Udtovna zéavierka k 31.12.2025 Beraner & Danm. s.r.0 DIC: 2020147569
Poznamky Ug PODV 3-01 J e IGO: 36522546

1. VSEOBECNE INFORMACIE

Bergner & Dann, s.r.o. (dalej len ,Spolo¢nost”) je spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym, ktord bola zaloZzena dna
11.8.1997. Dnia 21.8.1997 bola zapisana do Obchodného registra vedenom na Okresnom sude Nitra, oddiel Sro,
vlozka 10474/N. Spolo¢nost do konca roka 2025 sidlila v Nitre, Sikarska 14, Slovenska republika. Od 1. januara 2026
sidli na adrese Nitra 949 05, Na Priehon 50B, Slovenska republika, identifikacné Cislo 36 522 546.

Hlavnym predmetom ¢innosti je:

1. Prengjom nehnutelnosti
2. Sprostredkovatelska ¢innost’

Ugtovna zavierka Spolodnosti za predchadzajice udtovné obdobie k 31.12.2024 bola schvalena valnym
zhromazdenim Spolo¢nosti dhia 16.09.2025.

Uétovna zavierka Spolodnosti k 31.12.2025 je zostavena ako riadna Uétovna zavierka podfa zakona NR SR &.
431/2002 Z. z. o uctovnictve za uctovné obdobie od 1.1.2025 do 31.12.2025.

Informacie o Strukture spolo¢nikov ku dnu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka.

Vyska podielu na
Spoloznik zakladnom imani Podiel na hlasovacich Iny podiel na ostatnych
P pravach v % polozkach VI ako na ZI v %
absolutne v %
Richard Bergner Holding GmbH & Co.KG 3 336 487 100 100 100
Spolu 3 336 487 100 100 100

Spolo¢nost je su¢astou skupiny BEDA Verwaltungs und Beteiligungs GmbH. Materskou spolo¢nostou Spolo¢nosti je
spolo¢nost Richard Bergner Holding GmbH & Co.KG, ktora zostavuje konsolidovanu uétovnu zavierku za najmenSiu
skupinu podnikov a materskou spolo¢nostou celej skupiny je spolo¢nost BEDA Verwaltungs und Beteiligungs GmbH.
Konsolidovanu uU¢tovnu zavierku za najvacSiu skupinu podnikov zostavuje spolo¢nost BEDA Verwaltungs und
Beteiligungs GmbH. Ugtovné zavierky konsolidujlcich spolo&nosti st k nahliadnutiu v sidle uvedenych spolognosti, so
spoloénym sidlom Bahnhofstrasse 8-16, 911 26 Schwabach, Nemecka spolkova republika.

Spolo¢nost nie je materskou uétovnou jednotkou.

Informacie o po¢te zamestnancov:

Nézov polozky Bezné Gétovné obdobie Bezprostredne predchadzajice uctovné
obdobie
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov 0 0

Il. INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI

Clenom $tatutarneho organu, ani élenom dozornych organov neboli v roku 2025 poskytnuté Ziadne poZicky, zaruky
alebo iné formy zabezpecenia, ani finanéné prostriedky alebo iné plnenia na sukromné Ucely ¢lenov, ktoré sa
vyuctovavaju, rovnako ako v roku 2024.
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1. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

Vychodiska pre zostavenie Gic¢tovnej zavierky:

Uétovna zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spolo&nost bude nepretrZite pokradovat vo svojej &innosti (going
concern).

Spolo¢nost zmenila k 1.1.2025 dobu odpisovania vyrobnych budov z 22 na 25 rokov. Tato zmena mala vplyv na vySku
odpisov bezného roku -37 650,49 EUR. Ostatné uctovné metddy a vSeobecné uctovné zasady boli Spolo¢nostou
konzistentne aplikované.

Informacie o charaktere a ucele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v stuvahe:
Informacie tohto charakteru su uvedené v ¢asti poznamok "Informacie o inych aktivach a inych pasivach".

SPOSOBY A URCENIE OCENENIA VRATANE UCTOVNYCH ODHADOV A PREDPOKLADOV

Dlhodoby hmotny majetok

Obstaravany dlhodoby hmotny majetok sa oceruje v obstaravacich cenach, ktoré zahffiaju cenu obstarania, naklady
na dopravu, clo a dalSie naklady suvisiace s obstaranim.

Sucastou obstaravacej ceny dlhodobého hmotného majetku su uroky z Gverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia
dlhodobého hmotného majetku do pouzivania.

Naklady na technické zhodnotenie dlhodobého hmotného majetku zvysuju jeho obstaravaciu cenu. Opravy a Gdrzba
sa Uctuju do nakladov.

Odpisovanie

Dlhodoby hmotny majetok sa odpisuje do nakladov pocas predpokladanej doby jeho pouzivania a predpokladaného
priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat sa zacina prvym dfiom mesiaca, v ktorom sa majetok uviedol do pouzivania.
Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1700 EUR a nizSia, sa uctuje
jednorazovo do nakladov na prislusny nékladovy ucet. Predpokladana doba pouzivania, metéda odpisovania
a odpisova sadzba su stanovené pre jednotlivé skupiny dlhodobého hmotného majetku nasledovne:

Predvpfokla.dana doba Ro¢na odpisova sadzba v % Metéda odpisovania
pouzivania v rokoch
Stavby a vyrobné budovy 25 4 rovnomerna
Nevyrobna - administrativna budova 43 2,33 rovnomerna
Doplnkové obsluzné stavby 10a 15 10 a 6,67 rovnomerna
Spevnené plochy a cesty 20 5 rovnomerna
Technologické vybavenie stavieb 8a10 12,5a10 rovnomerna
Doplnkové vybavenie budov - vstupny
turniket, klimat.jednotky, kamerovy systém... 6as8 16,67 a 12,5 rovnomerna

V pripade prechodného znizenia uzitkovej hodnoty dlhodobého hmotného majetku sa tvori opravna polozka vo vySke
rozdielu jeho zistenej uzitkovej hodnoty a zostatkovej hodnoty.

Finanéné ucty
Finan¢né Ucty tvoria peniaze v hotovosti a na bankovych Gétoch. Ocenuji sa menovitou hodnotou.
Pohladavky

Pohfadavky sa pri ich vzniku ocefuju menovitou hodnotou. Postiupené pohladavky a pohfadavky nadobudnuté
vkladom do zakladného imania sa ocenuju obstaravacou cenou. Ocenenie pochybnych pohladavok sa upravuje na ich
realizovatefnu hodnotu opravnymi polozkami.
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Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi

Naklady buducich obdobi a prijmy budicich obdobi sa oceriuji ich menovitou hodnotou, pricom sa vykazuju vo vyske,
ktora je potrebna na dodrzanie zdsady vecnej a asovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

Zavazky
Zavazky sa pri ich vzniku oceruju menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa ocefuju obstaravacou cenou. Ak

sa pri inventarizacii zisti, ze suma zavazkov je ina ako ich vySka v uc¢tovnictve, uvedu sa zavazky v Uctovnictve a v
uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

Dlhodobé a kratkodobé uvery sa vykazuju v menovitej hodnote. Za kratkodoby uver sa povazuje aj €ast dlhodobych
uverov, ktora je splatna do jedného roka od suvahového dna.

Rezervy

Rezervy su zavazky s neurcitym ¢asovym vymedzenim alebo vyskou, tvoria sa na krytie znamych rizik alebo strat
z podnikania. Ocefiuju sa v oakavanej vySke zavazku.

Vydavky buducich obdobi a vynosy budtcich obdobi

Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi sa ocefuju ich menovitou hodnotou, pri€¢om sa vykazuju vo
vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a Casovej suvislosti s t¢tovnym obdobim.

Vlastné imanie

Vlastné imanie sa sklada zo zakladného imania, zakonného rezervného fondu, ocefiovacich rozdielov, vysledku
hospodarenia minulych obdobi a vysledku hospodéarenia za bezné uctovné obdobie.

Zakladné imanie Spolocnosti sa vykazuje vo vySke zapisanej v obchodnom registri okresného sudu. Pripadné
zvySenie alebo znizenie zakladného imania na zéklade rozhodnutia valného zhromazdenia, ktoré nebolo ku driu
uctovnej zavierky zaregistrované, sa vykazuje ako zmeny zakladného imania.

Spolo¢nost’ vytvara rezervny fond v sulade s obchodnym zakonnikom vo vyske 5% z cistého zisku bezného
uctovného obdobia vyCisleného v UcCtovnej zavierke a to az do dosiahnutia vySky 10% zakladného imania. K
31.12.2025 nie je rezervny fond vytvoreny v plnej vyske.

Transakcie v cudzich menach

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene sa ku driu uskutoénenia Uc¢tovného pripadu prepocitavaju na menu euro
referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurépskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou
Slovenska v den predchadzajuci diiu uskuto€nenia uctovného pripadu.

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku dfiu, ku ktorému sa
zostavuje UGtovna zavierka, prepocitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym
Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den, ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka,
a uctuju sa s vplyvom na vysledok hospodarenia.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom uctu vedeného v tejto cudzej mene sa prepocitavaju
na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurépskou centralnou bankou alebo Narodnou
bankou Slovenska v den predchadzajuci dfiu uskuto¢nenia ucétovného pripadu. Ku dfiu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka, sa na menu euro uz neprepocitavaju.

Kupa a predaj cudzej meny sa prepocitava na euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakupené alebo predané.

Vynosy

Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dar z pridanej hodnoty. Su tiez znizené o zlavy a zrazky (rabaty, bonusy,
skontd, dobropisy a pod.). Trzby su Gétované ku dnu splnenia dodavky alebo sluzby.
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Derivaty

Derivaty sa Clenia na derivaty ur€ené na obchodovanie a zabezpecovacie derivaty. Ako zabezpecovacie derivaty sa
G&tuju derivaty, ktoré spifiaju stidasne tieto podmienky:

- zodpovedaju stratégii uc¢tovnej jednotky v riadeni rizik,

- zabezpecovaci vztah je od zaciatku formalne zdokumentovany

- zabezpecenie je efektivne, priom za efektivne sa povazuje, ak v priebehu zabezpeovacieho vztahu budu
zmeny realnych hodnét zabezpecovacich nastrojov zodpovedat zabezpeCovanému riziku, pripadne celkové zmeny
realnych hodnot zabezpecovacich nastrojov su v rozpati 80% az 125% zmien realnych hodnét zabezpecovanych
nastrojov zodpovedajucich zabezpecovanému riziku. Pri efektivnosti zabezpecenia sa zistuje, Ci je zabezpecenie
efektivne, a to na zaciatku zabezpecenia a aspon ku driu zostavenia riadnej uc¢tovnej zavierky, mimoriadnej uctovne;j
zavierky alebo priebeznej uctovnej zavierky.

V ostatnych pripadoch sa jedna o derivaty uréené na obchodovanie.

Derivaty sa prvotne ocenuju obstaravacimi cenami. V suvahe su derivaty vykadzané ako suc€ast inych
kratkodobych/dlhodobych pohladavok, resp. zavazkov.

Ku dfiu zostavenia ucétovnej zavierky sa derivaty precefiuju na realnu hodnotu. Ak derivaty nie je mozné precenit
realnou hodnotou, ktorou je trhova cena na verejnom trhu, pouzije sa kvalifikovany odhad. Na uréenie realnej hodnoty
sa pouzije model ocenovania s preukazatelnymi udajmi (napriklad kurzy Narodnej banky Slovenska, zverejnené
urokové sadzby medzibankového trhu, verejne dostupné ratingy ratingovych agentur). Ak sa odborny odhad neda
vypracovat, alebo ak su naklady na ziskanie informacii o preceneni neimerné jeho vyznamu, potom sa o realnej
hodnote neuctuje, ak nie je zrejmé, Ze doslo k znehodnoteniu derivatu.

Zmeny realnych hodnét zabezpefovacich derivatov sa Uc¢tuju do vlastného imania. Ak je zabezpeCovany majetok
a zavazky, ak sa so zabezpec€ovacim derivdtom obchoduje na verejnom trhu a ak sa zmeny redlnej hodnoty daju
dolozit' udajmi z verejného trhu, alebo ak sa so zabezpefovacim derivatom neobchoduje na verejnom trhu, ale
derivatovy obchod sa uskutoéni podla uzavretej zmluvy najneskdr do konca nasledujuceho uctovného obdobia,
nasledne sa na tarchu prislusného U¢tu nakladov a v prospech prisluSného uGétu vynosov UcCtuje nielen o zmenach
realnych hodn6t zabezpeceného majetku a zavazkov, ale aj o zabezpec€ovacich derivatoch.

Realna hodnota urokovych swapov vychadza z maklérskych odhadov. Primeranost tychto odhadov sa testuje
diskontovanim odhadovanych buducich penaznych tokov podfa podmienok a splatnosti kazdého kontraktu
a s pouzitim trhovych Urokovych sadzieb pre podobné nastroje ku driu ocenenia.

Realne hodnoty odrazaju urokové riziko nastroja a zahffhaju Upravy s prihliadnutim na Gverové rizika Spoloc¢nosti
a protistrany, tam kde je to vhodné.

Operativny lizing

Spolo¢nost’ je prenajimatel. Najomné za majetok prenajaty formou operativneho lizingu sa uU¢tuje do vynosov
rovnomerne pocas doby trvania zmluvy o prenajme.

Dan z prijmu

Naklad na dan z prijmov sa pocita pomocou platnej danovej sadzby z u¢tovného zisku upraveného o trvalé alebo
docasne darovo neuznatelné naklady a nezdanované vynosy.

Opravy vyznamnych chyb minulych uétovnych obdobi ti¢tované v beznom tétovnom obdobi

V aktualnom uctovnom obdobi Spolo¢nost nevykonala Ziadne opravy vyznamnych chyb minulych Gétovnych obdobi.
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IV. INFORMACIE, KTORE VYSVETI'UJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

DERIVATY

Informacie o vyznamnych polozkach derivatov za bezné uctovné obdobie

Nazov polozky Uétovna hodnota _ Dohodnuta cena p_odkladového
pohfadavky zavazky nastroja
a b c d
Derivaty uréené na obchodovanie, z toho: 37 469 54 273 6233 792
SWAP UniCredit - uver 1 34 838 0 4 440 232
SWAP UniCredit - Gver 2 0 54 273 896 780
OPCIA FLOOR UniCredit - uver 2 2631 0 896 780
Zabezpeéovacie derivaty, z toho: 0 0 0

Spolo¢nost’ uzavrela v r. 2022 s financujucou bankou Ramcovu treasury zmluvu, v ktorej su blizSie dohodnuté
podmienky derivatovych obchodov. V r. 2022 Spolo¢nost’ uzatvorila konfirmaciu trokového swapu k Uveru na kupu
nehnutelnosti (v tabulkach "Gver 1"), pri€om nominalna hodnota Gveru k 31.12.2025 predstavuje 4 440 232 EUR. V .
2024 Spolocnost uzatvorila konfirmaciu urokového swapu a konfirmaciu urokovej opcie floor k Gveru na rekonstrukciu
nehnutelnosti (v tabulkach "tver 2"), priom nominalna hodnota Uveru k 31.12.2025 predstavuje 896 780 EUR.

PretoZze pre uctovanie derivatu ako zabezpeclovacieho derivatu neboli splnené vSetky tri podmienky stanovené
uctovnou legislativou, vykazujeme udrokovy swap ako derivat uréeny na obchodovanie na neverejnom trhu s
vykazovanim precenenia na realnu hodnotu vo vlastnom imani.

Pri vykazovani urokového swapu sme vychadzali z nasledovného:
- Spolo¢nost nema zdokumentovanu stratégiu k riadeniu rizik
- Spolo¢nost nevyhodnocovala efektivnost zabezpecovacieho vztahu v priebehu u¢tovného obdobia

Bezprostredne predchadzajice uétovné

Bezné uctovné obdobie obdobie

Zmena redlnej hodnoty (/-) s Zmena realnej hodnoty (+/-) s vplyvom na

Nazov polozky vplyvom na
vysledok . . vysledok - .
hospodarenia vlastné imanie hospodarenia vlastné imanie
a b c d e
Derivaty uréené na obchodovanie, z toho: 0 130 007 0 -162 095
SWAP UniCredit - uver 1 0 69 064 0 -49 511
SWAP UniCredit - uver 2 0 69 181 0 -123 454
OPCIA FLOOR UniCreedit - iver 2 0 -8 238 0 10 870
Zabezpecovacie derivaty, z toho: 0 0 0 0

ZAVAZKY

Zavazky (okrem bankovych uverov, péziCiek a navratnych finanénych vypomoci, zavazkov zo socialneho fondu,
odlozeného danového zavazku a rezerv) podla doby splatnosti su nasledovné:

Nazov polozky Bezné uctovné obdobie Bezprostredne predch?dza]uce uctovne
obdobie
Zavazky spolu 400 087 433 373
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti nad pat rokov 54 273 229 197
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok az pat
48 614

rokov
Zayazky so zostatkovou dobou splatnosti do jedného roka 111 691 204 176
vratane
Zavazky po lehote splatnosti 185 509
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V. INFORMACIE O INYCH AKTiIVACH A INYCH PASIVACH

Podmienené zavazky

Na zabezpecenie investi¢ného Gveru vo vyske 5 337 012 EUR bolo v prospech veritela zriadené zalozné pravo:

- na predmet kupy (vyrobna hala),

- k nehnutelnostiam v katastralnom uzemi Dolné Krskany,

- k pohladavkam Spolo¢nosti voci sesterskej spolo¢nosti na zaplatenie najomného k dojednanému predmetu
zalozného prava,

- k pohladavkam Spolo¢nosti zo vSetkych uctov v banke.

Vzhladom na to, Ze mnohé oblasti slovenského danového prava doteraz neboli dostatoéne overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich budu darfiové organy aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat a zanikne az
potom, ked budu k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficialne interpretacie prisluSnych organov. Vedenie
Spolo¢nosti si nie je vedomé Ziadnych okolnosti, v dosledku ktorych by jej vznikol vyznamny naklad.

V zmysle Zakona o sprave dani a poplatkov a ostatnych zakonov z oblasti dafového prava mézu byt v Spolo¢nosti
vykonané kontroly dafiovych priznani spatne za obdobie 5 rokov. V dbsledku toho su k 31.12.2025 dariové priznania
Spolo¢nosti za roky 2020 az 2024 otvorené a mdzu sa stat predmetom kontroly. Ku driu uétovnej zavierky Spolo¢nost
nevie stanovit dopad pripadnych kontrol na finanéné povinnosti Spolo¢nosti.

Prenajaty majetok

Spoloénost’ prenajima vyrobné haly a administrativne priestory spriaznenej osobe na vyrobné tc¢ely. Ro¢né vynosy z
najomného v roku 2025 su 1 421 739 EUR. Najomné zmluvy su uzatvorené na dobu neur€itd, s vypovednou dobou 3
mesiace. Prenajaté nehnutelnosti vykazuje Spolo¢nost v sivahe ako dlhodoby hmotny majetok.

Spolo¢nost k 31.12.2025 ocenila derivatové nastroje realnou hodnotou na zaklade ocenenia banky ako pohladavku vo
vySke 2 631,60 EUR v pripade Urokovej opcie floor, pohladavku vo vyske 34 837,66 v pripade Urokového swapu na
uver ¢€.1 a zavazok vo vySke 54 273,34 EUR v pripade urokového swapu na uver €. 2. Pripadné buduce zisky alebo
straty vyplyvajlce z uzatvorenych derivatovych obchodov budu zavisiet od vyvoja referenénych trokovych sadzieb po
dobu ich splatnosti.

V1. UDALOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA ZAVIERKA

Po 31.12.2025 nenastali také udalosti, ktoré maju vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto€nosti uvadzanych v tejtc
uctovnej zavierke.
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