MP Real Invest, s.r. 0.

Vyrocéna sprava 2023

HodZovo namestie 4, 811 06 Bratislava, Slovenska republika
Spoloénost je zapisana v Obchodnom registri Mestského stidu Bratislava Ill, oddiel: Sro, viozka 161334/B



Vyroéna sprava spoloénosti MP Real Invest, s.r.o. strana 2
Rok konéiaci sa 31. decembra 2023

OBSAH

Informacie 0 SpoloCnosti .. i s s i s e S i e i e 3

Zhodnotenie ¢innosti a predpokiadany vyvoj SpoloCnosti..............ccccieiiiiis i 3

Spatny pohlad Na roK 2023 .. ettt et et 3
Plan Spolo¢nosti na roky 2024 - 2025 ... ..ccoiii et et et 4
Informacie o finangne;j situacii Spolo¢nosti za roky 2023, 2022 2 2021........oooeeieeeee 4
Vysporiadanie straty SPOIOCNOST ......occeieeeeis v rrae e s erasre s s css s saenssrme s srmsams s amemeees 8

Informacie o udalostiach osobitného vyznamu po skonéeni Gétovného obdobia...................... 8
Ostatné informacie........ AT L e A R A A Sl A S 8

Priloha €. 1 k vyrocnej sprave: Sprava nezavislého auditora o overeni U¢tovnej zavierky
zastavene] k 31. decembru 2023. ... ..ottt ettt 8



Vyroéna sprava spolocnosti MP Real Invest, s.r.o. strana 3
Rok konéiaci sa 31. decembra 2023

Informacie o Spoloénosti

Obchodné meno a sidlo spoloénosti: MP Real Invest, s.r.o
Hodzovo namestie 4, 811 06 Bratislava

(d'alej iba ,,Spolocnhost™)

ICO: 36 531 804
DIC: 2020 152 002
Datum zalozenia Spoloénosti: 16. aprila 1999
Datum vzniku Spoloénosti: 4. maja 1999

Hlavnymi €innost’ami Spoloénosti su:

- kupa tovaru na ucely jeho predaja koneénému spotrebitelovi (maloobchod v rozsahu volnych
Zivnosti)

- kupa tovaru na ucely jeho predaja inym prevadzkovatelom Zivnosti (vefkoobchod v rozsahu
vofnych zivnosti)

- sprostredkovatelska ¢innost

- reklamna é&innost

- vydavatefska &innost

- prieskum trhu

- prenajom nehnutelnosti s poskytovanim dopinkovych sluZieb

- ¢&innosti v oblasti nehnutelnosti na zaklade honoraru alebo kontraktu

- sprava nehnutelnecsti na zaklade honoraru alebo kontraktu

- obstaravanie sluzieb spojenych so spravou bytového a nebytového fondu

- prevadzkovanie verejnych garaZi a odstavnych pléch pre motorové vozidla ( za podmienky, Ze
budu sluzit na umiestnenie najmenej piatich vozidiel patriacich inym osobam nez majitelovi alebo
najomcovi nehnutelnosti) a prevadzkovanie parkovacich automatov

- prevadzkovanie autoumyvarne

- vyroba tepla

- podnikanie v oblasti nakladania s inym ako nebezpeénym odpadom

Zhodnotenie ¢innosti a predpokladany vyvoj Spoloénosti

Spolo¢nost MP Real Invest, a..s. bola zalozena v roku 1999 v Bratislave. Tak ako aj v minulosti, tak aj
v tomto roku sa Spolo¢neost venovala prenajmu obchodnych priestorov v nehnutelnosti Tatracentrum
Bratislava, ktorej je vlastnikom. Tatracentrum je situované v uzkom centre Bratislavy, oproti
prezidentskému palacu. Budova ma vyborni viditelnost anachadza sa v lokalite, ktora ma
jednoduché napojenie na dialnicu D1 (cca 1 km), ako aj je perfektne pokryta sluzbami mestskej
hromadnej dopravy (autobus, trolejbus, elektri¢ka).

Spolo¢nost ponuka vo svojej budove na prengjom 2 500 m2 kancelarskych ploch (fiexibilné rozdelenie
priestorov). Ostatné priestory su dlhodobé obsadené TATRA bankou a predstavuju jej centralu v SR
Celkova hruba prenajimateflnd plocha kancelarii tak prestavuje 15654 m2 na 7 nadzemnych
podlaziach s parkovacim pomerom 1:50.

Spoloénost' je vystavena beznym podnikatelskym rizikam

Spétny pohlad na rok 2023

Spolognost’ v roku 2023 dosiahla obrat vo vyske 5931 tis. EUR. V porovnani s predchadzajucim
rokom 2022 trzby z prenajmu narastli 0 5,90% ale NOI sa medziroéne znizil z 30% na 25%. Tato

klesajuca tendencia &istého operativneho vynosu bola spdsobena prudkym medziroénym narastom
nakladovych drokov o 147,62% v absolitnej hodnote o1 272 tis. EUR. Vroku 2023 Spoloénost
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dosiahla narast vysiedku z hospedarskej ¢innosti o0 83,44% v porovnani s predchadzajucim rokom, ¢o
bolo spésobené narastom vynosov z prenajmu o 5,90%. Téato stupajuca tendencia bola spdsobena
taktieZz poklesom nakladov na hospodarsku &innost’ medzi dvoma sledovanymi obdobiami o 4,32%.

Plan Spoloc¢nosti na roky 2024 - 2025

Spoloénost predstavuje vysokt funk&nost' a spolahlivost pri poskytovani svojich real estate sluzieb so
silnym zameranim na koncového zakaznika

V nasledujucich obdobiach sa chce Spolognost orientovat predovsetkym na stredne az dlhodobé

ciele, ktorymi je hlavne stabilizacia objemu trzieb, prostrednictvom ¢&o najefektivnejSieho vyuzitia
obsadenosti prenajimanych kapacit.

Informacie o finanénej situacii Spoloénosti za roky 2023, 2022 a 2021

MAJETOK Spoloénosti 31.12.2023 31.12.2022 31.12,2021

Tmena v % 3 zmenav % | €

Neobezny majetok

Dihodoby finanény majetok 70.470 (60,18) 176.988 (42,16) 306.000
Dlhodoby nehmotny majetok 38.680.389 (4,67) 40.585.441 (4,46) 42.480.493
Dhodoby hmotny majetok 16.056.315 (7.63) 17.382.745 (5,06) 18.309.248
Neobeiny majetok SPOLU 54.817.174 {5,72) 58.145.174 {4,83) 61.096.741
Obezny majetok

Zasoby - . - . =
Dihodobé pohl'adavky - (100,00) 185.312 (3,42) 191.875
Kratkodobé pohl'adavky 5.542.824 21,39 4.566.242 1.568,68 273.644
Finandnd idhy B5.0488 1.0 84.205 (98,04) 3.270.673
ObeZny majetok SPOLU 6607812 16,45 4.815.759 28,89 3.736.192
Casové roziBenie 29.713 0,38 29.600 (0,44) 29732
MAJETOK SPOLU &0.454,739 403 N5 2.68) 64.861.665

VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 31.12.2023 31.12.2022 31.12,2021
Spolocnosit 3 FITHENA ¥ O € zmena v % €

Viastné imanie

Zéikiadné imanie 4647.160 . 4.647.160 . a647.160 |
Zakonné rezervné fondy 953.561 . 953.561 : 953.561
Vysledok hospodérenia minulych rokoyv 6.271.199 (13,10) 7.216.597 (1212) 8.212.079
Vysledok hospodarenia za Gétovné

obdobie po zdaneni - 1.553.751 __(8811) - 834835 (16,14) - 995.483
Vliastné imanie SPOLU 10.318.169 (13,89) 11.982.483 (6,51) 12.817.317
Zavizky

Dihodobé zévazky 48.573.473 (1,52) 49.325.177 (2,23) 50.449.875
Kratkodobé zdvazky 1.522.990 (714) 1.640.092 4,36 1.571.616
Kritkadobé nezensy 18.461 (4,31) 19.293 (11,42) 21.780
Zavizky SPOLY 50.114.924 (1,71) 50.984.562 (2,03) 52.043.271
Casové roziSenie 21.706 (7,59) 23.488 2.080,87 1.077
VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY SPOLU  60.454.799 (403 62.990.533 (2,88) 64.861.665

Vyvoj majetkovej situacie

Bilan¢na hodnota Spolo¢nosti k 31. decembru 2023 dosiahla vysku 60 454 799 €. Oproti
predchadzajucemu ué¢tovnému obdobiu sa znizZila 0 2 535 734 € (t.j. 4,03%). Hlavny pokles bilanéne;
hodnoty bol spésobeny znizenim dlhodobych zavazkov o 1,52%, kratkodobych zavazkov o 7,14%
a vySkou medziro€ného opotrebenia dlhodobého majetku vo forme odpisov.
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Graf €. 1: Vyvoj majetkovej situacie Spoloénosti za obdobie rokov 2021 — 2023

Majetok Spolo&nosti

rok 2023 rok 2022 rok 2021
| majetok €60.454.799 €62.990.533 €64.861.665

Vlastné imanie

Vlastné imanie Spoloénosti k 31. decembru 2023 sa oproti predchadzajucemu uétovnému obdobiu
znizilo o 1 664 314 €. Ddvody boli nasledovné:

- Dosiahnuta strata za rok 2023 vo vySke -1 553 751 €
- Oprava chyb minulych uétovnych obdobi

Graf é. 2: Vyvoj viastného imania Spoloénosti za obdobie rokov 2021 — 2023

Viastné imanie Spolo¢nosti

rok 2023 rok 2022 rok 2021 |
u Vlastné imanie €10.318.169 €11982.483 €12.817.317



Vyroé&na sprava spoloénosti MP Real Invest, s.r.o.

Rok kon¢iaci sa 31. decembra 2023

VYNOSOVA SITUACIA Spoloénosti

Trzby z predaja majetku
Trzby z predaja sluzieb
Ostatné wnosy z hospodarskej cinnosti
Vynosy z HOSPODARSKEJ CINNOSTI

Spotreba materialu, energie a ostatnych
neskladovatelnych dodavok

Sluzby

Osobné nakiady

Dane a poplatky

Odpisy a oprawné poloZky k dihodobému
nehmotnému majetku a dihodobému
hmotnému majetku

Zostatkova cena predaného majetku
Oprawné polozky v pohladdvkam

O_stat_né naklady na hospoqa_rsku éinnos_t’
Néklady na HOSPODARSKU
CINNOST

Vysledok hospodérenia z
HOSPODARSKEJ CINNOSTI

Vynosowe uroky
C_)stalne’ wWnosy
Vynosy z FINANCNEJ CINNOSTI

Kurzowe straty
Nakladowé uroky
Ostatné naklady na finanénu éinnast

Naklady na FINANCNU CINNOST

Vysledok hospodarenia z FINANCNEJ
CINNOSTI

Vysledok hospodarenia PRED DANOU
Dan z prijmov

strana 6
Informacie o finanénej situacii Spoloénosti za roky 2023, 2022 a 2021
31.12.2023 31.12.2022 H.2.2021
zmena v % zmena v %
5931243 5.90 5601 022 8,23 5175 169
2 967 (83.87) 18 396 100,00

5934 210 560~ 5619418 8,58 5175 169
601 651 (16.77) 722 841 59,38 453 525
718 369 (2,08) 733 633 (0,10) 734 376

- = -1 0 =
51758 (6,92) 55 603 (1.51) 56 455
3281633 035 3 270 277 1,00 3 237 857
13 578 (333,14) 5 824 (202,57) - 5678
128 530 (34,32) 195 705 13,05 173 121
— —_— L

4768 363 (4,32) 4 983 883 7,19 4 649 656

1165 847 83,44 835 535 20,94 525 513
168 521 25,39 134 401 234,22 40 213

1 & 0 :
168 522 25,39 7 134 401 234,22 40 213
2133 492 147,62 861 594 6,99 805 310
12 811 14,17 11 221 (14,33) 13 098
2146 303 14591 7 872 815 6,65 818 408
"

1977 781 167,84 - 738 414 (5,11) - 778 185
811934 689,21 - 102 879 (59,29) - 252 682
741 817 1,35 731 956 (1,46) 742 801

1553 751 86,11 - 834 835 (16,14) - 995 483

Vysledok hospodarenie PO ZDANENI
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Udaje uvedené za jednotlivé obdobia vychadzaja z udajov uvedenych v ugtovnych vykazoch (v stipci bezné uétovné obdobie),
ktoré boli suc¢astou u¢tovnych zavierok auditovanych k 31.12.2023, 31.12.2022 a 31.12 2021

Graf ¢. 3: Vyvoj obratu Spoloénosti za obdobie rokov 2021 - 2023

Vyvoj obratu Spolo¢nosti

rok 2023 rok 2022 rok 2021
| | fist\" obrat €5931 243 €5.601.022 €5.175.169

Finanéné ukazovatele

n ¢ 31.12.2023 | 31.12.2022 31.12.2021
Finanény ukazovatel 3 A
zmenav% | zmena v %

Cisty operativny vynos (NOI) 25% 7% " 30% 1% 27%
Ziskova marza -26% " 76% -15% -23% -19%
EBITDA (vcelych €) 4 447 480 14% " 3905 812 4% 3763370
Cisty pracovny kapital (vcelych €) 4 066 461 29% " 3 156 374 47% 2142 796
Celkova likvidita 3,61 25% " 2,88 22% 2,38
Stupen samofinancovania 0,17 10% " 0,19 4% 0,20
Miera zadiZenosti (leverage) 4,86 14%" 4,26 5% 4,06
Doba inkasa pohladavok 311 97% 158 658% 21
Doba iihrady zavézkov 121 3% 118 -52% 244
index krizy 0,206 12% " 0,235 -5% 0,246
NOI {in detail} 25% 30% 27%
Vykaz ziskov a strat FY 2023 FY 2022 312,202
Vynosy z prenajmu 5031243 5601022 5175 169
Vynosy z predaja inych sluzieb 2 967 18 396 -
Vynosy z predaja majetku .
Vynosy spolu 5934 210 * 5619418 . 5175 169
Spotreba materidlu, energie a ostatnych

neskladovatelnych dodawok 601 651 722 841 453 525
Sluzby 718 369 733633 734 376
Osobné naklady “ . -

Dane a poplatky 51758 55603 56 455
ZC predaného DM - -

Ostatné naklady na hospodarsku &innost 128 530 195 705 173 121
Nédklady spolu 1500 308 ~ - 1707 782 - 1417 477
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Cisty operativny vynos medziro&ne poklesol z 30% na 25%. Spolo&nosti sa zaroven znizila ziskova
marza, ¢o bolo spésobené hlavne rastom nakladovych urokov o 147,62% aj napriek rastiucemu vyvoju
vynosov z predaja sluZieb

Vroku 2023 sa stupen samofinancovania znizil 0 10% v désledku vykézanej straty za uétovné
obdobie.

Ukazovatele likvidity (L1, NWC) su dihodobo na velmi dobrej Grovni

Vroku 2023 sa vyrazne zhorsila doba inkasa pohfadavok z ocbchodného styku oproti minulému
obdobiu 0 153 dni

Spolognost zaznamenala zhor$enie doby uhrady zavézkov v beznom roku o 3 dni

Vysporiadanie straty Spolocnosti

Spolo¢nost' dosiahla k 31.12.2023 stratu vo vyske — 1 853 751 EUR, ktora bude kryta z nerozdelenych
ziskov minulych obdobi.

Informacie o udalostiach osobitného vyznamu po skonéeni uétovného obdobia

Po 31. 12. 2023 nenastali Ziadne udalosti majuce vyznamny vplyv na verné zobrazenie skutodnosti,
ktoré su predmetom uctovnictva.

Ostatné informacie

Spolognost nevykonavala v roku 2023 aktivity v oblasti vyskumnej a vyvojovej €innosti.

Spoloénost’ v obdabi, za ktoré sa zostavuje tato vyroéna sprava, neobstaravala Ziadne vlastné akcie,
doCasne listy alebo obchodné podiely, ani akcie, dogasne listy alebo obchodné podiely materskej
uctovnej jednotky.

V priebehu tgtovného obdobia nastala zmena akcionarov Spoloénosti.

Spolo€nost je pravnym nastupcom v ddsledku zlu&enia, z &oho vznikol Spoloénosti nehmotny majetok
goodwill.

Spolo¢nost nema organizacnu zlozku v zahraniéi.

Spoloénost nemala k 31. decembru 2023 zamestnancov.

Podnikatel'ské aktivity Spolo€nosti nemaju negativny vplyv na Zivotné prostredie
Priloha é. 1 k vyroénej sprave:

Sprava nezavislého auditora o overeni tictovnej zavierky zastavenej k 31. decembru 2023.

HP Reol \;\ucsl- \SFo.
Yo ¢ Johavmes Rdcle.



