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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolocnosti:

FORUM BCIs.r. o.
Laurinska 18
811 01 Bratislava

Spolo¢nost FORUM BC I s. r. 0. (dalej len Spoloénost), bola zaloZzend 11. jina 2007 a do obchodného
registra bola zapisana 27. juna 2007 (Obchodny register Mestského sudu Bratislava Il v Bratislave,
oddiel Sro, vlozka 46658/B).

Hlavnymi ¢innostami Spoloénosti su:
— prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim aj inych nez zakladnych sluZieb spojenych
s prenajmom.

2. Udaje o neobmedzenom ruéeni
Spolo¢nost nie je neobmedzene ruciacim spoloénikom v inych spolo¢nostiach podla § 56 ods. 5
Obchodného zédkonnika, ani podla podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Datum schvalenia tctovnej zavierky za predchadzajice Gctovné obdobie
U¢tovna zavierka Spolo¢nosti k 30. novembru 2024, za predchadzajice Uctovné obdobie, bola
schvalena valnym zhromaZzdenim Spolocnosti 14. augusta 2025.

4. Pravny dovod na zostavenie tctovnej zavierky
U&tovna zavierka Spoloénosti k 30. novembru 2025 je zostavend ako riadna G€tovnd zavierka podla
§ 17 ods. 6 zakona NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o Gc¢tovnictve (dalej ,zakon o Gétovnictve”) za ictovné
obdobie od 1. decembra 2024 do 30. novembra 2025.

Uttovna zavierka je uréend pre pouiivatelov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych
a ekonomickych cinnostiach a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informacie s primeranou
pozornostou. Uétovnd zéavierka neposkytuje a ani nemoze poskytovat vietky informacie, ktoré by

existujuci a potencionalni investori, poskytovatelia Uverov a po6zZi¢iek aini veritelia, mohli
potrebovat. Tito pouzivatelia musia relevantné informacie ziskat z inych zdrojov.

5. Informadcie o skupine
Spolo¢nost sa nezahtria do konsolidovaného celku Ziadnej spolo¢nosti.

6. Priemerny prepocitany pocet zamestnancov
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov Spolo¢nosti v U¢tovnom obdobi od 1. decembra 2024
do 30. novembra 2025 bol 0 (v predchadzajucom uctovnom obdobi bol 0).

7. Zverejnenie uctovnej zavierky za predchdadzajtice tic¢tovné obdobie

Uctovna zavierka Spoloénosti k 30. novembru 2024 bola uloZend do registra G¢tovnych zavierok 29.
maja 2025.
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8. Schvalenie auditora

Valné zhromazdenie 14. augusta 2025 schvililo spolo¢nost KPMG Slovensko spol. s r.o. ako auditora
na overenie Uctovnej zavierky za uctovné obdobie od 1. decembra 2024 do 30. novembra 2025.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Ing. Dusan Sykora
Jifi Hordk
Ing. Martin Machac (zanik funkcie 06.05.2025)
Lucia Houfkova (vznik funkcie 07.05.2025)

Clenom §tatutdrneho organu, ani ¢lenom dozornych orgdnov neboli v hospoddrskom roku od
1. decembra 2024 do 30. novembra 2025 poskytnuté Ziadne poOzicky, zaruky alebo iné formy
zabezpecenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na sikromné ucely ¢lenov, ktoré sa
vyucétovavaju (v predchadzajucom hospodarskom roku: Ziadne).

C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Jedinym spoloénikom Spolo¢nosti je spoloénost REICO investi¢ni spoleénost Erste Asset
Management, a.s., v mene a na Gcéet CS nemovitostniho fondu, otevieny podilovy fond REICO

investi¢ni spoleénosti Ceské spofitelny, a. s., Praha. Struktura spoloénikov k 30. novembru 2025 je
takato:

Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
REICO investi¢ni spolecnost Erste Asset
Management, a.s. 5000 100 100
Spolu 5000 100 100

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiska pre zostavenie tctovnej zavierky

Spolo¢nost k 30. novembru 2025 vykazala kladné vlastné imanie vo vyske 3,4 miliéna EUR (k 30.
novembru 2024 kladné vlastné imanie vo vyske 3,8 milidna EUR), pricom kratkodobé zavazky
vratane bankovych Uverov prevySovali obezny majetok. Zarover k tomuto datumu Spoloénost
vykazala stratu pred zdanenim vo vyske 381 tisic EUR (za predchadzajuce uctovné obdobie konciace
30. novembra 2024 stratu pred zdanenim vo vyske 589 tisic EUR).
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Spolo¢nost obdrzala od jediného Spolocnika vyhlasenie o jeho finanénej podpore Spoloénosti
v blizkej buducnosti.

K datumu zostavenia riadnej uctovnej zavierky pripravilo vedenie odhad (predpoklad)
podnikatelského planu a toku penaznych prostriedkov. Po prevereni odhadu podnikatelského planu
a toku penaznych prostriedkov Spolocnosti, s prihliadnutim na mozné zmeny v obchodnej ¢innosti
vedenie Spolo¢nosti dospelo k zaveru, Ze Spolo¢nost bude schopnd nadalej vykonavat svoju
¢innost. Preto bola riadna Uétovna zéavierka Spolocnosti zostavena za predpokladu, Ze Spolo¢nost
bude nepretrzite pokracovat vo svojej ¢innosti (going concern).

U¢tovné metddy a vieobecné Uctovné zasady boli Uétovnou jednotkou konzistentne aplikované.
Rezerva na overenie Uctovnej zavierky a zostavenie danového priznania k 30. novembru 2025 je
vykdzana ako kratkodoba ostatna rezerva.

2. Pouizitie odhadov a tsudkov
Zostavenie Uctovnej zdvierky si vyZaduje, aby manaZment Spolocnosti urobil Usudky, odhady a
predpoklady, ktoré ovplyviuju aplikdciu uctovnych metdéd a Uctovnych zdsad a hodnotu
vykazovaného majetku, zavazkov, vynosov a nakladov. Odhady a suvisiace predpoklady su zalozené
na minulych skdsenostiach a inych rozliénych faktoroch, povazovanych za primerané okolnostiam,
na zaklade ktorych sa formuje vychodisko pre posudenie uctovnych hodn6t majetku a zdvazkov,
ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto mézu lisit od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady su neustale prehodnocované. Korekcie U¢tovnych odhadov nie su
vykdzané retrospektivne, ale su vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia
ovplyviuje iba toto obdobie, alebo v obdobi korekcie avbudicich obdobiach, ak korekcia
ovplyviuje toto aj budtce obdobia.

Usudky
V slvislosti s aplikaciou uctovnych metéd a Uctovnych zasad Spoloénosti nie su potrebné také
usudky, ktoré by mali vyznamny dopad na hodnoty vykazané v Gctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spolo¢nost neidentifikovala taku neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo
signifikantné riziko, Ze by mohla viest k ich vyznamnej Gprave v nasledujicom tu¢tovnom obdobi.

3. Dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstardvacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a
naklady suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.), zniZzenu o dobropisy, skont3,
rabaty, zlavy z ceny, bonusy a pod.

Sucastou obstaravacej ceny dlhodobého majetku nie st droky z Gverov, ktoré vznikli do momentu
uvedenia dlhodobého majetku do pouZzivania.

Metédy odpisovania, doby pouzitelnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuju ku dniu, ku ktorému
sa zostavuje Uctovna zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa Upravy.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku su stanovené vychdadzajuc z predpokladanej doby jeho
pouzivania a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia.
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Odpisovat sa za¢ina prvym driom mesiaca nasledujiceho po uvedeni dlhodobého majetku do
pouzivania. Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je
1 700 EUR a niZsia, sa povaZuje za zasoby a Uctuje sa do nakladov pri jeho vydani do spotreby.

Pozemky sa neodpisuju.

Predpokladand doba pouZivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujlcej
tabulke:

Predpokladana Metdda Roc¢nd odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzbav %
v rokoch
Stavby 30 linearna 3,33
Samostatny hnutelny majetok 4 linearna 25
Nabytok 6 linedrna 16,66
Drobny dlhodoby hmotny majetok jedr;c;rpaizsovv 100

Metddy odpisovania, doby pouzitelnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuju ku dnu, ku ktorému
sa zostavuje Uctovna zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa Upravy.

4. Pohladavky
Pohladavky priich vzniku sa ocenuju ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zniZuje o pochybné
a nevymozitelné pohladavky.

5. Financné ucty
Financné ucty tvoria zostatky na bankovych Uctoch a ocenuju sa menovitou hodnotou. ZniZenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou poloZkou.

6. Naklady budcich obdobi a prijmy budticich obdobi
Naklady buducich obdobi a prijmy budtcich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktord je potrebnd na
dodrzanie zasady vecnej a ¢asovej suvislosti s U¢tovnym obdobim.

7. ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zdklade zadsady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Ze doslo
k zniZzeniu hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uctovnictve. Opravna poloZzka sa Uctuje v sume
opodstatneného predpokladu znizenia hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uctovnictve.
Opravné polozky sa zruSia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane zmena predpokladu zniZenia
hodnoty.

ZniZenie hodnoty dlhodobého majetku

Ku kazdému dniu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, je uUctovnd hodnota majetku
Spoloc¢nosti, iného ako odloZenej danovej pohladavky (pozri bod D.10. OdloZené dane)
posudzovana s ciefom zistit, ¢i existuju indikatory, Ze by mohlo ddjst k zniZzeniu hodnoty majetku.
Ak takéto indikatory existuju, potom sa odhadnu predpokladané budice ekonomické uzitky z
daného majetku.

16



Ué¢tovna zavierka pre malé tGétovné jednotky
FORUMBC s. r. 0. k 30. novembru 2025

Poznamky U& PODV 3 - 0 ICo 13]6]7]9]6]|7]4]3]

D|C\2\0\2\2\4\0\5\2\7\5\

Opravné polozky vykazané v predchadzajucich obdobiach sa prehodnocuju ku kazdému dnu,
ku ktorému sa zostavuje U¢tovna zévierka s ciefom zistit, ¢i existuju indikatory, ktoré by naznacovali,
Ze doslo k zmene v predpoklade zniZzenia hodnoty majetku alebo tento predpoklad prestal existovat.
Opravna poloZka sa zrusi, ak doslo k zmene predpokladov pouzitych na urcenie predpokladanych
ekonomickych Uzitkov z daného majetku. Opravna polozka sa zrusi len v rozsahu, v akom uc¢tovna
hodnota majetku neprevysi tu uctovnu hodnotu, ktora by bola stanovena po zohladneni odpisov,
ak by opravna polozka nebola vykazana.

ZniZenie hodnoty finanéného majetku a pohladdvok

Ku kazdému dnu, ku ktorému sa zostavuje Uctovnd zavierka sa finanény majetok, ktory nie je
oceneny realnou hodnotou posudzuje s cielom zistit, ¢i existuju objektivne dékazy znizenia jeho
hodnoty.

Medzi objektivne dbkazy o znizeni hodnoty financného majetku patri nesplacanie dlhu alebo
protipravne konanie dlZnika, restrukturalizacia pohladavok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by
Spolo¢nost za normalnej situacie neuvazovala, indikécie, Ze na majetok dlznika alebo emitenta bude
vyhlaseny konkurz.

Predpokladané budiuce ekonomické Uzitky z pohladavok sa vypocitaju ako sucasna hodnota
odhadovanych diskontovanych buducich penaznych tokov. Pri urceni navratnej hodnoty Uverov
a pohladavok sa tieZ berie do Gvahy schopnost a vykonnost dlZznika a hodnota kolateralov a zaruk
od tretich stran.

Opravna polozka sa zrusi, ak nasledné zvysenie predpokladanych budtcich ekonomickych uzitkov
mozno objektivne spajat s udalostou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

8. Zavazky

Zavazky pri ich vzniku sa ocenuju menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa ocenuju
obstaravacou cenou. Ak sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zdvazkov je inda ako ich vyska
v Uctovnictve, uvedu sa zavazky v Uctovnictve a v Uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

9. Rezervy

Rezerva je zavazok predstavujuci existujicu povinnost Spoloénosti, ktora vznikla z minulych udalosti
a je pravdepodobné, Ze v buducnosti zniZi jej ekonomické Uzitky. Rezervy su zdvazky s neurcitym
¢asovym vymedzenim alebo vy$kou a oceriuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej
povinnosti ku driu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa Uctuje na vecne prislusny ndkladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavazok
prislicha. PouZitie rezervy sa Uétuje na tarchu vecne prislusného Uctu rezerv so stivztaznym zapisom
v prospech vecne prislusného Gctu zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej €asti sa
Uctuje opacnym uctovnym zapisom ako sa uctovala tvorba rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontda a vratenie kdpnej ceny pri reklamdcii sa Uctuje ako
zniZenie pévodne dosiahnutych vynosov so stvztaznym zapisom v prospech UGctu rezerv.

10. OdloZené dane
OdloZené dane (odlozend dariova pohladavka a odlozeny danovy zavazok) sa vztahuju na:
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a) docasné rozdiely medzi Gc¢tovnou hodnotou majetku a Uétovnou hodnotou zavazkov
vykazanou v suivahe a ich dafiovou zdkladriou,

b) mozZnost umorovat dafovu stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost odpoditat
danovu stratu od zdkladu dane v buduicnosti,

c) moinost previest nevyuzité dariové odpocty a iné dariové naroky do buducich obdobi.

OdloZend dafiova pohladavka ani odloZzeny dafiovy zavazok sa neudctuje pri:

e docasnych rozdieloch pri prvotnom zauctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zdvazku
v Uctovnictve, ak v ¢ase prvotného zauctovania nema tento uctovny pripad vplyv ani na vysledok
hospodarenia ani na zaklad dane a zaroven nejde o kombinaciu podnikov (t. j. nejde o Gétovny
pripad vznikajuci u kupujuceho pri kipe podniku alebo ¢asti podniku, prijimatela vkladu podniku
alebo casti podniku alebo u nastupnickej ucétovnej jednotke pri zlUceni, splynuti alebo
rozdeleni),

e docasnych rozdieloch suvisiacich s podielmi v dcérskych, spoloénych a pridruzenych uc¢tovnych
jednotkach, ak Spolocnost je schopna ovplyvnit vyrovnanie tychto dodasnych rozdielov a je
pravdepodobné, Ze tieto docasné rozdiely nebudu vyrovnané v blizkej buducnosti,

e docasnych rozdieloch pri prvotnom zauétovani goodwillu alebo zaporného goodwillu.

O odlozenej danovej pohladavke z odpoditatelnych docasnych rozdielov, z nevyuZitych danovych
strat a nevyuZitych danovych odpoctov ainych danfovych narokov sa uctuje len vtedy, ak je
pravdepodobné, Ze buduci zaklad dane, voci ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny.
Odlozend dariova pohladdvka sa preveruje ku kazdému dnu, ku ktorému sa zostavuje uUctovna
zavierka a zniZuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, Ze zaklad dane z prijmov bude
dosiahnuty. Pri vypocte odloZenej dane sa pouZije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklads,
Ze bude platit v ¢ase vyrovnania odloZenej dane.

V stivahe sa odloZzena danova pohladavka a odloZzeny danovy zavazok vykazuju samostatne. Ak sa
vztahuju na odloZend dan z prijmov toho istého danovnika a ide o ten isty dariovy Urad, moze sa
vykazat len vysledny zostatok uctu 481 — OdloZeny dariovy zavazok a odloZena danova pohladavka.

V obdobi k 30.11.2025 spoloénost o odloZenej dani nedétovala.

11. Vydavky budutcich obdobi a vynosy budicich obdobi
Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebnd na
dodrzanie zasady vecnej a ¢asovej suvislosti s U¢tovnym obdobim.

12. Derivaty
Derivaty sa pri nadobudnuti ocernuju obstardvacou cenou a ku dniu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka, redlnou hodnotou.

Zmeny realnych hodnot zabezpecdovacich derivatov sa Uctuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia,
priamo do vlastného imania ako ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a zdvazkov. Vysledok
realizacie zabezpecovacich derivatov sa ucCtuje ako naklady na derivdtové operdcie avynosy
z derivatovych operacii.

Redlne hodnoty odrazaju urokové riziko nastroja a zahfnaju Upravy s prihliadnutim na Gverové rizika
Spolocnosti a protistrany, tam kde je to vhodné.
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13. Cudzia mena

Majetok a zdvazky vyjadrené v cudzej mene sa ku diu uskutoCnenia Uctovného pripadu
prepocitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhldsenym Eurdpskou
centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den predchadzajici diiu uskutoénenia
uctovného pripadu (dalej ako referencny kurz).

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom uctu vedeného v tejto cudzej mene
sa prepocitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhldsenym Eurdpskou
centrdlnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v def predchadzajuci diu uskutocnenia
uctovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na ucet zriadeny v eurach az Uctu zriadeného
v eurach sa prepocitavaju na menu euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakupené alebo
predané.

Ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, sa uz neprepocitavaju.

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku
diu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zdvierka, prepocitavaju na menu euro referenénym
vymennym kurzom uréenym a vyhldsenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou
Slovenska v denr, ku ktorému sa zostavuje Uc€tovna zavierka, a Uctuju sa s vplyvom na vysledok
hospodarenia.

14. Vynosy
Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Su tieZ znizené o zlavy a zrazky
(rabaty, bonusy, skonta, dobropisy a pod.), bez ohladu na to, ¢i zakaznik mal vopred na zfavu narok,
alebo ¢iide o dodato¢ne uznanu zlavu.

Trzby z predaja sluZieb sa vykazuju v t¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.
Vynosové uroky sa Uctujui rovnomerne v Uctovnych obdobiach, ktorych sa vecne a ¢asovo tykaju.

15. Porovnatelné tudaje

Ak v désledku zmeny uctovnych metdéd a Uctovnych zdsad nie su hodnoty za bezprostredne
predchddzajlce Uctovné obdobie v jednotlivych sicastiach Gctovnej zavierky porovnatelné, uvadza
sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach v pozndmkach.

16. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolocnost zisti v beznom Gétovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych Gétovnych
obdobi, opravi tuto chybu na uc¢toch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena
strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na vysledok hospodarenia v beznom u¢tovnom obdobi.
Opravy nevyznamnych chyb minulych actovnych obdobi sa uctuju v beznom Uctovnom obdobi na
prislusny nakladovy alebo vynosovy uUcet.
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V beznom Uétovnom obdobi od 1. decembra 2024 do 30. novembra 2025 spolo¢nost nelétovala

o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Zavazky

Struktura zavazkov (okrem bankovych Uverov a rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti je

uvedend v nasledujucom prehlade:

30.11.2024 30.11.2024
EUR EUR
Zavazky po splatnosti 17 050 53628
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 247 389 262934
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 0 5475
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti dlhSou ako 5 rokov 5979 276 5514944
Zavazky spolu 6243 715 5836 981

Zavazky nie su kryté zaloznym pravom.

Spolo¢nost ma bankovy tver vo vygke 22,5 milidnov EUR. Uver je splacany kvartalne vo vyske 350
tisic EUR. Uver je splatny 30. juna 2029. Na krytie Gveru je zriadené z4lozné pravo na nehnutelnosti,

bankové Ucty a poistné plnenie.

Spolo¢nost ma taktiez Uver od materskej spolo¢nosti vo vyske 5,98 miliéna EUR, ktory je splatny 15.

decembra 2045.
2. Derivaty

Spolo¢nost ukondila swap k 18.4.2024
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F. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIiVACH

Spolo¢nost v beznom ani predchadzajucom uUétovnom obdobi nelétovala o inych aktivach
a pasivach.

G. INFORMACIE O SKUTOENOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Ku driu 25.05.2026 boli z funkcie odvolani konatelia pan Ing. Jiti Hordk a pani RNDr. Lucia Houfkova.
S uéinnostou od 25.05.2026 boli menovani konatelia pan Jan Lovétinsky a pan Jan Eisenkolb.

Po 30. novembri 2025 nenastali iné udalosti majuce vyznamny vplyv na verné zobrazenie
skutocnosti, ktoré su predmetom Uctovnictva.
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