenie netto
odlozenej dane s odlozenou danovou pohladavkou a odlozenym danovym zavazkom vykazanym v slvahe.

31.12.2023 31.12.2022
Odlozena dariova pohladavka 840 250
Odlozeny darovy zavazok -28 496 -24 472
Odlozeny danovy (zavazok) celkom, netto -27 656 -24 222
24.4. Pohyb odlozenej dane z prijmov

31.12.2023 31.12.2022
k 1. januaru -24 222 0
Akvizicie -4 905 -21 107
OdloZena dan zauctovana cez vysledok hospodarenia -96 -1222
OdloZena dan zauctovana cez ostatny komplexny vysledok hospodarenia 1567 -1 893
k 31. decembru -27 656 -24 222

25. VYZNAMNE TRANSAKCIE SO SPRIAZNENYMI OSOBAMI

Medzi spriaznené osoby patri akcionar Skupiny, clenovia predstavenstva, klu¢ovy manazment
a spolocnosti prepojené cez akcionara spolocnosti, pridruzené a spolocné podniky. Transakcie medzi
Skupinou a spriaznenymi osobami sa uskutocnuju za obvyklych trhovych podmienok a obvyklé ceny.

Mzdy vyplatené riaditefom a odmeny za vykon funkcie vyplatené ¢lenom organov Skupiny pocas roka 2023
predstavuju 2 548 tis. EUR (k 31.decembru 2022: 1 269 tis. EUR). K 31. decembru 2023 Skupina evidovala
zavéazky vodi ¢lenom vrcholového manazmentu v hodnote 105 tis. EUR (k 31. decembru 2022: 103 tis.
EUR).

Zostatky a transakcie medzi materskou spoloé¢nostou a jej dcérskymi spoloénostami, ktoré s spriaznenymi
osobami, boli eliminované pocas konsolidacie a nie si uvedené v tejto poznamke.
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K 31. decembru 2023 Skupina vykazala voci spriaznenym osobam bez ¢lenov vrcholového manazmentu
nasledovné zostatky:

Poskytnuté
Pohl'adavky Zavazky uvery Vynosy Naklady
Spriaznené osoby 14 -8 008 -2 063 16 -3

K 31. decembru 2022 Skupina vykazala voci spriaznenym osobam bez ¢lenov vrcholového manazmentu
nasledovné zostatky:

Poskytnuté
Pohl'adavky Zaviazky uvery Vynosy Naklady
Spriaznené osoby 0 -10 980 0 0 0

26. ZAVAZNE VZTAHY A MOZNE ZAVAZKY
26.1. Dane

Danové prostredie, v ktorom Skupina na Slovensku pésobi, zavisi od beznej danovej legislativy a praxe
s relativne nizkym poctom precedensov. Pretoze danové Urady neposkytuju oficidlny vyklad danovych
zakonov, existuje riziko, Zze dafové Grady mézu pozadovat Gpravy zakladu dane.

Daflové priznania ostavaju otvorené a moézu byt predmetom kontroly polas obdobia piatich rokov.
Skutoénost, Ze urcité obdobie alebo dafové priznanie vztahujlce sa na toto obdobie bolo kontrolovang,
nema vplyv na vylucenie tohto obdobia z pripadnej dalSej kontroly pocas obdobia piatich rokov. V désledku
toho su dafové priznania slovenskych podnikov v Skupine za roky 2019 aZ 2023 otvorené a mdZu sa stat
predmetom kontroly.

26.2. Investicné vydavky

V ramci investicii v nehnutelnostiach Skupina eviduje dve hlavné skupiny (vid pozn. 5):

¢ Dokoncené investicie v nehnutelnostiach (t.j. administrativne budovy a obchodné priestory urcené
na prenajom) - pri tychto investicidch Skupina nezostavuje investicny plan pre nasledujlci rok.
Realizacia projektov zavisi od priebezného poslidenia potrieb ako aj poziadaviek najomcov. V priebehu
roku 2023 Skupina zacala s realizaciou opravy fasady na administrativnej budove Digital Park II,
pricom k 31. decembru 2023 Skupina evidovala otvorené objednavky v suvislosti s touto opravou
vo vyske 1 965 tis. EUR.

e Rozostavané investicie v nehnutelnostiach, ktoré predstavuju vystavbu administrativnych priestorov
a pozemky uréené na dalSiu vystavbu - st momentdlne vo véacsine pripadov v procese ziskavania
stavebnych povoleni, pripadne pripravy projektovej dokumentacie. K 31. decembru 2023 Skupina
evidovala otvorené objednavky v suvislosti s tymito projektami vo vyske 386 tis. EUR.

26.3. Zalezitosti suvisiace so zivotnym prostredim

Vedenie Skupiny je presvedéené, ze Skupina spifia prisluéné platné legislativne predpisy a normy. Vedenie
Skupiny neolakdva, Ze Skupine vznikne v budlcnosti povinnost platit vyznamné pokuty suvisiace
so Zivotnym prostredim.

26.4. Sudne spory

Materska spolo¢nost vratane svojich dcérskych spolo¢nosti nie st uUcastnikmi ziadnych vyznamnych

sudnych sporov, z ktorych by Skupine ako Zalovanej strane vznikol ku diiu konsolidovanej Uctovnej
zavierky vyznamny sucasny zavazok.
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27. RIADENIE FINANCNYCH RIZiK

Skupina je vystavena réznym finanénym rizikam, ktoré zahfnaju désledky Urokovych sadzieb z Gverov,
Uverové riziko, kapitalové riziko, riziko likvidity a prevadzkové riziko. V roku 2023 a 2022 Skupina okrem
urokovych swapov nevyuzivala iné derivatové financné nastroje.

Suhrnny prehlad o finanénych nastrojoch podla kategérii podla stavu k 31. decembru 2023 a k 31.
decembru 2022:

31.12.2023 31.12.2022
Zostatkova Reédlna Zostatkova Redlna

cena hodnota cena hodnota
Pohladavky z derivatovych operacii 3937 3937 8 975 8 975
Pohladavky z obchodného styku a ostatné
pohladavky 7 115 7 115 8571 8571
Finan¢ny majetok v redlnej hodnote
precenovany cez vykaz ziskov a strat 5 5 5 5
Poskytnuté pozicky 533 533 513 513
Peniaze a penazné ekvivalenty 48 083 48 083 21 634 21 634
Financ¢ny majetok 59 673 59 673 39 699 39 699
Prijaté Gvery a p6zicky 302 183 302 183 245 262 245 262
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 43 129 43 129 28 768 28 768
Zavazky voci akcionarovi 7 936 7 936 10 908 10 908
Vydané dlhopisy 10 083 10 083 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 2 354 2 354 0 0
Finanéné zavazky 365 685 365 685 284 938 284 938

27.1. Odhad realnej hodnoty

Redlna hodnota je pefiazna Ciastka, za ktori mdze Skupina urcity druh majetku vymenit, alebo za ktoru
zaplati Skupina zavéazok voci druhej strane za cenu obvyklu.

Financné nastroje su po pociatocnom oceneni ocenené v redlnej hodnote podla nasledujlicej hierarchie
realnych hodnét:

e Uroven 1 ocenenia realnymi hodnotami predstavuje tie, ktoré si odvodené z cien podobnych majetkov
alebo zavazkov kétovanych na aktivnych trhoch,

e Uroven 2 ocenenia redlnymi hodnotami predstavuje tie, ktoré si odvodené zo vstupnych Udajov inych
ak kotované ceny zahrnuté v arovni 1, ktoré suU pozorovatelné na trhu pre majetky alebo zavazky
priamo (napr. ceny) alebo nepriamo (napr. odvodené z cien),

e Uroven 3 ocenenia readlnymi hodnotami predstavuju tie, ktoré si odvodené z ocenovacich modelov
zahfnajuce subjektivne vstupné Udaje pre majetky alebo zavazky, ktoré nie su zalozené na trhovych
datach.

Nomindlne hodnoty finan¢ného majetku a zavézkov znizené o pripadné Upravy s dobou splatnosti kratSou
ako jeden rok sa priblizne rovnaju svojej redlnej hodnote. Redlna hodnota finanénych zavézkov je
na Ucely vykazania v poznamkach stanovena na zaklade diskontovanych buducich zmluvnych pefiaznych
tokov pri sicasnej trhovej Urokovej sadzbe, ktorl mé Skupina k dispozicii pre podobné financné nastroje.

Podla vedenia Skupiny sa uctovné hodnoty finan¢ného majetku a finanénych zavazkov vykdazanych
vo finanénych vykazoch v upravenej cene obstarania priblizujd k ich redlnym hodnotédm.
Skupina eviduje nasledovné finanéné nastroje ocefiované redlnou hodnotou: (i) pohladavky z derivatovych
operécii (k 31. decembru 2023: 1 583 tis. EUR, k 31. decembru 2022: 8 975 tis. EUR - vid pozn. 7),
pri ktorych Skupina vypocitala redlnu hodnotu ako sucasni hodnotu ocakdvanych budicich penaznych
tokov a (ii) financny majetok v redlnej hodnote preceriovany cez vykaz ziskov a strat (k 31. decembru
2023: 5 tis. EUR, k 31. decembru 2022: 5 tis. EUR - vid pozn. 10).

27.2. Riadenie kapitalu

Skupina riadi svoj kapital tak, aby zabezpedila, Z2e bude schopnd pokracovat v &innosti, aby prindsala
navratnost kapitalu akciondrovi Skupiny, a aby bola schopna platit svoje zavédzky v &ase, ked' su splatné.

Skupina monitoruje Struktiru kapitalu na zaklade ukazovatela Uverovej zataZenosti. Tento ukazovatel sa
vypocitava ako pomer Cistého dlhu k vlastnému imaniu. Cisty dlh sa vypocita ako celkova hodnota dlhu
minus penazné prostriedky a pefazné ekvivalenty. Dlh sa pre tento UcCel definuje ako dlhodobé
a kratkodobé prijaté Uvery a p6zicky a vydané dlhopisy.
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Ukazovatel Gverovej zataZenosti k 31. decembru 2023 a k 31. decembru 2022:

31.12.2023 31.12.2022
Dih 312 266 245 262
Peniaze a penazné ekvivalenty -48 083 -21 634
Cisty dih 264 183 223 628
Vlastné imanie pripadajlice na vlastnikov spolo¢nosti 221 201 216 868
Pomer cistého dlhu k vlastnému imaniu 119% 103%

27.3. Uverové riziko

Uverové riziko zohladriuje riziko, Ze zmluvna strana nedodrZi svoje zmluvné zavazky, v dosledku ¢oho
Skupina utrpi stratu. Skupina prijala zadsadu, Ze bude obchodovat len s déveryhodnymi zmluvnymi
partnermi a Ze podla potreby musi ziskat dostatoéné zabezpedenie ako prostriedok na zmiernenie rizika
financ¢nej straty v désledku nedodrzania zavazkov.

27.4. Riziko nedostatocnej likvidity

Riziko likvidity je riziko, Ze Skupina nebude schopna plInit finanéné zavézky v splatnosti. Skupina pristupuje
obozretne k riziku likvidity, ¢o predpoklada zabezpecenie dostatocného objemu penaznych prostriedkov,
resp. volné Uverové linky v pripade potreby financovania prevadzkovych potrieb. V roku 2023 a 2022
Skupina vyuzivala na financovanie svojich prevadzkovych potrieb nielen vlastné zdroje financovania, ale
aj uvery od komercnych bank. V roku 2023 taktiez Skupina vyuzila na financovania svojej aktivity dlhopisy,
ktoré vydala v nominalnej hodnote 10 000 tis. EUR (vid pozn. 16).

Nasledujuca tabulka znazornuje zostatkovl dobu splatnosti nederivatového financného majetku
a zavazkov Skupiny. Tabulka bola zostavena na zaklade nediskontovanych penaznych tokov financnych
pohladavok a zavazkov so zohladnenim najskorSich terminov, ked sa od Skupiny ocakava splatenie
pohladdvok a méze Ziadat vyplatenie zavazkov. Tabulka zahffia pefiazné toky z Urokov a istiny pocas
platnosti Gverovej zmluvy. Skupina nediskontovala dlhodobé pohladavky a zavazky z obchodného styku
a ostatné dlhodobé pohladavky a zavazky z dévodu ich nevyznamnej hodnoty diskontu.

K 31. decembru 2023 mali nederivatovy finanény majetok a zavazky Skupiny nasledovni splatnost:

1rok az 5 Nad 5 i Uétovna
Do 1 roka rokov rokov Uroky hodnota
Finanény majetok
Pohladavky z obchodného styku a ostatné
pohladavky 7 115 0 0 0 7 115
Poskytnuté pozicky 561 0 0 -28 533
Peniaze a penazné ekvivalenty 48 083 0 0 0 48 083
Celkom 55 759 [0) 0 -28 55 731
Financné zavazky
Prijaté Uvery a poziky -30 118  -312 534 0 40469  -302 183
Vydané dlhopisy -570 -11 143 1630 -10 083
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky -38 471 -3 625 -1033 0 -43 129
Zavazky voci akcionarovi -7 936 0 0 0 -7 936
Celkom =77 094 -327 302 -1 033 42099 -363 330

K 31. decembru 2022 mali nederivatovy finanény majetok a zavazky Skupiny nasledovnu splatnost:

1rokaz5s Nad 5 . Uétovna
Do 1 roka rokov rokov Uroky hodnota
Financény majetok
Pohladavky z obchodného styku a ostatné
pohladavky 5415 3 156 0 0 8 571
Poskytnuté p6zicky 526 0 0 -13 513
Peniaze a penazné ekvivalenty 21 634 0 0 0 21 634
Celkom 27 576 3 156 0 -13 30719
Financné zavazky
Prijaté Gvery a po6zicky -28 114 -250 290 0 33 142 -245 262
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky -24 495 -4 066 -207 0 -28 768
Zavazky voci akcionarovi -10 908 0 0 0 -10 908
Celkom -63 517 -254 357 -207 33 142 -284 938
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Skupina doteraz riadila, a aj v roku 2024 bude riadit likviditu tak, aby bola schopna plnit svoje finanéné
zavazky. Podstatnl dast prijatych Gverov a pézZi¢iek tvoria Gvery na najomné projekty, ktoré su
Struktirované tak, ze prijem z ndjomného pokryva splatky tychto Uverov aj s dostato¢nou rezervou, a
preto nie su potrebné dodatocné / iné zdroje na splatky v danom roku. Pri Uveroch s maturitou v roku
2024 Skupina predpokladd ich prolongaciu/nahradenie developerskym Uverom a/alebo refinancovanie,
avSak vzhladom na dobru likviditna situaciu nevylucuje ani ich splatenie.

Na likviditu v roku 2024 maju podstatny vplyv skuto¢nosti uvedené v poznamke 28 (,Udalosti po datume
suvahy"), ktoré nastali, resp. nastanu po datume zostavenia tejto konsolidovanej uctovnej zavierky. Okrem
uvedenych skutocnosti, ktorych agregovany dopad na likviditu je pozitivhy, mozno za dalsi potencialny
zdroj financovania oznadit aj majetok, ktorym Skupina disponuje, a ktory nie je zataZzeny Uverom, nakolko
ho v pripade nahlej potreby likvidity vie vyuZit ako kolaterdl pre ziskanie bankového financovania. V pripade
potreby doplnenia likvidity pre zabezpecenie udrzania cinnosti Skupiny a plnenia zavazkov, je akcionar
Skupiny pripraveny Skupinu podporit.

27.5. Riziko menovych kurzov

Menové riziko vznika dosledkom vplyvu zmien kurzov cudzich mien na hodnotu financénych aktiv
a zavazkov. Skupina nie je vystavena riziku menovych kurzov, kedZe posobi vyhradne na trhu Slovenskej
republiky a vSetky jej transakcie s v mene euro.

27.6. Urokové riziko

Urokové riziko vyplyva z prijatych Gverov, ktoré st Grocené variabilnou Grokovou sadzbou a vystavuju
Skupinu riziku zmeny realnych Urokovych sadzieb (vid pozn. 15).

Pri niektorych prijatych Gveroch Skupina vyuZiva derivatové finan¢né nastroje na zaistenie urokovych rizik,
vid' pozn. 7. VSetky poskytnuté Gvery s Urocené pevnou Urokovou sadzbou, vid pozn. 11.

Analyza citlivosti uvedend nizSie sa stanovila na zdklade angazovanosti voci Urokovym sadzbam
na zavazkoch a pohladavkach s variabilnou sadzbou. Analyza bola pripravend pre vsetky neuhradené
zavazky a pohladavky k ddtumu sudvahy. Analyza sa vypracovala pri zavdzkoch s variabilnou sadzbou a za
predpokladu, ze vyska neuhradeného zavazku k datumu sudvahy bola neuhradena cely rok. Zvysenie alebo
znizenie o 50 bazickych bodov predstavuje odhad vedenia Skupiny tykajlci sa moznej zmeny Urokovych
sadzieb. Keby boli Urokové sadzby o 50 bazickych bodov vysSSie alebo nizSie a vSetky ostatné premenné
by zostali konstantné, vysledok hospodarenia Skupiny za rok konciaci sa 31. decembra 2023 by sa znizil,
respektive zvysSil o0 415 tis. EUR (k 31. decembru 2022 by sa vysledok hospodarenia Skupiny znizil,
respektive zvysil o 418 tis. EUR).

27.7. Prevadzkové riziko

Prevadzkové riziko je riziko straty vyplyvajlcej zo sprenevery, neautorizovanych aktivit, chyb, omylov,
neefektivnosti alebo zlyhania systémov. Toto riziko vznika pri vSetkych aktivitdch Skupiny a ¢elia mu vSetky
spolo¢nosti v rdmci Skupiny.

Cielom Skupiny je riadit prevadzkové riziko tak, aby sa zabranilo finanénym stratdm a ujmam na dobrom
mene Skupiny v rédmci efektivity ndkladov vynaloZenych na splnenie tohto ciela a vyhnut sa pritom
opatreniam braniacim iniciative a kreativite.

Hlavnli zodpovednost za implementédciu kontrol sdvisiacich s riadenim prevadzkového rizika ma
manazment Skupiny. Tato zodpovednost je podporovand vypracovavanim S$tandardov na riadenie
prevadzkového rizika spolo¢ného pre celd Skupinu. Prevadzkové riziko sa riadi systémom smernic, zapisov
z porad a kontrolnych mechanizmov. Skupina ma vytvorené oddelenie kontrolingu, ktoré sa pravidelnymi
kontrolami snaZi eliminovat vSetky prevadzkové rizika.

27.8. Vojnovy konflikt na Ukrajine

Prebiehajlica vojenska operacia na Ukrajine a slvisiace sankcie namierené proti Ruskej federacii mézu mat
dopad na eurdpske hospodarstvo a na cely svet. Skupina nema ziadnu priamu expoziciu voci Ukrajine,
Rusku ani Bielorusku. Dopad na vSeobecn( ekonomickl situaciu si véak méze vyzadovat prehodnotenie
uréitych predpokladov a odhadov. Tato zaleZitost méze viest k vyznamnych Upravam uctovnej hodnoty
urCitych aktiv a pasiv v nasledujicom uctovnom obdobi. V tejto faze nie je vedenie Skupiny schopné
spolahlivo odhadnut dopad.
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28. UDALOSTI PO DATUME SUVAHY

Do dria predloZenia konsolidovanej G&tovnej zavierky nenastali po 31. decembri 2023 Ziadne udalosti, ktoré
by vyznamne ovplyvnili aktiva a pasiva Skupiny prezentované v konsolidovanej G¢tovnej zévierke za rok
konciaci sa 31. decembra 2023.

V roku 2024 akcionar Skupiny rozhodol o zvy3eni zékladného imania materskej spolo¢nosti zo sicasnych
1 810 tis. EUR na sumu 10 000 tis. EUR upisanim novych akcii podla ustanovenia § 203 Obchodného
zékonnika, na zaklade rozhodnutia zo dfia 15. maja 2024.

Dfia 29. aprila 2024 Skupina Uspesne emitovala dlhopisy v celkom objeme 25 mil. EUR. Emitentom je
spolo¢nost Alto Funding s.r.o. Splatnost dlhopisov je 3 roky od vydania, s moZnostou predcasného
splatenia po 2 rokoch. Kupénovy vynos je 5,50% p.a. Vydané dlhopisy si zabezpelené pozemkami
projektu SKY PARK Tower a ru¢enim spoloEnosti Alto Real Estate j.s.a.

Spolo&nosti Alto Investments j.s.a. bol v priebehu roku 2024 schvaleny novy holdingovy Gver v hodnote
10 mil. EUR so splatnostou 3 roky. Skupina predpoklada, Ze dany Gver za¢ne Cerpat v jlli 2024.

V druhom kvartali roku 2024 sa Skupina rozhodla pred&asne splatit nasledovné bankové lvery:

» lver poskytnuty spolonosti SKY PARK TOWER s.r.o. vo vySke 10 mil. EUR s datumom splatnosti celej
istiny 5. septembra 2026. K predéasnému splateniu doslo dfia 30. aprila 2024,

e tast Gveru vo vydke 2,2 mil. EUR poskytnutého spoloénosti Alto RE SPV 11, s.r.o. v celkovej vyske
10,9 mil. EUR s datumom splatnosti celej istiny 26. maja 2025. Pred¢asna dobrovolna splatka bola
zrealizovana dfia 31. maja 2024,

e ¢ast Uveru vo vyike 8 mil. EUR poskytnutého spolo¢nosti SKY PARK RESIDENCES s.r.0. v celkove]
vyske 24,7 mil. EUR s datumom finalnej splatnosti 30. septembra 2026. Pred¢asna dobrovolnd splatka
bola zrealizované dnia 31. maja 2024.

V aprili 2024 Skupina skolaudovala rezidenénd budovu SKY PARK 4. veza, ktorej byty sa za¢nu odovzdavat
v druhom kvartali 2024. Vynos z predaja bude pouZity na splatenie zvySnej Casti Gveru (19,7 mil. EUR)
s dostatoénym prebytkom pefiaznych prostriedkov, ktoré zlepSia likviditna situdciu Skupiny.

29. DALSIE DOPLNUJUCE INFORMACIE DO POZNAMOK POZADOVANE PODLA SLOVENSKE]
LEGISLATIVY

Tieto Gdaje sa poZaduju podia slovenskej legislativy nad ramec informacii, ktoré su zahrnute
v konsolidovanej tctovnej zavierke pripravenej v stlade s IFRS ako ich schvalila Eurdpska Unia. Dalgie
Gdaje, ktoré sa poZadujl, st obsiahnuté v predchadzajlicich poznamkach.

Vykazujlca jednotka - spolocnost Alto Investements j.s.a. zostavila tlto konsolidovanu G¢tovnl zévierku

v stlade s IFRS ako ich schvélila Europska Unla, ako riadnu konsolidovant Gétovnl zavierku na zaklade
zakona o G&tovnictve & 43172002 Z.z. v zneni neskor3ich predpisov. Konsolidovana G&tovna zavierka

zostavend k 31. decembru 2023 bude uloZena v registri G¢tovnych zavierok.

Ostatné doplriujice (daje za Skupinu:

o Materska spoloZnost a dcérske spolo€nosti maju poisteny vSetok hnutelny a nehnutelny majetok,
« Skupina neobstarala ziadny majetok v privatizacii,

e K 31. decembru 2023 Skupina evidovala zavézky zo socidlneho fondu vo vy3ke 23 tis. EUR
(k 31. decembru 2022: 7 tis. EUR).

30. SCHVALENIE KONSOLIDOVANEJ UCTOVNEJ ZAVIERKY
Konsolidovant G&tovnl zavierku na strandch 3 aZ 34 schvalili a podpisali v mene predstavenstva

spolognosti Alto Investments j.s.a. dna 2. jila 2024 Ing. Rastislav Valovi¢, PhD., podpredseda
predstavenstva a Juraj Sturdik, ¢len predstavenstva. P

!
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ng. Rastislav Valovic, PhD. . Juraj Sturdik
podpredseda predstavenstva Clen predstavenstva

Tieto pozndmky st neoddelitefnou sticastou tejto konsolidovanej Uétovnej zavierky. 34
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