Prihovor Ing. Branislava Babika,

predsedu predstavenstva Best Hotel Properties a.s.

VazZeni akcionari,

uzatvorili sme rok, v ktorom sme prvy krat od roku 2019 mohli plnohodnotne a pocas celych 12
mesiacov poskytovat sluzby nasim hostom, teda nasSe sluzby neboli ovplyvnené pandémiou
koronavirusu COVID-19.

Konsolidované vynosy Skupiny z hotelovych sluzieb vratane statnych dotacii suvisiacich s vysokymi
cenami energii dosiahli 23,1 milionov EUR, ¢o predstavuje medziro¢ny narast o 44% oproti roku 2022.
V obdobi kontinudlneho rastu a priblizovaniu sa objemu trzieb k predpandemickej urovni patrilo
medzi nase priority aktivne reagovanie na inflacné tlaky a vSseobecny rast nakladov, ktorym trpel cely
ekonomicky trh. Zabezpedili sme dostato¢nu likviditu na zaistenie prevadzkovych potrieb a plnenie
zavazkov. Cenovou politikou a va¢Sim objemom obslizenych hosti sme reagovali na vyznamny rast
prevadzkovych ndakladov. Skupina dosiahla pozitivny prevadzkovy zisk pred odpismi (EBITDA) na
urovni 17,6 miliénov EUR, najma vdaka vykdzanému zisku z predaja podielovych cennych papierov
v dcérskej spoloCnosti a v spolo¢ne ovladanej spolocnosti, ale aj vdaka zvySeniu EBIDTDA z titulu
prevadzkovania samotnych hotelov. Skupina za rok 2023 vykdazala na urovni celkového suhrnného
hospodarenia zisk 7,4 miliénov EUR po zapoditani Uverovych nakladov a dane z prijmu.

Rok 2023 sa na Londynskom trhu niesol vznameni kontinudlneho rastu. Zrekonstruovany
pathviezdickovy trendovy hotel The Westminster, Curio by Hilton zaznamenal nérast v obsadenosti
0 19 p.b. Naopak segment Food&Beverage zaznamenal 14% pokles trzieb kvéli zmene konceptu a la
cart reStaurdcie. V priebehu decembra Skupina zrealizovala transakciu, vysledkom ktorej bol
odpredaj hotela The Westminster, Curio by Hilton do novovytvoreného investicného fondu BHP
HOTELS SICAV a.s.

Prevadzku nasho moskovského hotela Baltschug ako aj cely hotelovy trh v Moskve v roku 2023
nadalej vyrazne ovplyvnila invazia ruskych vojsk na Ukrajinu a stym spojené sankcie, ktoré boli
uvalené na Rusko. Hlavnym klientom hotela boli hostia z Azijskych krajin a lokdlna ruska klientela.
Hotel zaznamenal medziro¢ny rast obsadenosti o 18 p.b.

Z pohladu vyvoja trhu turistického ruchu v ramci Eurépy sa rok 2023 niesol v znameni kombinacie
silného rastu priemernych cien za ubytovanie a mierneho rastu obsadenosti v porovnani s rokom
2022. Podla trhovej analyzy, hotely v hlavnych mestach Eurdpskej Unie v roku 2023 dosiahli objem
obsluzenych hosti rovny tomu spred pandémie. V rdmci hotelového trhu v Bratislave sa vsak stale
v zasadnej miere prejavuje vypadok skupinového segmentu, ktory tvori jeden z pilierov hotelového
biznisu.

Strategickou vyhodou nasej Skupiny je lokalita a pritomnost medzinarodnych hotelovych sieti, silna
orientdcia na kvalitu sluZieb a silné prevadzkové zazemie hotelov. Vdaka tomu sme vedeli adekvatne
reagovat na rast cien vstupov, miezd a energii a uspokojit o¢akavania akcionarov.



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

Ing. Branislav Babik, Predseda predstavenstva a Generdlny riaditel

1. Profil a struktara Skupiny

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

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

Skupina BHP (materska spolo¢nost adcérske spolo¢nosti) predstavuje platformu pre prémiové
hotelové aktiva vregiéne strednej a vychodnej Eurdpy, poskytujicu moznosti vyuZivania synergii
plyndcich z vlastnictva a prevadzky viacerych hotelov. Kazdy hotel v unikdtnej kolekcii BHP patri
medzi tzv. ,trophy assets” — aktiva, ktoré svojou jedinecnostou vytvaraju pridani hodnotu nielen
prevadzkovymi vysledkami, ale aj svojou ,trophy“ rentou, teda hodnotou, ktoru su investori ochotni
zaplatit za unikatnost polohy, &i architektonické rieSenie hotela.

BHP taktieZ postupne prechadza z pozicie majitefa hotelov do roly aktivneho manaZéra a spravcu,
a to vratane hotelovych aktiv vlastnenych tretimi stranami. Od 1. augusta 2015 manaZuje BHP na
zéklade zmluvy o fransize so spolo¢nostou Mariott International byvaly Kempinski Hotel River Park,
pod menom Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel. Podobne od augusta 2015 BHP
prevadzkuje aj hotel Sheraton Bratislava a Hotel Crowne Plaza Bratislava. K 31.12.2023 spolo¢nost
BHP tiez pre externych majitelov spravovala vo vztahu k operatorom Grand Hotel Kempinski High
Tatras a Double Tree by Hilton KoSice.

V sUvislosti so spdsobom vykazovania tiez povazujeme za potrebné zdéraznit, Ze hotel The
Westminster London, Curio Collection by Hilton, v ktorom sa Skupina BHP na vlastnictve efektivne
podiefala 45-timi percentami, Skupina konsoliduje takzvanou metédou vlastného imania, co
znamena, ze jeho vysledky priamo neovplyviiuju vynosy a prevadzkové nadklady Skupiny, ale v
konsolidovanom vykaze ziskov astrat sa vykazuju iba ako zisk/strata zo spolo¢ne ovladanych



investicii. Vplyv tejto akvizicie na konsolidovanu suvahu Skupiny sa prejavuje len vyske investicii do

spoloéne ovladanych spolo¢nosti. Skupina predala podiel vtomto hoteli v decembri 2023.

Celkovo ku koncu vykazovaného obdobia boli v portféliu BHP hotely s viac ako 450 izbami na dvoch

trhoch. Skupina zdroven spravuje alebo manaZuje pre tretie strany dalSich viac ako 1 150 izieb

v Stvorhviezdi¢kovych a pathviezditkovych hoteloch na slovenskom trhu atrhu Velkej Britanie.

Celkovo teda Skupina v portféliu vlastni a/alebo spravuje spolu viac ako 1 600 hotelovych izieb.

Prehlad nehnutelnosti vo vlastnictve a sprdve BHP k 31.12.2023 uvddzame v tabulke nizsie:

HOTELY VLASTNENE BHP K 31.12.2023

VPORTFOLIU

BHP OD PODIEL BHP

VLASTNENY
PROSTREDNICTVOM

OPERATOR

POCET IZIEB

Grand Hotel River Park, a Luxury Collection
HotelBratislava

Slovensko 2010 100%

Rusko Baltschug Kempinski v Moskve 2009 90,5%

HOTELY V SPRAVE BHP K 31.12.2023

BHP River Parks.r.o.

Baltschug, LLC

Best Hotel Properties

Kempinski

231

227

Vsprave/resp.
manazovany BHP od

OPERATOR

POCET IZIEB

Slovensko Crowne Plaza Bratislava

Grand Hotel Kempinski High Tatras
Sheraton Bratislava Hotel

Double Tree By Hilton KoSice

Velka Britania The Westminster London Curio

2014

2016

2014

2016

2017

Best Hotel Properties
Kempinski
Best Hotel Properties

Best Hotel Properties

Westmont Hospitality

224

98

209

170

464

1.1. Stratégia

V BHP postupne ziskavame do portfélia prémiové a luxusné hotely na zaujimavych eurdpskych

trhoch. Zaroven budujeme vlastnd manazérsku siet hotelov, postavent na rokmi praxe ziskanom

know-how a referenciach manazmentu BHP.

1.2. Predstavenie manazmentu

Ing. Branislav Babik, predseda predstavenstva a generalny riaditel

= Dlhoro¢né skusenosti z oblasti hotelierstva na pozicii generdlneho manaZzéra hotela Forum

a neskér Crowne Plaza Bratislava ainych vyznamnych manazérskych pozicii v slovenskych

hoteloch

= Viac ako 20 rokov skusenosti na manazérskych pozicidch vo viacerych slovenskych

a medzindrodnych spoloc¢nostiach (Procter & Gamble, Benckiser), vratane investi¢nych

fondov (VUB Kupdn)



Ing. Rudolf KriZan, ¢len predstavenstva

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

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

Michal Zuber, MBA, finan¢ny riaditel a ¢len predstavenstva

®  Viac ako 10 rokov skusenosti z medzinarodnej finan¢no-poradenskej spolo¢nosti KPMG
Slovensko na viacerych poziciach vratane financného auditu a poradenskych sluzieb v oblasti
fazii a akvizicii

B ACCA (Chartered Certified Accountant) medzinarodna organizicia v oblasti financii,
manaZmentu a Uctovnictva.

1.3. Predstavenie portfdlia

AKTiVA VO VLASTNICTVE BHP K 31.12.2023

Hotel Baltschug Kempinski Moscow

Operator Kempinski
Pocet izieb 227
Konferencné priestory 1400 m2
Suéastou portfélia BHP od 12/2009

Historicky jeden z najprestiznejSich hotelov v Moskve s dlhoro¢nou tradiciou, patri medzi luxusné
hotely v meste. Je situovany v absolitnom centre Moskvy, len 5 mindt chodze od Kremla. Tato
jedine¢na historickd budova a zdroven ikona ruského hotelierstva, postavend v roku 1898, v spojitosti
s neopakovatelnou atmosférou ponudka okrem luxusného ubytovania aj osem 3Spickovych
konferencnych sal, vynimoénu gastrondmiu a exkluzivne spa s vnatornym bazénom.

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

Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel, Bratislava

Operator Best Hotel Properties a.s.

Pocet izieb 231




Konferenéné priestory 1200 m2

Sucastou portfélia BHP od 12/2010

Najluxusnejsi 5* de luxe hotel v Bratislave, v novom, modernom centre mesta so Spickovou polohou
priamo pri rieke Dunaj. Bol otvoreny na jar 2010. Hotel ponuka 231 luxusnych izieb a apartmdanov
vybavenych exkluzivnym zariadenim s pouzitim materialov ako mramor, ényx, ¢i hodvab; Spickové
konferencné priestory na ploche 1 200 m2 ako aj luxusné ZION SPA LUXURY s rozlohou 1 500 m2
umiestnené na najvyssom poschodi s vyhladom na rieku Dunaj a luzné lesy.

Hotel sa od roku 2010 stal vyhladdvanym miestom znamych osobnosti svetového formatu.
V kombinacii s najvysSou Urovnou sluZzieb je hotel jedine¢nou volbou pre najnarocnejsich
navstevnikov hlavného mesta Slovenskej republiky.

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

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

Buddha-Bar Praha

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

Projekt bol zrealizovany ako spolo¢nd investicia s ¢eskou hotelovou spoloénostou CPI, ktora vlastni
Buddha-Bar Hotel a restauraciu Siddharta. Thned' po otvoreni sa Buddha-Bar s kapacitou priblizne 150
miest stal jednou z najnavstevovanejsich luxusnych restaurdcii v Prahe.



ZION SPA

Znacka ZION SPA vznikla v septembri 2009 s cielom stat sa operatorom luxusnych spa. Je $pi¢kovym
klubom a ponuka kompletny balik wellness sluzieb Sitych na mieru pre tu najndrocnejsiu klientelu.

Mestské spa, ktoré sa nachadza v Bratislave v Grand Hotel River Park, a Luxury Collection (ZION SPA
LUXURY) funguje na baze ¢lenstva, pricom je vsak mozné vyuZit aj ponuku denného vstupu. Grand
Hotel Kempinski High Tatras na Strbskom Plese — ZION SPA LUXURY je primarne uréeny pre
hotelovych hosti, avSak je mozny aj jednorazovy vstup pre hosti bez ubytovania v hoteli.

AKTiVA V SPRAVE BHP K 31.12.2023

Crowne Plaza Bratislava

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

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

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

Grand Hotel Kempinski High Tatras na Strbskom Plese

Operator Kempinski
Pocet izieb 98
Konferencné priestory 325 m2

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

Nielen svojou polohou, ale aj spojenim 98 luxusnych izieb vratane 22 apartmdnov, konferencnych
priestorov s modernymi technoldgiami a jedného z najkrajSich ZION SPA LUXURY s rozlohou 1 300 m2
vytvara moznost celoroéného vyuzitia hotela s elimindciou nizkej sezdony. Uvedené skutocnosti
zaraduju hotel celosvetovo medzi najexkluzivnejsie rezorty v ramci siete Kempinski a postvaju ho na



poziciu jednoznaéného lidra na slovenskom trhu luxusnych hotelov.

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

Sheraton Bratislava

Operator Best Hotel Properties a.s.
Pocet izieb 209
Konferencné priestory 700 m2

Hotel Sheraton Bratislava je sucastou komplexu EUROVEA - novej mestskej Stvrte v Bratislave. Vdaka
idedlnej polohe v srdci Bratislavy sa vacsina bratislavskych pamiatok nachadza iba 10 mindt chodze
od hotela. V bezprostrednej blizkosti hotela sa nachadza moderné nakupné centrum EUROVEA

s takmer 200 obchodmi, barmi a reStaurdciami, rozsiahlym ndbreznym parkom a promenadou. Hned
oproti hotelu Sheraton Bratislava je situovand nova budova Slovenského narodného divadla.

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

Flexibilné konferenctné priestory s rozlohou 700 m2 zahfiaju bdlovu sdlu a 6 mensich konferenénych
miestnosti, ktorych celkova kapacita dosahuje 600 hosti.

Best Hotel Properties a.s manazuje hotel na zaklade zmluvy o fransize s Marriott International.

Double Tree by Hilton KoSice

Operator Best Hotel Properties a.s.
Pocet izieb 170
Konferenéné priestory 1200 m2

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

Hotel disponuje 170 modernymi izbami vratane 10 apartmanov asvojim hostom ponuka neZ
1 200 m2 flexibilnych konferenc¢nych a spolocenskych priestorov.

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



The Westminster London, Curio Collection by Hilton

Operator Westmont Hospitality
Pocet izieb 464
Konferenéné priestory 420 m2
Stéastou portfélia BHP od 3/2017

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

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

Best Hotel Properties a.s. spravuje tento hotel pre hotelovy fond BHP HOTELS SICAV, a.s.

2. Analyza trhov

Skupina primarne pésobi v hotelovom odvetvi cestovného ruchu v regidne strednej avychodnej
Eurdpy. K31.12.2023 bola v Ruskej federacii jej pdsobnost zastipend jednym hotelom v Moskve a
jeden vlastnila v Bratislave, na Slovensku, kde takisto manaZuje viaceré hotely pre tretie strany. Od
marca 2017 do decembra 2023 Skupina vlastnila 45% podiel v hoteli vLondyne, v Spojenom
Krafovstve Velkej Britanie a Severného irska.

Po vypuknuti pandémie suvisiacej so Sirenim koronavirusu COVID-19 sme boli v rokoch 2020 - 2021
svedkami bezprecedentného celosvetového spomalenia ekonomiky. Podla Medzindrodného
menového fondu (MMF) celosvetova ekonomika v rokoch 2022-2032 uz opét rastla tempom 3,1%.
Pre roky 2024 a 2025 MMF predpoklada celosvetovy rast HDP na Urovni 3,0% p.a, no tento vyvoj je
znacne neisty kvoli prebiehajucemu vojenskému konfliktu na Ukrajine a nestabilnym cendam
klaéovych komodit na svetovych trhoch. KedZe znaéna ¢ast navstevnikov hotelov Skupiny pochadza z
réznych krajin, z ktorych kazdd ma svoj jedineény makroekonomicky profil, prevadzky Skupiny mézu
byt vyrazne ovplyvnené regionalnou ekonomickou a geopolitickou situaciou na tychto trhoch.

Ruskada federdcia

Ruskd ekonomika dosahovala pred 5 rokmi relativne robustné vysledky, ktoré sa vSak zmenili
vplyvom pandémie COVID-19 a naslednym vojenskym konfliktom s Ukrajinou. Na zaciatku roka 2023
EBRD predpovedala Rusku 3,5% rast HDP, ktory sa aj splnil (3,6%). Ide o obrat v ekonomike po roku
2022 s negativnym rastom HDP -2,1%. V roku 2024 sa opéat ofakdva rast na urovni 3,2%. Vyznamny
vplyv na vykonnost ruskej ekonomiky budd mat uvalené sankcie EU, USA a ostatnych partnerskych
Statov na ruské produkty a sluzby, ktoré prakticky znemozZnia vzajomné obchodovanie.



Slovenska republika

V rokoch pred vypuknutim pandémie Slovensko zaznamendvalo jeden z najlepSich ekonomickych
rastov v Eurdpskej unii, ato najma vdaka externému dopytu a pozitivnhej obchodnej bilancii.
Bezprecedentnd situdcia suvisiaca so Sirenim koronavirusu COVID-19 vsak viedla k zniZeniu
vonkajsieho dopytu a narusila kontinuitu dodavatelskych retazcov, ¢o spdsobilo prvotny pokles HDP
03,3 vroku 2020 a nasledny rast 04,8% v roku 2021, 1,8% vroku 2022 a 1,6% v roku 2023. Na
zaklade ocakavani zotavenia sa ekonomiky z turbulentnych rokov sa predpoklada rast slovenského
HDP v roku 2024 vo vyske 2,3% a ustdlenu hodnotu inflacie na drovni 2,5%.

3. Sprava predstavenstva — Suhrn klticovych udalosti a prevadzkovych
vysledkov finanéného roka

3.1. Klucové udalosti a sposob vykazovania

Prezentované financné vysledky Skupiny v Sprave predstavenstva zahfiaju vsetky hotely, ktoré BHP
vlastnila pocas celych dvandstich mesiacov 2023, aj ked do skupinovej konsolidacie podla
medzinarodnych standardov finan¢ného vykaznictva (IFRS) jeden z nich z dévodu vysky vlastneného
podielu vstupoval iba ako Investicia do spolo¢ne ovladanych spolocnosti (The Westminster London,
Curio Collection by Hilton v Londyne).

Prevadzkové vysledky vsetkych jednotlivych hotelov manazment monitoruje na pravidelnej baze
a vykazované vysledky v Sprave predstavenstva vychadzaju z pravidelného manaiment reportu
hotelov, ktoré najlepsie popisuju ich vykonnost. V niektorych pripadoch sa tieto vysledky mozu
mierne lisit od Uctovnych vysledkov jednotlivych spoloénosti, ktoré hotely vlastnia, kedZe na finan¢né
vysledky tychto spolo¢nosti m6ézu mat vplyv aj iné néklady ¢ vynosy, ktoré priamo nesuvisia
s ¢innostou hotelov.

Napriek tomu, Ze vykazovacou menou Skupiny je euro, pre lepSie medziro¢né porovnanie hotelovej
vykonnosti (bez vplyvu vymennych kurzov) v Sprave predstavenstva komentujeme niektoré vysledky

aj v lokdlnych menach.

3.2. Klucové ukazovatele vykonnosti

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

obnovila v roku 2023 prevadzka vo vsetkych hoteloch v portféliu BHP.

Obsadenost v bratislavskom Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel, ktory znovuotvoril

svoje brany po pandémii v marci 2022 v roku 2023 dosiahla 32%, ¢o predstavuje narast o 8 p.b.



V moskovskom hoteli Baltschug sme zaznamenali v 2023 vyznamny ndrast obsadenosti aj ADR,
vysledkom ktorych bol 98% rast ukazovatela RevPAR (Revenue per Available Room / trzba na

dostupnu izbu).

V Londynskom hoteli The Westminster London, Curio Collection by Hilton v 2023 obsadenost 83,4%
oproti 81% za rok 2022 a ukazovatel RevPAR narastol 0 31%.

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

Trzby lidra bratislavského trhu luxusnych hotelov, Grand Hotel River Park v roku 2023 dosiahli 8,6 mil.
EUR Co predstavuje 48% narast oproti roku 2022, kedy bol hotel kvéli doznievajlicej pandémii
otvoreny 10 kalendarnych mesiacov. Hotel vygeneroval pozitivny hruby prevddzkovy zisk vdaka
adekvatnym opatreniam reagujucim na ekonomicku situaciu. EBITDA hotela dosiahla uroven 1,1 mil.
EUR.

Baltschug Kempinski Moscow

V roku 2023 narastli hotelové trzby o 78% v porovnani s rokom 2022 na Uroven 10,4 mil. EUR, najma
vdaka stabilizacii klientskej bazy po uvaleni sankcii na rusky trh. Podobne rastla aj EBITDA hotela

0 97% na uroven 6,1 mil. EUR.
The Westminster London, Curio Collection by Hilton

Londynskemu hotelu The Westminster London chybali 3 percentudlne body v ukazovateli
obsadenosti, aby dosiahol objem predanych izieb tomu zroku 2019. Trzby hotela v porovnani
s predchadzajucim rokom rastli v lokdlnej mene viac 0 23% na 31,4 mil. GBP. Rovnako vzrastol aj

hruby prevadzkovy zisk a EBITDA, ktora sa medziro¢ne zvysila na 13,5 mil. GBP.

3.4. Investicné projekty

Manazment ma pripravené plany na realizaciu dalSej fazy renovacie zatial nezrekonstruovanych izieb
v hoteli Baltschug Kempinski v celkovej hodnote do 15 miliénov EUR. Zatial bol dokonceny projekt
vzorovych izieb. Renovdcia je zatial pozastavend a bude realizovand s ohfadom na buduci geopoliticky
vyvoj v Ruskej federacii.

V prvom kvartali roku 2024 Skupina uzatvorila partnerstvo v Ceskej republike so skupinou CPI
v hodnote priblizne 173 mil. EUR, vdaka ktorému nadobudla 50% podiel v 8 hoteloch v troch ¢eskych
mestach a manaZérskej organizacii zabezpecujucej prevadzku nielen tychto aktiv.



3.5. Vyhlad a priority pre buduci vyvoj

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

Zarovend manaziment Skupiny nadalej nepredpokladd vyznamny dopad na prevadzku svojich aktiv
v sUvislosti s doznievajlucou pandémiou koronavirusu.

Manazment Skupiny, podobne ako Medzinarodna organizacia pre turisticky ruch (UNWTO), ocakava
navrat vykonnosti na trhu turistického ruchu vroku 2024 na hodnoty zroku 2019, ¢o je vsak
podmienené stabilizaciou politickej situacie v nepokojnych regidonoch vo vychodnej Eurépe ana
Blizkom vychode.

V obdobi vyznamného vypadku trzieb medzi priority manaZmentu patri zachovanie financnej stability
a bezpecného pokracovania ¢innosti Skupiny v dalSich obdobiach. Manazmentu sa dari zabezpecovat
dostato¢nu likviditu na zaistenie prevadzkovych potrieb a plnenie zavazkov. Manaiment je
presvedceny, Ze vdaka pevnym zakladom firmy bude pokracovat vo vyrovnanom hospodareni
Spolo¢nosti,

V strednodobom horizonte sa manaziment pldnuje zamerat na nové akvizicie na zaujimavych
hotelovych trhoch a dalej chce tieZ rozvijat svoje know-how v oblasti manazovania hotelov a spravy
hotelovych aktiv, vratane vyuzivania synergickych efektov na Usporu nakladov.

3.6. Spolo¢enska zodpovednost

Spolo¢nost BHP vyvija aktivity, ktoré bezprostredne suvisia s podporou regiénov, v ktorych sa
nachadzaju hotely jej portfdlia v zmysle zodpovedného pristupu k prostrediu, v ktorom podnika.

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

3.7. Obchodni partneri

Skupina BHP spolupracuje s najvyznamnejsimi svetovymi operatormi, ktori sa pravom radia k tomu
najlepsSiemu, ¢o hotelovy trh ponuka.

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

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

Westmont Hospitality Group je jednou z najvacsich spolo¢nosti na svete, ktoré posobia v oblasti



hotelierstva a hotelového manaZmentu. Pocas svojej histérie mala tato skupina vlastnicke podiely
alebo sa priamo podielala na manazovani viac ako 1 100 hotelov po celom svete.

4. Zhodnotenie vysledkov hospodarenia

FINANCNA VYKONNOST A POZiCIA

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a konsolidovana stvaha su zostavené v sulade s Medzindarodnymi
Standardmi finan¢ného vykaznictva (IFRS). Vplyv londynskeho hotela The Westminster London, Curio
Collection by Hilton na hospodarenie Skupiny je vzhladom na skutoénost, Ze Skupina vlastnila iba
45% podiel na hoteli, vykadzany v kolénke ,zisk/strata z pridruZzenych a spolo¢ne ovladanych

spolo¢nosti.”



FINANCNA VYKONNOST

Trzby z hotelovych a suvisiacich sluzieb 22 541 15492
Ostatné prevadzkové vynosy 587 581
Vynosy celkom 23128 16 073
Spotreba materidlu a tovarov 2921 2096
Nakupované sluzby 3950 3089
Osobné naklady 7 662 6535
Ostatné prevadzkové naklady 3146 2361
Ostatné finanéné vynosy/(naklady), netto 335 273
Prevadzkovy zisk/strata pred odpismi (EBITDA) z &innosti hotelov 5114 1719
Kurzové zisky/straty nevyplyvajlce z prevddzkovej ¢innosti hotelov 1092 2058
Zisk (strata) z predaja spolocnosti 8730 -

Zisk (strata) z pridruzenych a spoloéne ovladanych spoloc¢nosti 1640 4555
Ostatne vynosy/(ndaklady ) nevyplyvajlce z prevadzkovej ¢innosti hotelov 4357 6351
EBITDA 17 653 5573
Odpis a amortizacia 3511 4172
Tvorba a zruSenie opravnych poloziek 24 96
Zisk/(strata) pred urokmi, dafou - EBIT 14 166 1305
Urokové a podobné naklady a vynosy (net) 6 851 4447
Zisk/(strata) pred zdanenim 7 315 3142
Dan z prijmu 75 718
Cisty zisk/(strata) za ti¢tovné obdobie* 7390 3860

Konsolidované vynosy Skupiny z hotelovych sluzieb vratane Statnych dotacii suvisiacich s vysokymi
cenami energii vlani dosiahli 23,1 mil. EUR, ¢o predstavuje medziro¢ny ndrast o 44%. Triby Skupiny

z ubytovania (bez vplyvu $tatnych dotacii) medzirocne narastli o 46% na 22,5 mil. EUR.

V ramci zvySenia trzieb v roku 2023 vzrastla aj spotreba materidlu a tovarov za rok 2023, ktora bola

vysSia 0 825 tisic EUR, nakupované sluzby vzrdstli o 28% a osobné naklady o 17%.

Prevadzkovy zisk Skupiny pred odpismi z hotelovej ¢innosti (EBITDA z ¢innosti hotelov) stupol takmer

trojndsobne na hodnotu 5,1 mil. EUR. Prevadzkovy zisk Skupiny pred odpismi z neukonéenych

¢innosti (EBITDA) vratane vplyvu poloZiek nesuvisiacich s ¢innostou hotelov niekolkondsobne na

hodnotu 17,6 mil. EUR najma vdaka vykazaniu jednorazového zisku z predaja spolo¢nosti. Zadsadny

vplyv na EBITDA mali kurzové zisky nevyplyvajice z prevadzkovej Cinnosti v hodnote 1,1 mil. EUR,

strata z investicie v Londyne v sume 1,6 mil. EUR a zisk z finan¢nych zavazkov v sume 4,4 mil. EUR.



Skupina za rok 2022 vykazala konsolidovany zisk vo vyske 7,4 mil. EUR (2022: strata 3,8 mil. EUR).
Ovplyvnili ju tieZ odpisy vo vyske 3,5 mil. EUR a netto urokové naklady 6,9 mil. EUR.

Materska spolotnost Best Hotel Properties a.s., za 12 mesiacov 2023 dosiahla zisk 2,5 mil. EUR.
Rozdiel je sposobeny faktom, Ze individualne financné vykazy su vykazované v sulade so Slovenskymi
Gétovnymi Standardmi. Konsolidované vykazy podla medzindrodnych uc¢tovnych Standardov IFRS/EU
zahfiaju vsetky dcérske spolo¢nosti a eliminuju vzdjomné transakcie vramci Skupiny. Pre viac
informacii savisiacich s finan¢nou vykonnostou Skupiny a materskej spoloénosti vid prilohy Vyrocne;j

spravy.

LIKVIDITA A FINANCNA POZiCIA

Dlhodoby majetok 106 067 170081
z toho budovy, pozemky a zariadenie 104 195 125026
z toho investicie do spolo¢ne ovladanych spolo¢nosti - 9582
z toho poskytnuté Gvery - 34272
Kratkodoby majetok 33032 33718
z toho penazné prostriedky a terminované vklady 24248 24941
z toho poskytnuté Gvery 73 6610
z toho pohladavky z obchodného styku 7481 797
AKTIVA CELKOM 139099 203 799
VLASTNE IMANIE 27448 42195
ztoho zakladné imanie 26143 26143
Dlhodobé zavazky 54 588 95603
z toho prijaté pozicky 1316 45005
z toho zavazky z obchodného styku a ostatné financné zavazky 40360 33378
Kratkodobé zavazky 57 063 66 001
z toho prijaté pozicky 49175 61842
z toho zavazky z obchodného styku 6061 2352
VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY CELKOM 139099 203 799

U¢tovna hodnota aktiv na konci vykazovaného obdobia bola vo vyske 139,1 mil. EUR, ¢o
predstavuje medziro¢ny pokles o 32%. Dlhodoby majetok (v celkovej hodnote 106 mil. EUR) sa
v porovnani s vlafiajskom znizil najma kvoli poskytnutym Gverom. Dalej zanikla hodnota
investicie suvisiaca s 50% podielom v spolo¢nosti Westminster JV a.s., prostrednictvom ktorej

Skupina vlastnila 45% podiel v londynskom hoteli.

Kratkodoby majetok bol vo vyske 33,0 mil. EUR, Co predstavuje 2% pokles oproti poslednému
vykazovanému obdobiu. Tato zmena je vysledkom kombindcie zmien v v poskytnutych dveroch

a pohladdvkach z obchodného styku.

Celkova hodnota prijatych Uverov a péziciek Skupiny k 31.12.2023 bola vo vyske 50,5 mil. EUR,

¢o v medziro¢nom porovnani predstavuje pokles o 56,3 mil. EUR.



Vlastné imanie Skupiny bolo k31.12.2023 na urovni 27,4 mil. EUR, z ¢oho zadkladné imanie
predstavovalo 26,1 mil. EUR.

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

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

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

Na zaklade dostupnych informacii a aktudlneho vyvoja Skupina neustdle analyzuje situaciu a
posudzuje jej priamy dopad na Skupinu. Vedenie Skupiny posudilo potencidlne dopady tejto situacie
na svoju prevadzku a podnikanie a dospelo k zdveru, Ze v sucasnosti nema vyznamny vplyv na
uctovnu zavierku za rok konciaci sa 31. decembra 2022 ani na predpoklad nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti v roku 2023. Skupina bude sledovat dalsi vyvoj konfliktu a kde to bude
mozné, bude iniciovat vhodné protiopatrenia. Dal3i vyvoj a intenzitu si¢asného diania nie je mozné v
tejto chvili predvidat.

NAVRH NA ROZDELENIE ZISKU ZA ROK 2023

Skupina dosiahla za rok konciaci 31. decembra 2023 konsolidovany celkovy suhrnny vysledok
hospoddrenia zisk vo vyske 7,39 mil. EUR. Vysledok hospodarenia materskej uctovnej jednotky je zisk
vo vyske 2,49 mil. EUR.

Na zdklade dosiahnutého hospodarskeho vysledku navrhne predstavenstvo valnému zhromaZzdeniu
Spolocnosti prevod 2 494 317 EUR na Ucet nerozdelenych zisku minulych rokov.

OSTATNE DOPLNUJUCE INFORMACIE

Spolo¢nost ani Skupina nevynakladad Ziadne naklady v oblasti vyskumu a vyvoja. Spolo¢nost ani
Skupina nema Ziadny negativny vplyv na Zivotné prostredie. Spolo¢nost ani Skupina v roku 2023
neobstardvala Ziadne akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie, docasné listy a obchodné
podiely ovladajucej osoby.

Spolo¢nost nema organizaénu zlozku v zahranidi.

Spolo¢nost riadi finanéné riziko, finanéné toky a sleduje parametre likvidity. Vnatornd kontrolu
skupina zabezpeluje pravidelnym sledovanim finanéného pldnu a celkovej financnej situdcie.



Spolo¢nost v sledovanom obdobi nebola vystavend cenovym rizikim. Uverovému riziku bola
Spolocnost vystavena predovsetkym pri pohladavkach voci zmluvnym partnerom z obchodného
styku pri poskytnutych Gveroch a pdéZickach. Objem vystavenia sa tomuto riziku je vyjadreny
Gétovnou hodnotou tohto majetku v stvahe. U&tovna hodnota pohladavok, preddavkov a
poskytnutych Uverov (pdZi¢iek) vyjadruje najvy$$iu moznG ultovnu stratu, ktord by musela byt
zalcCtovana v pripade, Ze protistrana Uplne zlyha pri plneni svojich zmluvnych zavazkov a vsetky
zabezpeky a zaruky by mali nulova hodnotu. Tato hodnota prevysuje oakavané straty. Riziko likvidity
a riziko suvisiace s tokom hotovosti vznikaju v ramci vseobecného financovania Cinnosti Spolocnosti a
riadenia finanénych pozicii. Zahffia riziko neschopnosti financovat majetok v dohodnutej dobe
splatnosti a Urokovej sadzbe a taktieZ riziko neschopnosti realizovat majetok za rozumnu cenu v

primeranom ¢asovom horizonte. Pre viac informdcii vid' konsolidovanud G¢tovnu zavierku.

5. Vyhlasenie predstavenstva Spolocnosti

Ing. Branislav Babik, predseda predstavenstva Spolocnosti a Michal Zuber, MBA, ¢len predstavenstva
Spoloénosti tymto vyhlasuju, ze uctovna zavierka, konsolidovand Uc¢tovna zavierka a vyrocna sprava
Spolocnosti boli vypracované v stlade s osobitnymi pravnymi predpismi a podfa ich najlepsich
znalosti tieto dokumenty poskytuju pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv, finan¢nej situacie a
hospodarskeho vysledku Spoloc¢nosti a spolo¢nosti zaradenych do celkovej konsolidacie (Skupina).
Vyrocéna sprava obsahuje pravdivy a verny prehlad vyvoja a vysledkov obchodnej ¢innosti a
postavenia Spolocnosti a spolo¢nosti zaradenych do celkovej konsolidacie (Skupina) s opisom
hlavnych rizif a neist6t, ktorym celi.

Zgg. udolf Krizan
Clen predstave

Best Hotel Propérties a.s. Best Hotel Properties a.s.

Michal Zuber, MBA,

¢len predstavenstva a finanény riaditel



