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1. Profil spoloénosti

SpoloCnost’ Vision 2030 j. s. a. vznikla 8. oktdbra 2020 zapisom do
Obchodného registra Okresného sidu Bratislava I.

Vision 2030 j.s.a je jednoducha spolocnost na akcie. Spolocnost’
zostavuje konsolidaciu za vSetky spoloénosti v ramci skupiny ako ich ultimatna
materska spolocnost. Skupina pdsobi v oblasti developmentu nehnutelnosti
v sektore komercnych a rezidenénych nehnutelnosti na Slovensku, Slovinsku
a Cesku. Skupina mala ku koncu roka 2023 celkovo 155 zamestnancov, z toho na
Slovensku 115 zamestnancov, v Slovinsku 37 zamestnancov avCesku 3
Zamestnancov.

2. Konsolidovana ucétovna zavierka

2.1 KONSOLIDOVANA SUVAHA

V roku 2023 dosiahla Skupina bilan&nd sumu 357,5 miliénov EUR, &o je
v porovnani s rokom 2022 nérast o 57,8 miliénov EUR.

V ramci dlhodobého majetku Skupina vykazala investicny majetok v sume
66,8 milionov EUR, ktory v porovnani s rokom 2022 vzrastol o 3,5 miliéna EUR.
Najvyznamnejsou castou dlhodobého majetku je investicny majetok vo
vystavbe v hodnote 199,2 milidna EUR, ktory medzirone narastol o 96,7
milibnov EUR. Narast hodnoty bol sposobeny najma (i) novymi akviziciami v
Cesku, (ii) preklasifikovanim investicnych pozemkov zo zasob do investi¢ného
majetku vo vystavbe, (iii) pokracujlicimi investiciami do vystavby projektov
v Slovinsku a na Slovensku a (iv) ich precenenim na realnu hodnotu.

Skupina vykazuje v ramci obezného majetku predovietkym zasoby v sume
53,5 milibnov EUR, ktoré tvoria nehnutelnosti uz dokoncené ako aj
nehnutelnosti vo vystavbe uréené na predaj. Celkova hodnota zasob medziroéne
klesla 0 52,3 miliéna EUR. Pokles hodnoty bol sposobeny najmé z ddvodu (i)
preklasifikovania investi¢nych pozemkov zo zasob do investi¢ného majetku vo
vystavbe a (ii) vyskladnenim predanych rezidencnych produktov. V porovnani s
predchadzajicim rokom Skupina zaznamenala pokles stavu penaznych
prostriedkov vo vyske 5,6 milidnov EUR.

Na strane pasiv je vlastné imanie vo vyske 173,4 milibnov EUR.
Spolocnost’ vykazala zisk po zdaneni vo vyike 24,9 milibnov EUR. Zikladné
imanie skupiny je vo vy$ke 1 milién EUR.

Zavazky skupiny predstavuji 184,1 miliéna EUR. Z toho dlhodobé zavazky
predstavujd 97,6 milionov EUR, o v porovnani s rokom 2022 predstavuje narast
046,6 miliona EUR. Najvyznamnej$ou polozkou dlhodobych zavazkov s
bankové Gvery vo vyske 29,5 milibnov EUR. V roku 2022 Skupina vykazovala
dlhodobé bankové Gvery vo vyike 18 milibna EUR. Kratkodobé zavazky skupiny
st vo vySke 86,5 milidna EUR, ¢o predstavuje pokles oproti roku 2022 o 11,9
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miliéna EUR. Pokles kratkodobych zavizkov bol spdsobeny predov$etkym
splatenim kratkodobych bankovych tverov.

SUVAHA v tis. EUR
2023 2022

Majetok 357 486 299 693
Dlhodoby majetok 275 056 174 766
Investicny nehnutelny majetok 66 809 63 279
Investi¢ny nehnutelny majetok vo vystavbe 199 150 102 443
Ostatny dlhodoby majetok 9 097 9 044
Kratkodoby majetok 82 430 124 927
Zéasoby 53 455 105 751
PefiaZné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 8 156 13 755
Ostatny krdtkodoby majetok 20 819 5 421
Majetok drZany na predaj 0 0
Vlastné imanie a zavizky 357 486 299 693
Vlastné imanie 173 434 150 263
Zavizky 184 052 149 430
Dlhodobé zavazky 97 600 51 048
Podriadeny dlh 26 500 5 652
Uvery a pdZicky 34 909 23 422
Ostatné dlhodobé zavazky 36 191 21 974
Kratkodobé zavazky 86 452 98 382
Kratkodobé pozicky 60 438 76 412
Ostatné kratkodobé zavizky 26 014 21 970
Zavazky priamo stvisiace s aktivami na predaj 0 0

2.2 VYKAZ ZISKOV A STRAT

Skupina vykazala v (¢tovnom obdobi roka 2023 obrat vo vyske 73,3
milibna EUR. Obrat skupiny bol dosiahnuty z aktivit, ktoré s hlavnym
predmetom podnikania skupiny, teda z predaja produktov vlastnych projektov,
z prenajmu priestorov v projektoch, ktoré skupina vytvorila a z inych aktivit
skupiny. V spojitosti s predmetnymi aktivitami skupina vynalozila néaklady vo
vyske 53 milidnov EUR, z toho 48,3 miliéna EUR predstavuju naklady na predané
nehnutelnosti, naklady vo vyske 2,9 miliéna EUR vznikli v s(vislosti s
prenajmom priestorov a zvySok tvoria naklady z inych aktivit. Z tychto hlavnych
¢innosti Skupina dosiahla realizovany zisk vo vyike 20,3 miliona EUR.

Celkovy zisk skupiny z pokracujucich ¢innosti po zdaneni bol za rok 2023

vo vyske 24,9 milibna EUR. Vyznamne k tomu prispel zisk z precenenia
investicného majetku, ktory presiahol hodnotu 20,5 miliéna EUR.
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VYKAZ ZISKOV A STRAT v tis. EUR

2023 2022
Cisty obrat 73 311 5 241
Vynosy z predaja zasob (nehnutelnosti) 65 892 1411
U¢tovna hodnota predanych zasob (nehnutelnosti) -48 336 -925
Vynosy z prendjmu 5 589 3830
Naklady na prenajom -2 863 2116
 Zisk z precenenia investiéného majetku 20 453 4 355
Zisk z predaja investiéného majetku -171 3082
Ostatné vynosy 2236 553
Ostatné prevadzkové néklady -6 142 -2 520
Opravna polozka k majetku 51 -123
Prevadzkovy vysledok 36 709 7 547
Finanéné vynosy 380 13
Finanéné naklady -3 701 -1 651
Cisty finanény vysledok -3 321 - 1638
Dari z prijmov -8 286 - 343
Zisk za uCtovné obdobie z pokradujucich
ginnosti 25 102 5566
gisk za Uctovné obdobie z ukonéovanych 0 1153
c¢innosti
Ostatné sucasti komplexného vysledku, ktoré sa
majd reklasifikovat’ do hospodarskeho vysledku v -204 -3
nasledujlcich obdobiach (bez dane)
Komplexny vysledok celkom 24 898 6716 |

3. Dosiahnuté vysledky skupiny

3.1 Vynosy z predaja nehnutelnosti

Vynosy z predaja produktov (nehnutelnosti) boli v roku 2023 v sume 65,9
milibna EUR. Narast oproti roku 2022 bol sposobeny spustenim odovzdavania
bytov a nebytovych priestorov v priebehu roka 2023 v projekte GUTHAUS (SK) a
v projekte Kvartet (SI).

3.2 Vynosy z prenajmu

Vynosy z prenajmu kancelarskych a obchodnych priestorov dosiahli v roku
2023 sumu 5,6 miliéna EUR. Najvy3si podiel na tychto vynosoch bol generovany
v objekte Einpark, ato vsume 3,5 miliéna EUR. Vynosy z prendajmu v
priebehu roku 2023 kontinudlne rastli vdaka postupnému obsadzovaniu
priestorov.

3.3 Zisk z precenenia investi¢ného majetku

Zisk z precenenia majetku dosiahol v roku 2023 hodnotu 20,5 miliona
EUR, Co predstavuje narast hodnoty investicnych nehnutelnosti v roku 2023
08,4 %. Tento narast kore$ponduje s narastom cien na trhu nehnutelnosti
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v roku 2023 a je vysledkom zvy3ujlcich sa cien prenajmu ako aj postupného
zvysovania obsadenosti v predmetnych projektoch.

4. Statutarny organ

Ing. Marian Hlavacka - predseda predstavenstva

5. Navrh vysporiadania zisku v EUR

V roku 2023 vykazala Spolo¢nost' Vision 2030 podla individualnej G¢tovnej
zavierky stratu v celkovej vyske 0,2 miliéna EUR. Valné zhromazdenie rozhodlo
o preuctovani dosiahnutého vysledku hospodarenia na Gcet 429 - neuhradena
strata minulych rokov.

Vysledok hospodarenia za rok 2023 | - 150 149 EUR [

6. Vyvoj skupiny a osobitné informacie

6.1 Vyvoj skupiny

Skupina ma za sebou niekolko Uspesnych projektov. V s(casnosti
pokracuje v predaji produktov z dvoch velkych rezidencnych projektov na
Slovensku a v Slovinsku. Zaroven skupina pokracuje v investovani do svojich
nedokoncenych projektov na Slovensku, Slovinsku a od roku 2023 aj v Cesku.
Uvedené projekty zabezpecuji trvaly rast trzieb ako i kontinuitu pokracovania
podnikatelskej cinnosti Skupiny pre dalsie obdobia. Z tohto dovodu, ako i z
makroekonomického pohladu vyvoja na trhu nehnutelnosti (napriek urcitému
spomaleniu na trhu nehnutelnosti v dosledku narastu trhovych rokovych
sadzieb), trhu prace a inych makroekonomickych ukazovatelov aktualne
nevidime vyznamné rizika ohrozenia Skupiny.

Prehlad vybranych ukazovatelov:

2023 2022
Likvidita okamzita 0,09 0,14
Likvidita bezna 0,28 0,18
Likvidita celkova 0,90 1,25
Celkova zadlZenost' 51,49% 49 86%
Rentabilita aktiv (ROA) 7,02% 1,86%

Likvidita okamzitd = finanéné ucty / krdtkodobé zdvdzky

Likvidita beZnd = (finanéné uéty + krdtkodobé pohladadvky) / krdtkodobé zdviizky

Likvidita celkovd = (finanéné Ucty + krdtkodobé pohladdvky +zdsoby) / krdtkodobé zdviizky
Celkovd zadlZenost = zdviizky/ spolu majetok

Rentabilita celkového kapitdlu = vysledok hospoddrenia za uctovné obdobie po zdaneni /
majetok
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Ukazovatel okamzitej likvidity sa oproti predchadzajlicemu Gétovnému
obdobiu znizil. Pokles bol spdsobeny hlavne zniZzenim pefiaznych prostriedkov.
Bezna likvidita sa medzirocne zvysila z 0,18 na hodnotu 0,28 pricom zvy3enie
tohto ukazovatela je predovsetkym vysledkom zvySenia kratkodobych
pohladavok. V pripade celkovej likvidity sme zaznamenali zniZenie ukazovatela.
ZniZenie ukazovatela bolo spdsobené najméa znizenim hodnoty zasob.

Celkova zadlZenost' v roku 2023 dosiahla hodnotu 51,49%, ¢o predstavuje
narast oproti roku 2022 o 1,62%.

Rentabilita celkového kapitalu bola v roku 2023 na Grovni 7,02%, co
predstavuje vyznamny narast oproti roku 2022 o 5,16%.

6.2 Rizika, ktorym je Skupina vystavena

Skupina je vystavena najma nasledujucim rizikam a neistotam :

- Uverové riziko
riziko likvidity
trhové riziko

- operacné riziko
kapitalové riziko

Manazment ma celkovl zodpovednost' za stanovenie a kontrolu riadenia
rizik Skupiny. Manazment skupiny identifikuje finan¢né rizika, ktoré mézu mat
nepriaznivy vplyv a prostrednictvom aktivneho riadenia rizik ich zmierfiuje.
Cielom Skupiny je prostrednictvom aktivneho riadenia rizik riadit a
identifikovat’ vsetky financné rizika, ktoré mdézu mat nepriaznivy vplyv na
obchodné ciele a zabranit' tak finanénym stratdm a ujmam na dobrom mene
Skupiny.

Uverové riziko

Skupina sa vystavuje tomuto riziku predovsetkym pri pohladavkach z
obchodného styku, pohladavkach z prenajmu, ostatnych pohladavkach a
poskytnutych (veroch. Objem vystavenia sa tomuto riziku je vyjadreny
uctovnou hodnotou tohto majetku v slvahe v pripade, Ze nie je vystavena
Ziadna forma rucenia. Uétovna hodnota pohladavok, preddavkov a poskytnutych
Uverov vyjadruje najvysSiu moznd G¢tovnl stratu, ktord by musela byt
zalctovana v pripade, Ze protistrana Uplne zlyha pri plneni svojich zmluvnych
zavazkov a vsetky zabezpeky a zaruky by mali nulov(l hodnotu. Tato hodnota
preto vysoko prevySuje ocCakavané straty, ktoré su obsiahnuté v rezerve na
nedobytné pohladavky. Pred uzatvorenim vyznamnych zmldv, vedenie Skupiny
na svojich pravidelnych zasadnutiach vyhodnocuje Uverové riziko sivisiace s
protistranou. V pripade identifikacie vyznamnych rizik, Skupina k uzavretiu
zmluvy nepristpi.
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Riziko likvidity

Riziko likvidity vznikd v ramci vieobecného financovania &innosti Skupiny
a riadenia financnych pozicii. Zahffia riziko neschopnosti financovat’ majetok v
dohodnutej dobe splatnosti a urokovej sadzbe a taktieZ riziko neschopnosti
realizovat' majetok za rozumn( cenu v primeranom casovom horizonte.
Jednotlive spolocnosti v Skupine pouzivaju rézne metédy riadenia rizika
likvidity. ManazZment Skupiny sa zameriava na riadenie a monitorovanie likvidity
kazdej spolocnosti pod jej kontrolou.

Urokové riziko

Operacie Skupiny su vystavené riziku zmien v urokovych sadzbach. Objem
tohto rizika je rovny sume uroceného majetku a droCenych zavazkov, pri
ktorych je Grokova sadzba v dobe splatnosti alebo v dobe zmeny odliénd od
sucasnej Urokovej sadzby. Doba, pocas ktorej je pre finanény nastroj stanovena
pevna drokova sadzba, preto vyjadruje obdobie, pocas ktorého je Skupina
vystavena riziku zmien v Urokovych sadzbach.

Urocené zavizky Skupiny st (rocené variabilnou Urokovou sadzbou
odvolavajicou sa na EURIBOR a PRIBOR. Skupina variabiln Grokovil sadzbu
povazuje za samoriadenie (rokového rizika. Ked' je ekonomicka expanzia, tak
EURIBOR a PRIBOR rastie, ale zaroveii rastie ekonomicka vykonnost’
obyvatelstva a Skupina ma lepsie trzby a zisky. Ked' je ekonomicka recesia, tak
sa to sprava presne opacne.

Operacné riziko

Operacné riziko je riziko straty vyplyvajicej zo sprenevery,
neautorizovanych aktivit, chyb, omylov, neefektivnosti alebo zlyhania
systémov. Toto riziko vznika pri vsetkych aktivitach Skupiny a ¢elia mu vsetky
spolocnosti v ramci Skupiny. Operacné riziko zahffia aj riziko sudnych sporov.

Cielom Skupiny je riadit’ operacné riziko tak, aby sa zabranilo finanénym
stratdm a ujmam na dobrom mene Skupiny v ramci efektivity nakladov
vynaloZenych na splnenie tohto ciela a vyhn(t sa pritom opatreniam braniacim
iniciative a kreativite.

Hlavna zodpovednost' za implementaciu kontrol s(visiacich s riadenim
operacného rizika ma manaZment Skupiny. Tato zodpovednost' je podporovana
vypracovavanim Standardov na riadenie prevadzkového rizika spolocného pre
cell Skupinu. Operaéné riziko sa riadi systémom smernic, zapisov z porady a
kontrolnych mechanizmov.

Riadenie kapitdlu

Spolocnost’ definuje kapital ako vlastné imanie. ManaZment Skupiny riadi
kapital tak, aby zabezpeil schopnost pokracovat v &innosti ako zdravo
fungujici podnik pri maximalizacii rentability pre akcionarov. Kapitalové riziko
riadi pomocou optimalizicie pomeru medzi cudzimi a vlastnymi zdrojmi.
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Zamerom manazmentu je udrziavat siln( kapitdlov( zakladiu, ktord je
zakladom budiceho rozvoja.

6.3 Ostatné povinné informacie

KedZe sa skupina aktualne nevenuje vyskumu a vyvoju, tak v roku 2023
ani nevynalozila Zziadne naklady v oblasti vyskumu a vyvoja.

Skupina nema Ziadnu organizaén(l zlozku v zahrani¢i. V Slovinsku a Cesku
skupina podnika prostrednictvom dcérskych spolocnosti zaloZenych podla
lokalneho prava.

Skupina v roku 2023 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, docasné listy
alebo vlastné obchodné podiely.

Odpadové hospodarstvo a ekoldgia - skupina realizuje svoje zakazky
v sulade s predpismi a nariadeniami tykajucich sa odpadového hospodarstva
a vplyvu zakaziek na zivotné prostredie.

6.4 Udalosti osobitného vyznamu, ktoré nastali po skonéeni
uctovného obdobia, za ktoré sa vyhotovuje vyrona sprava

Skupina ma dostatocné financné zdroje na to, aby pokracovala vo svojich
obchodnych operaciach, vratane vyrovnania kratkodobych zavazkov. Vedenie
spolocnosti Skupiny analyzuje tito dynamicky sa rozvijajucu situaciu vzhladom
aj na prebiehajicu vojnu na Ukrajine a vysokd inflaciu, aviak k datumu
uverejnenia tejto spravy nevidi Ziadne zasadné problémy s pokracovanim vo
svojej cinnosti. Skupina ma stabilnd finanénd situaciu, ktord umoziuje
vyvazeny pristup k vyzvam, ktoré prinasa sucasna kriza priebezne sleduje vyvoj
a prisposobuje sa meniacim trhovym podmienkam.

Na konci juna 2024 Skupina uzavrela transakciu v sUvislosti s akviziciou
projektu na ceskom trhu.

Okrem vysSie uvedeného sa do dna zostavenia tejto konsolidovanej

vyrocnej spravy, nevyskytli Ziadne vyznamné udalosti, ktoré by mohli mat’ vplyv
na tuto vyroénd spravu.

Bratislava, 22.10.2024 P o

9 o
Ing. Marian Hlavacka - Predseda predstavenstva
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