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Spravanezavisieho aucditora

Spoloénikovi, dozornej rade a konatefom spolo¢nosti HB Reavis
Finance SK Vi s.r.o.

Sprava z auditu uctovnej zavierky

Uskutoé&nili sme audit Uétovnej zavierky spolo¢nosti HB Reavis Finance SK VIl s.r.o. (,Spolo¢nost®),
ktora obsahuje:

° slvahu k 31. decembru 2024,
 vykaz ziskov a strat za rok konciaci sa k uvedenému datumu; a

¢ poznamky, ktoré obsahuji stihrn vyznamnych actovnych zéasad a uctovnych metod.

Podla nagho nazoru, prilozena Gétovna zévierka poskytuje pravdivy a verny obraz financnej situacie
Spolognosti k 31. decembru 2024 a vysledku jej hospodarenia za rok konciaci sa k uvedenému datumu
podla zakona ¢&. 431/2002 Z. z. o uétovnictve v zneni neskorsich predpisov (,zakon o Uétovnictve®).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podfa medzinarodnych auditorskych S$tandardov (International Standards on
Auditing, ISA) a Nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o
osobitnych poZiadavkach tykajicich sa S$tatutédrneho auditu subjektov verejného zaujmu. Nasa
zodpovednost podfa tychto $tandardov je uvedena v nasej sprave v odseku Zodpovednost auditora za
audit Uu¢tovnej zavierky. Od Spolognosti sme nezavisli podla ustanoveni zakona €. 423/2015 Z. z. o
Statutarnom audite a 0 zmene a doplneni zakona ¢&. 431/2002 Z. z. o uctovnictve v zneni neskorsich
predpisov (,zakon o Statutdrnom audite“) tykajlcich sa etiky, vratane Etického kdédexu auditora,
relevantnych pre na$ audit Uétovnej zavierky a splinili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni
tykajuicich sa etiky. Sme presvedéeni, ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatocny a
vhodny zaklad pre nas nazor.
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Kraéové zalezitosti auditu

Klugove zalezitosti auditu su zalezitosti, ktoré st podla nasho odborného posudenia v nasom audite
uétovnej zavierky za bezné obdobie najzévaznejSie. Tymito zaleZitostami sme sa zaoberali v suvislosti
s auditom uctovnej zavierky ako celku a pri formulovani nasho nazoru na fiu, ale neposkytujeme na ne

samostatny nazor.

|dentifikovali sme nasledovné klugové zalezitosti auditu:

Znizenie hodnoty Gverov poskytnutych spriaznenej strane

decembru 2023: nula).

uc¢tovnej zavierky.

U&tovna hodnota dihodobého finanéného majetku (pdZicky poskytnuté prepojenej uctovnej jednotke)
k 31. decembru 2024: 14 115 tis. EUR (k 31. decembru 2023: 14 242 tis. EUR); suvisiace opravné
polozky a straty zo znizenia hodnoty za rok, ktory sa skon¢il k 31. decembru 2024: nula (k 31.

Pozri poznamku II. b) (Prehfad uétovnych metéd) a Poznamku lIl. 1. (DIhodoby finanény majetok)

Kraéové zalezitosti auditu

Nasa reakcia

Spolo&nost je ucelovym subjektom zriadenym za
uelom emisie dlhopisov kétovanych na Burze
cennych papierov v Bratislave. Prostriedky
ziskané z predaja tychto dlhopisov su nasledne
poskytnuté ako dlhodobé pézicky skupine HB
Reavis Holding S.A. (dalej len "Skupina").

V sllade s platnymi $tandardmi finanéného
vykaznictva je Spolo¢nost povinna minimaine ku
kazdému dfiu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka posudit, ¢i existuju objektivne dokazy o
znizeni hodnoty tychto finanénych aktiv. Ak takéto
objektivne dokazy su identifikované, Spolocnost
je povinna vypogitat a vykazat stratu zo zniZenia
hodnoty pozicky.

Vzhladom na vyznamnost celkovej hodnoty
pozicky, spojeny s poZiadavkami  pouZzitia
vyznamnych Gsudkov zo strany manazmentu
Spolo&nosti na identifikaciu udalosti, ktoré vedu
k znizeniu hodnoty, sme posudili, Ze tato oblast je
spojena s vysSSim rizikom vyznamnej
nespravnosti, ktoré si vyZzadovalo naSu zvy$enu
pozornost, apreto bola ur¢end za kfucovu
zalezitost auditu.

Nase auditorské procedury v tejto oblasti okrem
iného zahfnali:

e Pochopenie Uverového rizika a potencialnych
stratovych udalosti:

o Kontrola kfa¢ovych podmienok zmluvy o
Gvere, pricom sa zameriava na
dodrziavanie  podmienok  splacania,
vypocet urokov a platobnych podmienok;

o Kontrola zapisnic zo zasadnuti konatelov,
dozornej rady a jediného akcionara,
adotazovanie sa u Statutarnych
zastupcov Spolo¢nosti;

e Kritické posudenie usudku spolo¢nosti pri
identifikacii stratovych udalosti:

o Kontrola najaktualnejsich finan¢nych
vykazov Skupiny, so zameranim na
existenciu indikatorov ich  znizenej

uverovej bonity alebo potencialne tazkosti
pri splacani uverov Spolo¢nosti;

o \Vykonanie  nezavislého  posudenia
zéatazového testu vykonaného na urovni
Skupiny a postdeného vedenim
Spolo¢nosti  na  ucely  posudenia
schopnosti Skupiny nepretrzite
pokratovat v ¢innosti. To zahffhalo

sledovanie pohybov v ocakavanych
pefiaznych tokoch




(ako su prijmy z prendjmu, planované
zmeny v externom financovani,
planované akvizicie a odpredaje) na
zaklade podpornych dékazov s cielom
stanovit dostato¢nost pefiaznych zdrojov
na splacanie uverov;

* \Wyhodnotenie vysledkov vysSie uvedenych
postupov  a kritické  posUdenie  pristupu
Spolo&nosti k hodnoteniu spustacov znizenia
hodnoty tveru ku driu vykazovania, jej odhadu
o&akavanych pefaznych tokov z Ulveru a
pripadnej potreby vytvorenia opravnej
polozky.

e Posudenie informacii zverejnenych
v poznamkach Uctovnej zavierky Spolocnosti
tykajucich sa  poskytnutého Udveru a
sUvisiaceho Uverového rizika a znehodnotenia
na zaklade poziadaviek  prisluSnych
Standardov finan¢ného vykaznictva.

Zodpovednost’ Statutarneho organu a osoéb poverenych spravou a riadenim za uctovnu
zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto Uctovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy a
verny obraz podla zakona o Uétovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povazuje za potrebné na
zostavenie uétovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo
chyby.

Pri zostavovani uétovnej zavierky je S$tatutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Spolo¢nosti nepretrzite pokracovat vo svojej cinnosti, za opisanie skuto¢nosti tykajlucich sa
nepretrzitého pokra¢ovania v ¢&innosti, ak je to potrebne, a za pouzitie predpokladu nepretrZitého
pokragovania v ¢innosti v uctovnictve, ibaze by mal v umysle Spolo¢nost zlikvidovat alebo ukoncit' jej
ginnost, alebo by nemal in realisticki moznost nez tak urobit’

Osoby poverené spravou a riadenim st zodpovedné za dohlad nad procesom finan¢ného vykaznictva
Spolocnosti.

Zodpovednost’ auditora za audit uétovnej zavierky

Nagou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i Uctovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, & uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, vratane
nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany
podla medzinarodnych auditorskych $tandardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju.
Nespravnosti mézu vzniknut v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by
sa dalo odévodnene ogakavat, e jednotlivo alebo v sthrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia
pouzivatelov, uskuto&nené na zaklade tejto uctovnej zavierky.

V ramci auditu uskutoéneného podra medzinarodnych auditorskych $tandardov, pocas celého auditu
uplatiujeme odborny usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

* |dentifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti Uctovnej zavierky, ¢i uz v dosledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto¢iiujeme auditorskeé postupy reagujuce na tieto rizika a
ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostato&né a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas nazor.
Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vyssie ako toto riziko v dosledku
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chyby, pretoze podvod méze zahffiat tajni dohodu, falSovanie, umyselné vynechanie, nepravdive
vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

¢ Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnut
auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za Gi¢elom vyjadrenia nazoru na efektivnost
internych kontrol Spolo¢nosti.

¢ Hodnotime vhodnost pouzitych u&tovnych zasad a Uétovnych metdd a primeranost Gctovnych
odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii, uskutoénené Statutarnym organom.

¢ Robime zaver o tom, &i §tatutarny organ vhodne v uétovnictve pouzZiva predpoklad nepretrziteho
pokratovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov zaver o tom, ¢i existuje
vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit schopnost Spolo¢nosti nepretrZite pokratovat v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, ze
vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave auditora na suvisiace informacie
uvedené v uétovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostato¢né, modifikovat nas nazor.
Nage zavery vychadzaju z auditorskych doékazov ziskanych do datumu vydania nasej spravy
auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti véak mézu spdsobit, Ze Spolognost prestane pokracovat
v nepretrzitej ¢innosti.

¢ Hodnotime celkovu prezentaciu, $truktiru a obsah uctovnej zavierky vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, &i u&tovna zavierka zachytéva uskutoénené transakcie a udalosti spésobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

S osobami poverenymi spravou a riadenim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a
harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane véetkych vyznamnych nedostatkov
internej kontroly, ktoré po¢as nasho auditu zistime.

Osobam poverenym spravou a riadenim tiez poskytujeme vyhlasenie o tom, Ze sme splnili prislusné
poziadavky tykajuce sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o véetkych vztahoch a inych
skuto&nostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene domnievat, ze maju vplyv na nasu nezavislost, ako
aj 0 uskuto&nenych opatreniach na eliminaciu ohrozenia nezavislosti alebo o aplikovanych ochrannych
opatreniach.

Zo skuto&nosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim ur¢ime tie, ktoré mali najvacsi
vyznam pri audite U&tovnej zavierky bezného obdobia, a preto su klu¢ovymi zalezitostami auditu. Tieto
zélezitosti opiseme v nasej sprave auditora, ak zakon alebo iny pravny predpis ich zverejnenie
nevyluduje, alebo ak v mimoriadne zriedkavych pripadoch nerozhodneme, Ze uréita zalezitost' by sa v
nasej sprave uviest nemala, pretoze mozno odbvodnene oakavat, Ze nepriaznivé dosledky jej
uvedenia by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

Sprava k d’al$im poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k inym informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyroénej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za iné informacie. Iné informacie pozostavaju z informacii uvedenych
vo vyrognej sprave, zostavenej podla poZiadaviek zakona o udétovnictve, ale nezahrnuju uGétovnu
zévierku a nadu spravu auditora k tejto u¢tovnej zavierke. Na§ nézor na ictovnu zavierku sa nevztahuje
na tieto iné informacie vo vyro¢nej sprave.

V suvislosti s auditom u&tovnej zavierky je nasou zodpovednostou oboznamenie sa s tymito inymi
informaciami uvedenymi vo vyro&nej sprave, ktori sme obdrzali pred ditom vydania spravy auditora z
auditu uctovnej zavierky, a posudenie, ¢i tieto iné informacie nie su vo vyznamnom nesulade s
auditovanou Uétovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami, ktoré sme ziskali po¢as auditu uctovnej
zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne. Ak na zaklade nami vykonanej prace prideme
k zaveru, e tieto iné informacie st vyznamne nespravne, vyzaduje sa, aby sme tieto skuto¢nosti uviedli.
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V suvislosti s vyroénou spravou zakon o Ugtovnictve vyZzaduje, aby sme vyjadrili nazor na to, ¢i su tieto
iné informacie uvedené vo vyroénej sprave v stlade s Ggtovnou zavierkou zostavenou za to isté uctovné
obdobie, a &i vyroéna sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyzaduje zakon o uctovnictve.

Na zaklade prac vykonanych pocas auditu Uctovnej zavierky, podfa nasho nazoru, vo vsetkych
vyznamnych suvislostiach:

* tieto iné informacie uvedené vo vyroénej sprave zostavenej za rok konéiaci sa 31. decembra 2024
su v sulade s Gétovnou zavierkou zostavenou za to isté uétovné obdobie,

*  vyro&na sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon o uctovnictve.

Okrem toho zakon o Uctovnictve vyzaduje, aby sme uviedli, ¢&i sme na zaklade nasich poznatkov o
Spolognosti a situacii v nej, ktoré sme ziskali po¢as auditu uctovnej zavierky, zistili v tychto inych
informaciach uvedenych vo vyrognej sprave vyznamné nespravnosti. V tejto suvislosti neexistuju
zistenia, ktoré by sme mali uviest.

Dalsie poziadavky na obsah spravy auditora v zmysle Nariadenia Eurépskeho parlamentu a
Rady (EU) €. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poziadavkach tykajucich sa Statutarneho
auditu subjektov verejného zaujmu a v zmysle Etického kédexu auditora

Vymenovanie a schvalenie auditora

Za $tatutarneho auditora sme boli vymenovani $tatutarnym organom Spolo¢nosti 21. oktébra 2024 na
zéklade nasho schvalenia valnym zhromazdenim Spolo¢nosti 21. oktébra 2024. Celkove neprerusené
obdobie nasej zakazky, vratane predchadzajlcich obnoveni zakazky (predizeni obdobia, na ktoré sme
boli pévodne vymenovani) a nasich opatovnych vymenovani za $tatutarnych auditorov, predstavuje 3
roky.

Konzistentnost' s dodatoénou spravou pre vybor pre audit

Nas nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodato¢nou spravou vypracovanou pre
dozornu radu Spolognosti, ktorti sme vydali 25. marca 2025.

Neauditorské sluzby

Neboli poskytované zakazané neauditorské sluzby uvedené v ¢lanku 5 ods. 1 Nariadenia Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poziadavkach tykajucich sa
$tatutarneho auditu subjektov verejného zaujmu a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od
Spolo¢nosti.

Potas obdobia, na ktoré sa vztahuje nas $tatutarny audit sme my a ostatné firmy v sieti KPMG
neposkytli Spolo¢nosti Ziadne iné sluzby, ktoré nie su zverejnené vo vyrocnej sprave alebo v uctovnej
zavierke Spolo¢nosti.

Sprava o nezavislom overeni suladu prezentacie uctovnej zavierky s poziadavkami
eurépskeho jednotného elektronického formatu vykazovania (dalej ,,ESEF*)

Spoloénost' nas poverila vykonat zékazku poskytujucu primerané uistenie, aby sme overili sulad
prezentacie U&tovnej zavierky Spolognosti za rok konciaci sa 31. decembra 2024, ktora je sucastou
ro¢nej finanénej spravy (dalej ,Prezentécia Uctovnej zavierky®), s poZiadavkami Nariadenia o ESEF.

Opis predmetu zakazky a identifikacia Kkritérii

Statutarny organ aplikoval Prezentéciu Uctovnej zavierky tak, aby spinil poziadavky delegovaného
nariadenia Komisie (EU) &. 2019/815 zo 17. decembra 2018, ktorym sa dopliia smernica Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) &. 2004/109/ES, pokial ide o regulacné technické predpisy o Specifikacii
jednotného elektronického formatu vykazovania (dalej ,Nariadenie o ESEF"). Prislu$né poZiadavky
tykajlice sa Prezentécie U¢tovnej zavierky st obsiahnuté v Nariadeni o ESEF.
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Poziadavky na Prezentaciu utovnej zavierky, ktoré su uvedené v predchéadzajicom odseku,
predstavuji podla nasho nazoru vhodné kritéria, na zaklade ktorych je mozné vyvodit zaver s
primeranym uistenim.

Zodpovednost $tatutérneho organu a oséb poverenych spravou a riadenim

Statutarny organ je zodpovedny za Prezentaciu Uctovnej zavierky, ktora je v sulade s poziadavkami
Nariadenia o ESEF. Tato zodpovednost zahfia:

* pripravu uétovnej zavierky vo formate XHTML; a

« navrh, zavedenie a udrziavanie internych kontrol relevantnych pre Prezentéciu u¢tovnej zavierky,
ktora neobsahuje vyznamny nesulad s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Osoby poverené spravou a riadenim su zodpovedné za dohliadanie nad procesom finanéného
vykaznictva Spolo&nosti, vratane pripravy Gctovnej zavierky, ktora je tiez v sulade s poziadavkami
Nariadenia o ESEF.

Nasa zodpovednost

Nasou zodpovednostou je vyjadrit zaver s primeranym uistenim, Ci Prezentacia uctovnej zavierky je vo
véetkych vyznamnych suvislostiach v stlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Zakazku poskytujlicu primerané uistenie sme vykonali v stlade s Medzinarodnym standardom pre
zékazky na uistovacie sluzby 3000 (revidované znenie), “Zakazky na uistovacie sluzby iné ako audit
alebo preverenie historickych finanénych informécii” (dalej ,|ISAE 3000(R)"), ktory bol vydany Radou pre
medzinarodné $tandardy pre audit a uistovacie sluzby (dalej ,IAASB"). V sulade s tymto Standardom
sme povinni dodrziavat prislusné etické poziadavky a naplanovat a vykonat postupy s cielom ziskat
primerané uistenie, Ze Prezentacia uctovnej zavierky je vo vsetkych vyznamnych suvislostiach v sulade
s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Charakter, natasovanie a rozsah vykonanych postupov zavisia od tsudku auditora. Primerané uistenie
je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze sluzba vykonana v stlade s ISAE 3000(R) vzdy
odhali vyznamny nesulad.

Nasa kontrola kvality a poZiadavky na nezavislost

Nada spolo¢nost aplikuje Medzinarodny $tandard pre riadenie kvality (International Standard on Quality
Management 1), ktory vyZzaduje, aby spolognost’ navrhla, implementovala a prevadzkovala systém
riadenia kvality vratane zasad a postupov tykajucich sa dodrZiavania poZiadaviek tykajucich sa etiky,
profesijnych $tandardov a prislusnych pravnych a regulaénych poziadaviek.

Dodrziavame poziadavky na nezavislost a dalSie etickeé principy vyplyvajuce z Medzindrodného
etického kédexu pre tdtovnych odbornikov (vratane Medzinarodnych Standardov nezavislosti), ktory
vydala Rada pre medzinarodné etické $tandardy U¢tovnikov. Tento kddex je zalozeny na zakladnych
principoch bezuhonnosti, objektivnosti, odbornej sposobilosti a primeranej starostlivosti, dévernosti a
profesionalneho spravania.

Prehlad vykonanych postupov

Nage planované a vykonané postupy boli zamerané na ziskanie primeraného uistenia, Ze Prezentacia
ugtovnej zavierky je vo véetkych vyznamnych sdvislostiach v stlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.
Nase postupy zahfnali najma:

« obozndmenie sa so systémom internej kontroly a procesmi relevantnymi pre pouZitie elektronického
formatu vykazovania u¢tovnej zavierky, vratane pripravy formatu XHTML; a

e overenie, &i bol format XHTML pouzity spravne.

Sme presvedceni, Ze dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostato&ny a vhodny zéklad pre vyjadrenie
nasho zaveru.
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Zaver

Podla nasho nazoru, na zaklade nami vykonanych postupov, je Prezentacia u¢tovnej zavierky vo
vietkych vyznamnych suvislostiach v stlade s poZiadavkami Nariadenia o

[ .
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