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Spoloénikom a konatefom spoloénosti ZWIRN area s.r.o.

I. Sprava z auditu uctovnej zavierky

Nazor

Uskutoénili sme audit UCtovne] zavierky spoloCnosti ZWIRN area s.r.o. (,Spolo¢nost”), ktora obsahuje sUvahu
k 31. decembru 2025, vykaz ziskov a strat za rok konciaci sa k uvedenému datumu, a poznamky, ktoré obsahuji vyznamné
Uctovneé zasady a uctovné metddy a daldie vysvetlujuce informacie.

Podla nasho nazoru, prilozena Gctovna zavierka poskytuje pravdivy averny obraz finan¢nej situacie Spolo¢nosti
k 31. decembru 2025 a vysledku jej hospodarenia za rok kongiaci sa k uvedenému datumu podfa zakona €. 431/2002 Z.z.
o Uctovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o Uétovnicive”).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podfa medzindrodnych auditorskych Standardov (International Standards on Auditing, ISA). Nasa
zodpovednost’ podia tychto standardov je uvedena v odseku Zodpovednost auditora za audit Uctovnej zavierky. Od
Spoloénosti sme nezavisli v zmysle Medzinarodného etického koédexu pre Gétovnych odbornikov (vratane Medzinarodnych
Standardov nezavislosti), ktory vydala Rada pre medzinarodné etické standardy u¢tovnikov v zneni schvalenom Slovenskou
komorou auditorov (dalej len ,Eticky kédex auditora®), vratane etickych pozZiadaviek zakona ¢&. 423/2015 Z. z. o Statutarnom
audite a 0 zmene a doplneni zakona €. 431/2002 Z. z. o Uctovnictve v zneni neskorsich predpisov, v platnom zneni (dalej
len ,zakon o Statutarnom audite”), ktoré sa vztahuji na audity Uctovnych zavierok v Slovenskej republike. Spinili sme aj
ostatné povinnosti tykajuce sa etiky v zmysle Etického kédexu auditora a etickych poZiadaviek zakona o statutarnom audite.
Sme presvedeni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuji dostatoény a vhodny zaklad pre na$ nazor.

Zodpovednost’ Statutarneho organu a oséb poverenych spravovanim
za uétovnu zavierku
Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie a vernt prezentaciu tejto Uidtovnej zavierky v stlade so zakonom o Ugtovnictve

a za tie interné kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na zostavenie ugtovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné
nespravnosti, &i uz v désledku podvodu alebo chyby.
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Pri zostavovani Uttovnej zavierky je Statutdrny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti Spoloénosti nepretrZite
pokratovat vo svojej ¢innosti, za opisanie skutognosti tykajlcich sa nepretrZitého pokracovania v ¢innosti, ak je to potrebne,
a za pouzitie predpokladu nepretrZitého pokracovania v ¢innosti v Uétovnictve, ibaze by mal v umysle Spolo¢nost zlikvidovat
alebo ukonéit jej Cinnost, alebo by nemal ind realnu moznost' nez tak urobit.

Osoby poverené spravovanim st zodpovedné za dohfad nad procesom finanéného vykaznictva Spolo¢nosti.

Zodpovednost’ auditora za audit iétovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i G¢tovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné nespravnosti,
&i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, vratane nézoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého
stuphia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany podfa medzinarodnych auditorskych standardov vZdy odhali vyznamné
nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti mozu vzniknut v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju
vtedy, ak by sa dalo odévodnene ofakavat, Ze jednotlivo alebo v sthrne by mohli ovplyvnit ekonomicke rozhodnutia
pouzivatelov, uskuto¢nené na zaklade tejto uctovnej zavierky.

V ramei auditu uskuto&neného podfa medzinarodnych auditorskych $tandardov, po¢as celého auditu uplatfiujeme
odborny tsudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

¢ |dentifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti Uctovnej zavierky, ¢i uz v dosledku podvodu alebo
chyby, navrhujeme a uskutoériujeme auditorské postupy reagujlice na tieto riziké a ziskavame auditorské dokazy,
ktoré su dostato&né a vhodné na poskytnutie zakladu pre na$ nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti
v désledku podvodu je vy$sie ako toto riziko v dosledku chyby, pretoZze podvod moéZe zahffat tajni dohodu,
falSovanie, umyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

e Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnit auditorské postupy
vhodné za danych okolnosti, ale nie za G¢elom vyjadrenia nazoru na efektivnost internych kontrol Spolocnosti.

e Hodnotime vhodnost pouzitych u¢tovnych zasad a ugtovnych metdéd a primeranost uc¢tovnych odhadov
a uvedenie s nimi suvisiacich informacii, uskuto&nené Statutarnym organom.

e Robime zaver o tom, &i Statutarmy organ vhodne v Gétovnictve pouziva predpoklad nepretrzitého pokracovania
v &innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov zaver o tom, &i existuje vyznamna neistota v stvislosti
s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit schopnost Spolo¢nosti nepretrZite
pokratovat v &innosti. Ak dospejeme k zaveru, Zze vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nase;
sprave auditora na suvisiace informacie uvedené v uctovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatocne,
modifikovat’ nas nazor. Nae zavery vychadzaju z auditorskych dékazov ziskanych do datumu vydania nasej
spravy auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti véak mézu sposobit, Ze Spolo¢nost prestane pokracovat
v nepretrzitej &innosti.

e Hodnotime celkovl prezentaciu, Struktiru a obsah tétovnej zavierky vratane informacii v nej uvedenych, ako aj to, ¢i
UCtovna zavierka zachytava uskutocnené transakcie a udalosti spdsobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

S osobami poverenymi spravovanim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a harmonograme auditu
a 0 vyznamnych zisteniach auditu, vratane véetkych vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré po¢as nasho auditu
zistime.

Il. Sprava k d'al§im poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k informaciam, ktoré sa uvadzaja vo vyroénej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za informacie uvedené vo vyroénej sprave, zostavenej podla poZiadaviek zakona
o U¢tovnictve. Nas vyssie uvedeny nazor na Gcétovnu zavierku sa nevztahuje na iné informacie vo vyrocnej sprave.
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V stvislosti s auditom U&tovnej zavierky je nasou zodpovednostou obozndmit' sa s informaciami uvedenymi vo vyrocnej
sprave a posudit, &i tieto informacie nie st vo vyznamnom nestlade s auditovanou Gtovnou zavierkou alebo nasimi
poznatkami o uétovnej jednotke a situacii v nej, oboznamenie sa s informaciami uvedenymi vo vyroCnej sprave a
postdenie, &i tieto informéacie nie st vo vyznamnom nestilade s auditovanou Gétovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami,
ktoré sme ziskali pocas auditu Uétovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne.

Posudili sme, &i vyro&na sprava Spolo&nosti obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon o tctovnictve.
Na zaklade prac vykonanych poéas auditu uctovnej zavierky, podfa nasho nazoru:

e informéacie uvedené vo vyroénej sprave zostavenej za rok konéiaci sa 31. decembra 2025 sU v sulade s Uctovnou
zavierkou za dany rok,

e vyro¢na sprava obsahuje informacie podfa zakona o Uctovnictve.

Okrem toho, na zaklade nasich poznatkov o G¢tovnej jednotke a situdcii v nej, ktoré sme ziskali poCas auditu Gctovne;
zavierky, sme povinni uviest, &i sme zistili vyznamné nespravnosti vo vyroénej sprave, ktorli sme obdrzali pred datumom
vydania tejto spravy auditora. V tejto stvislosti neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest.

Bratislava, 27. aprila 2026

Jouw e
Forvis Mazars Slovensko s.r.o. Ing{ Rastislav Began
Licencia SKAU &. 236 Licagcia UDVA b 1001
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Obchodné meno: ZWIRN area s.r.o. (dalej ako ,Spoloénost™)

Sidlo Spolocnosti: Svéatoplukova II. 18892/2 A
Bratislava - mestska ¢ast RuZinov 821 08

1CO: 51 811 391
Den zapisu: 22.06.2018
Pravna forma: Spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym

Zakladné imanie: 5 000,- EUR

Zapis v OR: vedenom Mestskym sidom Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka: 129419/B

Spolo¢nost nemala v roku 2025 Ziadnych zamestnancov. Cinnost Spolo¢nosti je zabezpecovana
prostrednictvom ludskych zdrojov jej spolocnikov.

Individualna Uctovna zavierka Spolocnosti k 31. decembru 2025 je zostavena ako riadna uctovna
zavierka podla § 17 ods. 6 zakona NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o uctovnictve, za Uctovné obdobie od
1. januara 2025 do 31. decembra 2025.

Spolo¢nost ZWIRN area s.r.o. bola zaloZzena 20. juna 2018 a do obchodného registra bola zapisana
22. juna 2018. Spolo¢nost je Ucelovd projektovd spoloénost zaloZzend vyluéne za Udelom
developmentu a predaja projektu ZWIRN. Projekt ZWIRN je realitny projekt v areadli byvalej
Bratislavskej cvernovej tovarne. Tento projekt tvoria tri bytové domy ZWIRN 1, ZWIRN 2 a ZWIRN
3. Bytové domy ZWIRN 1 a ZWIRN 3 boli uz pravoplatne skolaudované a postupne odovzdavané
klientom.

Spolo¢nost je spolo¢nikom dvoch dcérskych spoloénosti YIT ZWIRN 2 s.r.0. a YIT ZWIRN 3 s.r.o.
(dalej ako ,Skupina“), ktoré boli zalozené za ucelom developmentu a predaja jednotlivych faz
projektu ZWIRN.

Nazov dcérskej spoloCnosti Datum Krajina Majetkovy podiel
registracie  registracie k 31.12.2025

YIT ZWIRN 2 s. r. 0. 05.05.2020 SR 100%

YIT ZWIRN 3 s. r. o. 12.05.2021 SR 100%

Na zaklade Zmluvy o zliéeni spolo¢nosti sa s G&innostou ku dfiu 01.01.2024 spolo¢nost ZWIRN
area s.r.o0. stala nastupnickou spolo¢nostou zaniknutej dcérskej spoloénosti zlu¢enim:
YIT ZWIRN 1 s.r.o.

Predmetom cinnosti Spoloc¢nosti je:

e prendjom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych nez
zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom

e Kupa tovaru na Ucely jeho predaja kone¢nému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod);

e Fotografické sluzby;

e Vydavatelska ginnost, polygrafickd vyroba a knihdrske préace;
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e Nakladna cestnd doprava vykonavand vozidlami s celkovou hmotnostou do 3,5 t vratane
pripojného vozidla;

e Skladovanie a pomocné cinnosti v doprave;

e Sprostredkovatelska ¢innost v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby;

e Pocitacové sluzby a sluzby suvisiace s pocitaCovym spracovanim Udajov;

e Vedenie Uctovnictva;

e Administrativne sluzby;

e Dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov;

e Faktoring a forfaiting;

e Sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu maliarskych prac, sklenarskych
prac, upratovacich prac;

e Dizajnérske Cinnosti;

o Cistiace a upratovacie sluzby;

e Prevadzkovanie kultirnych, spolo¢enskych a zabavnych zariadeni;

e Organizovanie Sportovych, kultirnych a inych spolocenskych podujati;

e Reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky;

e Prenajom hnutelnych veci;

e Prendjom nehnutelnhosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s

prenajmom.

Spoloénost realizuje realitny projekt ZWIRN v aredli byvalej Bratislavskej cvernovej tovarne, ktory
je industrialnou a historickou stc¢astou Ruzinova, prinesieme pohodIné byvanie a $tylové kancelarske
priestory. To vSetko s reSpektom k histérii i jedine¢nému geniu loci. Na tomto Uzemi vznika vitalna
nova stvrt, ktora prepoji historicky odkaz lokality s novou modernou architektirou a zaroven s
funkénym zakomponovanim narodnej kultirnej pamiatky — objektu byvalej Pradiarne.

Vlastnicka Struktira k 31.12.2024 a k 31.12.2025 bola nasledovna:

Spolognik Podiel na ZI Hlasovacie prava
EUR % %

YIT Slovakia a.s 2 500 50 50

RSJ] Investments SICAV a.s. 2 500 50 50

Spolu 5 000 100 100
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Spoloénost méa dvoch spoloénikov a to spoloc”:rv\ost' YIT Slovakia a.s., so sidlom Svatoplukova II. 18892/2
A, Bratislava 821 08, Slovenska republika, ICO: 35 718 652, zapisana v obchodnom registri vedenom
Mestskym sudom Bratislava III, oddiel: Sa, vloZka Cislo: 1410/B a RSJ Investments SICAV a.s., so sidlom
Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 247 04 415, zapisana v obchodnom registri
vedenom Mestskym sidom v Prahe, sp. zn.: B 16313.

Jedinym akcionarom spolo¢nika YIT Slovakia a.s. je spolo¢nost YIT Housing Oy, so sidlom Panuntie 11,
Helsinki 006 20, Finska republika, zo skupiny YIT, ktorej akcie su verejne obchodovatelné na burze v
Helsinkach. Spolo¢nik RSJ Investments SICAV a.s. je akciovou spolo¢nostou s premennym zakladnym
imanim, konajucou na ucet svojho podfondu RSJ Development II podfond. Ovladajucimi a kone¢nymi
vlastnikmi spolocnika RSJ Investments SICAV a.s. je k datumu vyhotovenia tejto vyrocnej spravy 11
fyzickych osob, drzitelov zakladatelskych akcii spoloc¢nika.

Konatelia su Statutarnym organom, ktori konaju v mene SpoloCnosti voci tretim osobdm. Konatelom
Spoloénosti mdze byt len fyzickd osoba, ktord je spdsobild na pravne Ukony a bezlhonnd. Konatelov
vymenuva valné zhromazdenie z radov spoloc¢nikov alebo inych fyzickych osob. Konatelia si povinni
zabezpedit riadne vedenie predpisanej evidencie a Uctovnictva, viest zoznam spoloénikov a informovat
spolo¢nikov o zaleZitostiach Spolocnosti.

K 31. decembru 2025 mal Statutarny organ Spolo¢nosti doleuvedenych ¢lenov, volenych a odvolavanych
valnym zhromazdenim Spolo¢nosti. Funk¢éné obdobie konatela nie je zo zakona obmedzené.

Konatelia: Milan Murcko , MSc., MBA Mgr. Rébert Zbodak
Andreja Sladkovica 1693/43 Liscie Udolie 110/75
Senec 903 01 Bratislava-mestska cast Karlova Ves 840 04
Vznik funkcie: 22.06.2018 Vznik funkcie: 01.11.2024
Jakub Mikulasek Lukas Musil
Trojska 85/121 Trativody 590
Troja, Praha 8 182 00 Sestajovice 250 92
Ceska republika Ceska republika
Vznik funkcie: 22.06.2018 Vznik funkcie: 26.06.2018

K 31. decembru 2024 mal Statutarny organ Spolo¢nosti doleuvedenych ¢lenov, volenych a
odvolavanych valnym zhromazdenim Spoloc¢nosti.

Konatelia: Milan Murcko , MSc., MBA Mgr. Rébert Zbodak
Andreja Sladkovica 1693/43 LiS¢ie udolie 110/75
Senec 903 01 Bratislava-mestskd ¢ast Karlova Ves 840 04
Vznik funkcie: 22.06.2018 Vznik funkcie: 01.11.2024
Jakub Mikulasek Lukas Musil
Trojska 85/121 Trativody 590
Troja, Praha 8 182 00 Sestajovice 250 92
Ceska republika Ceska republika
Vznik funkcie: 22.06.2018 Vznik funkcie: 26.06.2018

Spolo¢nost ZWIRN area s.r.o. je Ucelova projektova spolo¢nost a bola zaloZzena vyluéne za Géelom
developmentu a predaja projektu ZWIRN.

V priebehu Gétovného obdobia 2025 pokradovala Spoloénost vo svojich aktivitdch a dosiahla podla
individualnej uctovnej zavierky zisk 585 910 EUR (2024: 1 636 082 EUR) pri celkovych dosiahnutych
vynosoch 3 875 886 EUR (2024: 21 852 771 EUR) a nakladoch 3 289 976 EUR (2024: 20 216 689
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EUR). Oproti roku 2024 doslo k poklesu vynosov o 17 976 885 EUR (2024: narast o 5 804 827 EUR),
¢o je medziroCne pokles 0 -82% (2024: narast o 36% ). Pridana hodnota poklesla v roku 2025
0 1 326 307 EUR (2024: 7 047 579 EUR), ¢o v medzirocnom porovnani predstavuje pokles o 64%.

O spOsobe vysporiadania hospodarskeho vysledku za (c¢tovné obdobie 2025 rozhodne valné
zhromazdenie na svojom zasadnuti v priebehu roka 2026.

V priebehu Gétovného obdobia 2026 pokracovala Spolo¢nost ZWIRN area s.r.0. vo svojich aktivitach
sUvisiacich s projektom ZWIRN.

Spoloénost v roku 2018 obstarala pozemky a budovy v katastrdlnom tzemi Nivy, obec: Bratislava -
Mestskd cast Ruzinov, za Ulelom dalSieho predaja svojim dcérskym spoloénostiam. V roku 2023
doslo k predaju druhej Casti pozemku etapy ZWIRN 2 do dcérskej spolo¢nosti YIT ZWIRN 2 s.r.o.
V zasobach spolocnosti tak k 31.12.2023 ostali pozemky namestia. V 1. kvartali 2024 doslo k predaju
podielu na pozemku namestia do dcérskej spolo¢nosti YIT ZWIRN 1 s.r.0. Prevod podielu pozemkov
nadmestia na etapu ZWIRN 3 sa uskutocnil v 1. kvartdli 2025 a na etapu ZWIRN 2 Spolo¢nost oéakava
v roku 2027. Spolo¢nost je spoloénikom a vlastni 100 % podiel v dcérskych spoloénostiach YIT
ZWIRN 2 s.r.0. a YIT ZWIRN 3 s.r.o., ktoré realizuju jednotlivé etapy rezidencnej vystavby Projektu
ZWIRN. Prostriedky na kudpu nehnutelnosti ziskala na zaklade vnutroskupinovych Uverov
poskytnutych spolo¢nikmi, t.j. spoloénostami YIT Slovakia a.s. a RSJ Investments SICAV a.s.

Spoloénost sa pri realizacii projektu usiluje o to, aby bola zachovana trvald udrzatelnost Zivotného
prostredia. Trvalo udrzatelné mesto produkuje menej emisii, je miestom, kde jeho obyvatelia najdu
lahko dostupné sluzby, verejni dopravu, kultirne prostredie s mnoZzstvom zelene a miestom pre
deti. Snazime sa pouzivat energeticky menej naro¢né technoldgie a produkovat mensie mnozstvo
odpadov, pokial je to mozné. Pri buracich pracach slvisiacich s pripravou na stavebni &innost sa
Spoloénost usiluje o recyklaciu, odpad sa pouZije znovu, v pripade Ze je tdto moznost.

Spolo¢nost v sicasnosti aktivne pbésobi iba na Slovensku a to vyluéne v sektore nehnutelnosti. Jej
éinnost je teda geograficky a oblastou podnikania znaéne koncentrovand. Spoloénost &eli viacerym
rizikdm typickym pre oblasti, v ktorych vykonava svoju ¢innost. Ide predovsetkym o rizika spojené
s vyvojom realitného trhu, makroekonomickej situacie na Slovensku a turbulencii aj na svetovych
trhoch v désledku vojnového konfliktu na Ukrajine.

Spoloénost je prevadzkovo zavislad na svojich spoloénikoch.

Hlavné ekonomické ukazovatele Spolocnosti podl'a individualnej Gictovnej zavierky

V TIS. EUR
2025 2024
Aktiva
Neobezny majetok 11 067 10 362
Obezny majetok 4 845 9103
Casové rozlienie 214 9
Aktiva celkom 16 126 19 474
Pasiva
Zakladné imanie 5 5
Kapitalové fondy - -
Fondy zo zisku 1 1
Vysledok hospodarenia minulych rokov 13513 13938
Vysledok hospodarenia za Uc¢tovné obdobie 586 1636
Vlastné imanie 14 105 15 580
Dlhodobé zavazky 1 1
Kratkodobé zavazky 2013 3 880
Kratkodobé rezervy 7 13

Kratkodobé financ¢né vypomoci - -
Casové rozliSenie - -
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Zavazky celkom 2021 3 894
Pasiva celkom 16 126 19 474
V TIS. EUR

2025 2024

Vynosy z hospodarskej ¢innosti 3754 21 653
Trzby z predaja tovaru 1292 15 688
Trzby z predaja vyrobkov 1600 73973
Trzby z predaja sluzieb 1917 1 205
Hodnota predanej nedokoncenej vyroby -1 055 -69 225
Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti - 12
Naklady na hospodarsku ¢innost -3 063 -19 666
Naklady na predany tovar -741 -15 153
Spotreba materidlu a energie -95 -138
Sluzby -2 167 -4 272
Dane a poplatky -35 -73
Opravné polozky k pohladadvkam - -1
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost -25 -29
Vynosy z financnej ¢innosti 122 200
Vynosy z dlhodobého financ¢ného majetku 52 58
Vynosové Uroky 70 142
Naklady na finanéna ¢innost -66 -462
Nakladové Uroky -66 -391
Ostatné naklady na finanénu &innost - -71
Vysledok hospodarenia pred zdanenim 747 1725
Splatna dan -162 -3 765
Odlozena dan 1 3676
Vysledok hospodarenia po zdaneni 586 1636

Ukazovatele financnej situacie podl'a individualnej ictovnej zavierky Spolocnosti

2025 2024
Celkové zadlzenost 12,53% 19,99%
Dlhodobd zadlZzenost 0,006% 0,005%
Okamzita likvidita 0,21 0,23
Bezna likvidita 0,57 0,93
Celkova likvidita 2,41 2,34

Celkova zadlzenost = zavazky / spolu majetok
Dlhodobé zadlZenost = (dlhodobé zavazky + bankové Gvery dlhodobé) / spolu majetok
Okamzitd likvidita = finan¢né ucty / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery + kratkodobé finanéné vypomoci)

BezZna likvidita = (finan¢né Ucty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery + kratkodobé financné
vypomoci)

Celkova likvidita = (finan¢né Gcty + kratkodobé pohladavky + zasoby) / (kratkodobé zavézky + bezné bankové Uvery +
kratkodobé finan¢né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia podl'a individualnej Gictovnej zavierky Spolocnosti

2025 2024
Rentabilita celkového kapitalu ROA 5% 11%
Rentabilita trzieb 12,2% 1,8%
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Rentabilita zakladného imania 11 718% 32722%
Rentabilita vlastného kapitalu ROE 4,15% 11%

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodarenia za Uc¢tovné obdobie pred zdanenim + nakladové Uroky) / spolu
vlastné imanie a zavazky

Rentabilita trzieb = vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie po zdaneni / (trzby z predaja tovaru + trzby z predaja vlastnych
vyrobkov a sluzieb)

Rentabilita zakladného imania = vysledok hospodarenia za uctovné obdobie po zdaneni / zakladné imanie

Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za G¢tovné obdobie po zdaneni / vliastné imanie

Po 31. decembri 2025 do dfa zostavenia Uctovnej zavierky a vyro¢nej spravy nenastali dalSie také
udalosti, ktoré by mali vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto¢nosti uvadzanych v tejto Uctovnej
zavierke a vyroCnej sprave, okrem zmeny konatela zapisanej v Obchodnom registri Slovenskej
republiky.

Milan Murcko vykondval funkciu konatela do 24. februdra 2026 a s G¢innostou od 24. februdra 2026
bol do funkcie konatela vymenovany Patrik Golsky. Tato skutoénost nema vplyv na finanénu situdciu
ani vysledky hospodarenia Spolo¢nosti k 31. decembru 2025.

V roku 2026 planuje Spolo¢nost aj nadalej pokracovat vo svojich aktivitdch stvisiacich s projektom
ZWIRN, vystavbou jednotlivych blokov etapy ZWIRN 2.

V roku 2025 vykazala Spolo¢nost podla individualnej Gétovnej zavierky vysledok hospodarenia zisk
v celkovej vyske 585 910 EUR. O spOsobe vysporiadania hospodarskeho vysledku rozhodne valné
zhromazdenie Spolocnosti na svojom zasadnuti v priebehu roka 2026. Navrh Statutarneho organu je
preuctovanie na Ucet 428 - Nerozdeleny zisk minulych obdobi.

Spolo¢nost nerealizovala v roku 2025 Ziadne vydavky na ¢innost v oblasti vyskumu a vyvoja
a nepladnuje ani v roku 2026 investovat do tejto oblasti.

Spoloénost v roku 2025 neobstarala Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie,
docasné listy a obchodné podiely ovladajucej osoby.
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12. ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spolo&nost nemé a nepldnuje ani v budicnosti zriadit organizaénd zlozku v zahranidi.

V Bratislave dnha 15. 04. 2026

Mgr. Rébert Zboddk
Konatel
ZWIRN area s.r.o. ZWIRN area s.r.o.




[ e UCTOVNA ZAVIERKA  [IIITIRAN 1

Jg P . - .
Healitl” podnikatelov v podvojnom uétovnictve

Ciselné tdaje sa zarovnavajli vpravo, ostatné udaje sa pisu zfava. Nevyplnené riadky sa ponechavaju prazdne.
Udaje sa vypliajl palickovym pismom (podra tohto vzoru), pisacim strojom alebo tlagiarfiou, a to Ciernou alebo tmavomodrou farbou.

AABCDEFGH I JKILMNOPQRSTUVXYZ 0123456789

zostavenak 3 1 1 2 2 B e

Darové identifikacné Eislo . Uctovna zavierka Uttovna jednotka HesRct fRok
21208156009 | . ; 2
o ! riadna mala Za obdobie

do 1 9 2 5
51811391 mimoriadna X velka = —

: 1 2 4
SK NACE : priebezna E;zdp:r?asgzedeuz; .
41 20 1 ‘ (vyznadi sa x) obdobie i 1.2 2.4

PriloZzené sucasti ictovnej zavierky
£ Suvaha (U¢ POD 1-01) X Vykaz ziskov a strat (Ug POD 2-01) X Poznamky (U¢ POD 3-01)
(v celych eurédch) (v celych euréch) (v celych eurdch alebo eurocentoch)

Obchodné meno (ndzov) uctovnej jednotky

ZWIRN area s.r.o.

Sidlo Gétovnej jednotky

Ulica ' ' Cislo
SVATOPLUKOVA I 1. 18892/ 2A
pPsC Obec

82108 BRATISLAVA

Oznadenie obchodného registra a ¢islo zapisu obchodnej spolotnosti

MESTSKY SUD BRATISLAVA 111
ODD.! SRO, VLOZKA C. 129419/8B

Telefonne ¢islo Faxové Cislo

E-mailova adresa

Zostavena dna: | schvalena dha: Podpisovy zaznam Statutarneho organu Gctovnej jednotky
alebo ¢lena Slatutamehu viganu uclovnej jednotky alebo
109 04 2.0

Zaznamy danového Gradu

I Miesto pre evidencné Cislo Odtlacok prezentacnej peciatky danového Uradu I
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== UZPODv14_2

Suvaha 21208156009

co5 181139 1| NN ~T

Ug POD 1 - 01
g::i STRANA AKTIV ri:(sillz; Bezné Uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajuce
a b el 1 Brutto - dast 1 Netto 2 Gctovné obdobie
Korekcia - ¢ast 2 Netto 3
SPOLU MAJETOK | 01 16128816 16125811
rr02+r.33+r.74
3005 19473927
A. | Neobezny majetok | 02 11066573 11066573
rr03+r.11+r.21

10362055

A.l Dlhodoby 03
nehmotny majetok

sucet (r. 04 az r. 10)

A.l.1. | Aktivované naklady | 04
na vyvoj

(012) - /072, 091A/

2. | Softvér 05
(013) - /073, 091A/

3. | Ocenitelné prava 06
(014) - /074, 091A/

4. | Goodwill 07

(015) - /075, 091A/

5. | Ostatny dlhodoby 08
nehmotny majetok

(019, 01X) - /079,
07X, 091A/

6. | Obstaravany 09
dlhodoby nehmotny

majetok
(041) - /093/

Poskytnuté
preddavky
na dlhodoby

10

nehmotny majetok
(051) - /095A/

A.l. | DIhodoby hmotny 1"
majetok

sucet (r. 12 az
r. 20)

AL1. | Pozemky 12
(031) - 1092A/

2. | Stavby 13
(021) - /081, 092A/

Samostatné
hnutelné veci a
subory hnutelnych

14

veci
(022) - /082, 092A/

= MF SR ¢. 18009/2014 Strana2 =



UZPODv14_3

_ Suvaha
Uc POD 1 -01

21208156009

o5 1811391

Ozna-

cenie

STRANA AKTIiV
b

Cislo

riadku

c

Bezné uctovné obdobie

Bezprost

Brutto - ¢ast 1

Netto

2

redne predchadzajice

uctovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2

Netto 3

Pestovatel'ské celky
trvalych porastov
(025) - /085, 092A/

15

Zakladné stado a
tazné zvierata
(026) - /086, 092A/

16

Ostatny dlhodoby
hmotny majetok

(029, 02X, 032) -
/089, 08X, 092A/

17

Obstaravany
dlhodoby hmotny
majetok

(042) - 1094/

18

Poskytnuté
preddavky na
dlhodoby hmotny
majetok

(052) - /095A/

19

Opravna polozka
k nadobudnutému
majetku

(+/- 097) +/- 098

20

Al

Dlhodoby finanény
majetok

sucéet (r. 22 az

r. 32)

21

11066573 1

1

066573

10

362055

AllLT.

Podielové cenné
papiere a podiely

v prepojenych
uctovnych
jednotkach (061A,
062A, 063A) - /096A/

22

11020000 1

1

020000

8

820000

Podielové cenné
papiere a podiely

s podielovou U¢astou
okrem v prepojenych
uctovnych jednotkach
(062A) - /096A/

23

Ostatné
realizovatelné cenné
papiere a podiely
(063A) - /096A/

24

P&zi¢ky prepojenym
uctovnym jednotkam
(066A) - /096A/

25

Po&zicky v ramci
podielovej tcasti
okrem prepojenym
uctovnym jednotkam
(066A) - /096A/

26

Ostatné pozicky
(067A) - /096A/

27

Dlhové cenné
papiere a ostatny
dlhodoby finanény
majetok (065A,
069A,06XA) - /096A/

28

1100

1100

638696
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Ug POD 1 -01

Suvaha

21208156009

o5 1811391

Ozna-
cenie
a

STRANA AKTIiV
b

Cislo

riadku

c

Bezné uctovné obdobie

Brutto - ¢ast 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajlce
uctovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2

Netto 3

Po6zicky a ostatny
dlhodoby finan¢ny
majetok so zostatkovou
dobou splatnosti
najviac jeden rok
(066A, 067A, 069A,
06XA) - /096A/

29

45473

45473

9

03359

Uéty v bankach

s dobou viazanosti
dihSou ako jeden rok
(22XA)

30

10.

Obstaravany
dlhodoby finanény
majetok

(043) - /096A/

31

1.

Poskytnutée
preddavky

na dlhodoby
finanény majetok
(053) - /095A/

32

Obezny majetok
r34+r.41+r.53+
r.66 +r. 71

33

4848306

845301

3005

9 1

03323

Zasoby
sucet (r. 35 az
r. 40)

34

3691162

691162

54

87367

Material
(112, 119, 11X)
- /191, 19X/

35

Nedokoncena
vyroba a polotovary
vlastnej vyroby
(121,122, 12X) -
/192, 193, 19X/

36

197347 1

973471

16

91949

Vyrobky
(123) - 1194/

37

721953

721953

20

58545

Zvierata
(124) - 1195/

38

Tovar
(132, 133, 13X, 139)
- /196, 19X/

39

995738

995738

17

36873

Poskytnute
preddavky

na zasoby
(314A) - 1391A/

40

Dlhodobé
pohladavky
sucet (r. 42 +r. 46
azr. 52)

41

5364

5364

4471

B.Il.1.

Pohladavky

z obchodného
styku

sucet (r. 43 az r. 45)

42
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Ug POD 1 -01

Suvaha

21208156009

o5 1811391

Ozna-
cenie
a

STRANA AKTIiV
b

Cislo

riadku

c

Bezné uctovné obdobie

Bezprostredne predchadzajlce

Brutto - ¢ast 1

Netto

2

uctovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2

Netto 3

1.a.

Pohladavky z obchod-
ného styku vodi
prepojenym tGétovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/

43

1.b.

Pohladavky z obchodné-
ho styku v ramci podielo-
vej Ucasti okrem pohla-
davok voci prepojenym
uétovnym jednotkam

(311A,312A,313A, 314A,

315A, 31XA)-/391A/

44

Ostatné pohladavky
z obchodného styku
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
1391A/

45

Cista hodnota
zakazky
(316A)

46

Ostatné pohladavky
vodi prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

47

Ostatné pohladavky

v ramci podielovej
ucasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - /391A/

48

Pohladavky voci
spolo¢nikom,
¢lenom a zdruzeniu
(354A, 355A, 358A,
35XA) - 1391A/

49

Pohladavky

z derivatovych
operacii
(373A, 376A)

50

Iné pohladavky
(335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A,
378A) - 1391A/

51

OdlozZena danova
pohladavka
(481A)

52

5364

5364

4471

Kratkodobé
pohladavky
sucet (r. 54 +r. 58
azr. 65)

53

732455

71729450

3005

2728943

B.IIL1.

Pohladavky

z obchodného
styku

sucet (r. 55 az r. 57)

54

73275

70270

3005

695190

Pohladavky z obchod-
ného styku voci
prepojenym uctovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/

55

1.b.

Pohladavky z obchodné-
ho styku v ramci podielo-
vej UCasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
uctovnym jednotkam
(311A,312A,313A, 314A,
315A, 31XA)-/391A/

56

32459

32459

651140
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Suvaha 21208156009

cos 181139 1| [N ~T

Ug POD 1 - 01
g::; STRANA AKTIV ri:(sillz; Bezné uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajtice
a b o Brutto - ¢ast 1 Netto 2 ictovné obdobie
Korekcia - ¢ast 2 Netto 3

Ostatné pohladavky
1.c. z obchodného styku 57 4 O 8 1 6 3 7 8 1 1

(311A, 312A, 313A,

314A, 315A, 31XA) -

1391A/ ) 3005 44050
2. | Cista hodnota 58

zakazky

(316A)
3. | Ostatné pohladavky | 59

vodi prepojenym

uctovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

Ostatné pohladavky
4. | v ramci podielovej 60
ucasti okrem pohla-

davok vodi prepojenym

uctovnym jednotkam 2 0 3 3 7 5 3

(351A) - 1391A/

Pohladavky vodi
spolo¢nikom, ¢lenom
a zdruzeniu (354A,

61

355A, 358A, 35XA,
398A) - 1391A/

6. | Socialne poistenie 62
(336A) - 1391A/

7. | Daové pohladavky | 63 659180 659180

a dotacie

(341, 342, 343, 345,
346, 347) - I391A/

8. | Pohladavky 64
z derivatovych

operacii
(373A, 376A)

9. | Iné pohladavky 65
(335A, 33XA, 371A,

374A, 375A, 378A)
- 1391A/

B.IV. | Kratkodoby 66
finanény majetok

sucet (r. 67 azr. 70)

Kratkodoby finangny
B.IV.1.| majetok v prepoje- | 67
nych uctovnych

jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/

Kratkodoby finanény
2. | majetok bez kratkodobé-| g8
ho finan¢ného majetku

v prepojenych U¢tov-
nych jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/

3. | Vlastné akcie a 69
vlastné obchodné

podiely
(252)

4. | Obstaravany 70
kratkodoby finanény

majetok
(259, 314A) - 1291A/
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pe— |JZPODv14_7 —
sivare 1 [oe 0 HHEUEEETLEY
s ovaha 21208156009 51811391
g::i STRANA AKTIV ri:(sillz; vBeiné uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajuce
a b el 1 Brutto - dast 1 Netto 2 Gctovné obdobie
Korekcia - ¢ast 2 Netto 3
B.V. | Finanéné uéty 71 419325 419325
rr72+r.73
882542
B.V.1. | Peniaze 72
(211, 213, 21X)
2. | Utty v bankach 73 419325 419325
(221A, 22X, +/- 261)
882542
c. Casové rozlisenie | 74 213937 213937
sucet (r. 75 azr. 78)
85409
Naklady budtcich
C.1. | obdobi dihodobé 75 0
(381A, 382A)
2. | Naklady budtcich 76 285 285
obdobi kratkodobé
(381A, 382A)
85409
3. | Prijmy buducich 77
obdobi dlhodobé
(385A)
4. | Prijmy budtcich 78 213652 213652
obdobi kratkodobé
(385A)
e STRANA PASIV ks Bezné uctovné obdobie 4 ., Bezprostredne
a b c predchadzajice uétovné obdobie 5
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
C 80 +r. 101 % r. 141 79 16125811 19473927
Vlastnéimanie r.81+r.85+r.86+r.87
A g 00 eeTREIT g0 14105003 15580117
A.l. | Zakladné imanie suget (r. 82 az r. 84) 81 5000 5000
A.l1. | Zakladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 5000 5000
2. | Zmena zakladného imania +/- 419 83
3 Pohladavky za upisané vlastné imanie 84
" | (1-1353)
Al | Emisné azio (412) 85
A.lll. | Ostatné kapitalové fondy (413) 86
A.IV. | Zakonné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87 500 500
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond
AN G17A, 418, 421A, 422) 88 500 500
9 Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné 89
" | podiely (417A, 421A)
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= UZPODv14_8

. Suvaha 2120815609 |Ko5181139 1
U¢ POD 1 -01
N . - L. 3 . Bezprostredne predchadzajtice uétovné
o Cisl
o STRANA PASIV riadku Bezné uctovné obdobie obdobie
a b c 4 5
A.V. | Ostatné fondy zo zisku r.91 +r. 92 90
A.V.1. | Statutarne fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AVL | Suget (r. 94 az r. 96) 93
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AV ajetku a zavazkov (+- 414) 94
9 Ocenovacie rozdiely z kapitalovych 95
" | UCastin (+/- 415)
3 Ocenovacie rozdiely z precenenia %
" | pri zlu€eni, splynuti a rozdeleni (+/- 416)
Vysledok hospodarenia minulych rokov
AVIL | e T Y 97 13513593 13938535
AVII1| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98 13513593 13938535
2. | Neuhradena strata minulych rokov (/-/429) | 99
Vysledok hospodarenia za uc¢tovné obdo-
ALVIIL | bie po zdaneni /+-/ . 01 - (r. 81 + 1. 85 + r. 86 | 100 585910 16306082
+r.87+r.90+r.93+r.97 +r. 101 +r. 141)
Zavazky r.102+r.118 +r.121+r. 122
B. 4713641139 +1. 140 101 2020808 3893810
Dlhodobé zavazky
B.l. sucet (r. 103 +r. 107 az r. 117) 102 1 3 8 9 1 3 8 9
Dlhodobé zavazky z obchodného styku
BA1. | Sicet (r. 104 a2 r. 106) 103 1389 1389
Zavazky z obchodného styku vodi
1.a.| prepojenym Uctovnym jednotkam 104
(321A, 475A, 476A)
Zavézky z obchodného styku v ramci podielo-
1.b.| vej UCasti okrem zavazkov vodi prepojenym | 105
Uctovnym jednotkam (321A, 475A, 476A)
Ostatné zavéazky z obchodného styku
1.6/ (321A, 475A, 476A) 106 1389 1389
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
3 Ostatné zavazky voci prepojenym 108
" | uétovnym jednotkam (471A, 47XA)
Ostatné zavéazky v ramci podielovej ucasti
4. | okrem zavazkov voci prepojenym uctovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)
5. | Ostatné dlhodobé zavazky (479A, 47XA) 110
6. | DIhodobé prijaté preddavky (475A) 11
7. | Dlhodobé zmenky na Uhradu (478A) 112
8. | Vydané dlhopisy (473A/-/255A) 113
9. | Zavazky zo socialneho fondu (472) 114
10 Iné dlhodobé zavazky 115
| (336A, 372A, 474A, 47XA)
1 Dlhodobé zavéazky z derivatovych operacii 16
| (373A,377A)
12.| Odlozeny danovy zavazok (481A) 117
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. Suvaha 2120815609 |Ko5181139 1
U¢ POD 1 -01
Ozna- STRANA PASIV Cislo Bezné u&tovné obdobie Bezprostredne predchadzajiice dctovné
&enie riadku obdobie
a b c 4 5
B.Il Dlhodobé rezervy r. 119 +r.120 118
B.Il.1. | Zakonné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.lll. | Dlhodobé bankové uvery (461A, 46XA) | 121
Kratkodobé zavazky
BIV. | Sicet (r. 123 + . 127 a2 r. 135) 122 2012854 3879821
Zavazky z obchodného styku
BAVA.| Sucet (r. 124 az r. 126) 123 622453 6032009
Zavazky z obchodného styku voci prepojenym
1.a.| uc¢tovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 124
325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Zavazky z obchodného styku v ramci podielovej
ucasti okrem zavazkov voci prepojenym
1.6 Gictovnym jednotkam (321A, 329A. 3547, 325A, | 125 268230 60958
326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Ostatné zavazky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126 354223 542251
475A, 476A, 478A, 47XA)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
Ostatné zavazky vocéi prepojenym uctovnym
3. jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA) 128 1 1 9 4 2 5 8 6 6 9 5 4 2
Ostatné zavazky v ramci podielovej Gc¢asti
4. | okrem zavazkov voci prepojenym uctovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
5 Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu (364, 130
" | 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
6 Zavazky voli zamestnancom 131
| (331, 333, 33X, 479A)
7. | Zavazky zo socialneho poistenia (336A) 132
Danové zavazky a dotacie
8. (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X) 133 1 9 6 1 4 3 2 6 0 7 O 7 0
9 Zavazky z derivatovych operacii 134
| (373A, 377A)
10 Iné zavazky 135
"1 (B72A, 379A, 4T74A, 475A, 479A, 47TXA)
B.V. | Kratkodobé rezervy r.137 +r.138 136 6565 12600
B.V.1. | Zakonné rezervy (323A, 451A) 137
2. | Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) | 138 6565 12600
Bezné bankové uvery
B.VI. (221A, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) 139
Kratkodobé finanéné vypomoci
B.Vil. (241, 249, 24X, 473A, /-/255A) 140
Casové rozlisenie
c. sucet (r. 142 az r. 145) 141
Vydavky buducich obdobi dlhodobé
C.1. (383A) 142
5 Vydavky buducich obdobi kratkodobé 143
© | (383A)
3 Vynosy buducich obdobi dlhodobé 144
T | (384A)
4. Vynosy buducich obdobi kratkodobé 145

(384A)
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Vykaz ziskov a strat

n|<':2120815609|||<":051811391

Ug POD 2 - 01
Skutocnost’
Ozna- Cislo 2 FE P~ 2
Eanie Text rladku bezné Gctovné obdobie bezprostredne pgsgzll;iaedzajuce uctovné
a b c 1 2
* | Cisty obrat (¢ast' uét. tr. 6 podra 01 4809208 908659014
zakona)
N . . L. . I
Zzg:tsz.zogz;p:gg;skej ¢innosti spolu 02 3 7 5 4 1 3 9 2 1 6 5 2 5 9 O
Trby z predaja tovaru (604, 607) 03 1292483 15688395
Il. | Trzby z predaja vlastnych vyrobkov (601) | 04 1599249 73972458
lll. | Trzby z predaja sluzieb (602, 606) 05 1917476 1205111
Zmeny stavu vnutroorganizaénych zasob — —
V- | (+1-) (Uctova skupina 61) 06 10550609 69225179
V. | Aktivacia (G¢tova skupina 62) 07
Trzby z predaja dlhodobého nehmotného
VI. | majetku, dlhodobého hmotného majetku a 08
materialu (641, 642)
Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti
VIl | (644, 645, 646, 648, 655, 657) 09 11805
Naklady na hospodarsku ¢innost’ spolu
| 1+ 12+ 13+ 114+ 1. 15+71.20 + 10 30626014 19665798
rr21+r.24+r.25+r. 26
Naklady vynalozené na obstaranie
A~ | bredaného tovaru (504, 507) 1 741136 15152883
Spotreba materialu, energie a ostatnych
B. neskladovatelnych dodavok (501, 502, 503) 12 9 4 6 4 3 1 3 7 9 7 1
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | Sluzby (4&tova skupina 51) 14 21066875 4272139
E. | Osobné naklady (r. 16 azr. 19) 15
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16
5 Odmeny ¢lenom organov spoloénosti a 17
" | druzstva (523)
3 Naklady na socialne poistenie 18
| (524, 525, 526)
4. | Socialne naklady (527, 528) 19
F. | Dane a poplatky (U¢tova skupina 53) 20 3 5 2 O 8 7 2 6 7 2
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému
G. | nehmotnému majetku a dlhodobému 21
hmotnému majetku (r. 22 +r. 23)
G Odpisy dlhodobého nehmotného majetku 29
" | adlhodobého hmotného majetku (551)
Opravné polozky k dlhodobému
2. | nehmotnému majetku a dlhodobému 23
hmotnému majetku (+/-) (553)
H Zostatkova cena predaného dlhodobého 24
" | majetku a predaného materialu (541, 542)
Opravné polozky k pohfadavkam (+/-)
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’
J. (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557) 26 2 4 7 4 2 2 9 1 3 1
ek Vysledok hospodarenia z hospodarskej
ginnosti (+1) (. 02 - . 10) 27 691535 1986792
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Vykaz ziskov a strat

mc‘:2120815609|||<":051811391

Ug POD 2 - 01
Skutocnost’
Ozna- Cislo 2 FE P~ 2
Zanie Text rladku bezné Gctovné obdobie bezprostredne pgsgzll;iaedzajuce uctovné
a b c 1 2
* Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 +
rr06 +r.07)-(r.11+r.12+r. 13 +r. 14) 28 7 5 1 4 8 5 2 O 7 7 7 9 2
"% Vynosy z finanénej ¢innosti spolu r. 30
+r.31+r.35+r.39+r.42+r.43+r. 44 29 1 2 1 7 4 7 2 O 0 1 8 1
Vil Trzby z predaja cennych papierov a 30
| podielov (661)
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku
X1 suget (r. 32 a2 r. 34) 31 51723 57666
Vynosy z cennych papierov a podielov
IX1. od prepojenych Gctovnych jednotiek (665A) 32 5 1 7 2 3 5 7 6 6 6
Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 33
prepojenych uétovnych jednotiek (665A)
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 34
" | podielov (665A)
X Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 35
© | sUcet (r. 36 az r. 38)
X1 Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 36
" | od prepojenych uctovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 37
prepojenych uétovnych jednotiek (666A)
3 Ostatné vynosy z kratkodobého finanéného 38
" | majetku (666A)
XI. | Vynosové troky (r. 40 +r. 41) 39 70024 142515
Vynosové uroky od prepojenych
X111 g&tovnych jednotiek (662A) 40 69385 75688
2. | Ostatné vynosové troky (662A) 41 639 06827
XIl. | Kurzové zisky (663) 42
Xl Vynosy z precenenia cennych papierov a 43
| vynosy z derivatovych operacii (664, 667)
XIV. | Ostatné vynosy z finan¢nej €innosti (668) 44
« | Naklady na finanénu €innost’ spolu r. 46
AT AT+1. 4B +1.49+1.52+1. 53 +1.54 | +° 65814 461963
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46
L Naklady na kratkodoby finanény majetok 47
" | (566)
M Opravné polozky k finanénému majetku 48
© | (+/-) (565)
N. | Nakladové aroky (r. 50 +r. 51) 49 65424 391289
Nakladové uroky pre prepojené tétovné
N1 | jednotky (562A) 50 65424
2. | Ostatné nakladové aroky (562A) 51 391289
O. | Kurzové straty (563) 52
P Naklady na precenenie cennych papierov a 53
" | naklady na derivatové operacie (564, 567)
Ostatné naklady na finan¢nu €innost
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Vykaz ziskov a strat

mc‘:2120815609|||<":051811391

Ug POD 2 - 01
Skutocnost’
Ozna- Cislo . — - -
Zanie Text rladku bezné Gctovné obdobie bezprostredne pgggzll;iaedzajuce uctovné
a b c 1 2
e Vysledok hospodarenia z finanénej -
&innosti (+/-) (r. 29 - r. 45) 55 55933 261782
— Vysledok hospodarenia za uctovné
obdobie pred zdanenim (+/-) (r. 27 + r. 55) 56 7 4 7 4 6 8 1 7 2 5 O 1 0
R. | Daf zprijmov (r. 58 +r. 59) 57 161558 8§8928
R.1. | Daf z prijmov splatna (591, 595) 58 162451 3764663
2. | Dafi z prijmov odloZena (+/-) (592) 59 -893 - 30675735
s Prevod podielov na vysledku hospodarenia 60
" | spolo¢nikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za uc¢tovné
*** | obdobie po zdaneni (+/-) 61 585910 1636082
(r. 56 - r. 57 - 1. 60)
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Poznamky U¢ POD 3-01 1C0O: 51 811 391
ZWIRN area s.r.0. 1 DIC: 21 20 815 609

Poznamky k uctovnej zavierke
zostavenej k 31. decembru 2025

VSEOBECNE INFORMACIE
1. Nazov a sidlo

ZWIRN area s.r.o.
Svatoplukova Il. 18892/2A
821 08 Bratislava

Spolo¢nost ZWIRN area s.r.o. (dalej len ,Spolo¢nost®) bola zalozena 20. juna 2018 a do Obchodného registra bola
zapisana 22. juna 2018 (Obchodny register Mestkého sudu Bratislava lll, oddiel Sro, vlozka €.129419/B).

Opis vykonavanej ¢innosti Spolo¢nosti

- prenajom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych nez zakladnych sluzieb
spojenych s prengjmom

- Kupa tovaru na ucely jeho predaja koneénému spotrebitefovi (maloobchod) alebo inym prevadzkovatelom
zivnosti (velkoobchod);

- Fotografické sluzby;

- Vydavatelska ¢innost, polygraficka vyroba a kniharske prace;

- Nakladna cestna doprava vykonavana vozidlami s celkovou hmotnostou do 3,5 t vratane pripojného vozidla;

- Skladovanie a pomocné ¢innosti v doprave;

- Sprostredkovatel'ska ¢innost v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby;

- PocitaCové sluzby a sluzby suvisiace s poc¢itaovym spracovanim udajov;

- Vedenie uctovnictva;

- Administrativne sluzby;

- Dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov;

- Faktoring a forfaiting;

- Sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu maliarskych prac, sklenarskych prac, upratovacich
prac;

- Dizajnérske €innosti;

- Cistiace a upratovacie sluzby;

- Prevadzkovanie kulturnych, spolo€enskych a zabavnych zariadeni;

- Organizovanie Sportovych, kultirnych a inych spolo¢enskych podujati;

- Reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky;

- Prenajom hnutelnych veci;

- Prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom.

2. Neobmedzené rucenie
Spoloc¢nost nie je neobmedzene rucgiacim spoloénikom v inych uétovnych jednotkach.
3. Datum schvalenia uétovnej zavierky za predchadzajice uétovné obdobie
Valné zhromazdenie schvalilo diia 28. maja 2025 uctovnu zavierku Spolo¢nosti za predchadzajuce uctovné obdobie.
4. Pravny dovod na zostavenie uc¢tovnej zavierky
Ugtovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2025 je zostavena ako riadna Gétovna zavierka podla § 17 ods. 6
zakona NR SR &. 431/2002 Z.z. o uctovnictve v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon o uctovnictve) za
uctovné obdobie od 1. januara 2025 do 31. decembra 2025.
5. Udaje o skupine

Spolo¢nost nema povinnost zostavit’ konsolidovanu uétovnu zavierku k 31. decembru 2025, vzhfadom k tomu, ze
nesplnila podmienky v zmysle zakona o uctovnictve par. 22 ods. 10.

Spolocnost je materskou Uctovnou jednotkou dcérskych uctovnych jednotiek:
YIT ZWIRN 2 s.r.0., YIT ZWIRN 3 s.r.o.

6. Pocet zamestnancov

Spolocnost v priebehu rokov 2024 a 2025 nemala zamestnancov.



Poznamky U¢ POD 3-01

0O: 51811 391

IC
ZWIRN area s.r.0. 2 DIC: 21 20 815 609

a)

b)

7. Spolocnici Spolo¢nosti

Struktara spolo&nikov Spolo&nosti k 31. decembru 2025:

Iny podiel na Vyska prispevku

Vyska podielu na Podiel na ostatnych  do kapitalovych
zakladnom imani hlasovacich  polozkach VI fondov z
Spolocnik absolutne v % pravachv% akonaZlv % prispevkov
YIT Slovakia a.s. 2 500 50 50 0 0
RSJ Investments SICAV a.s. 2 500 50 50 0 0
Spolu 5000 100 0 0 0

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

Vychodiska pre zostavenie uétovnej zavierky

Ugtovna zavierka Spolognosti bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania jej dinnosti v stlade so zakonom
o Uctovnictve platnym v Slovenskej republike a nadvazujicimi postupmi Uctovania.

Ugtovnictvo vedie Spolo&nost na zaklade dodrzania &asovej a vecnej stvislosti nakladov a vynosov. Za zaklad sa
beru vSetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na uctovné obdobie bez ohladu na datum ich platenia.

Periazné udaje v uctovnej zavierke su uvedené v celych EUR, pokial nie je ur¢ené inak.

Ugtovné metddy a véeobecné Udtovné zasady Spolodnost aplikovala konzistentne s predchadzajlcim uétovnym
obdobim.

Zmeny metddy, dévod zmeny aich vplyv na vlastné imanie, hospodarsky vysledok, celkovu vysku majetku
a zavazkov su podrobne popisané nizSie (v relevantnych castiach).

Na zaklade Zmluvy o zlu€eni spolo¢nosti sa s uc¢innostou ku diiu 01.01.2024 zludili spolo€nosti Zwirn Area s. r. 0. so
sidlom Svatoplukova Il. 18892/2 A, Bratislava - mestska &ast Ruzinov 821 08, Slovenska republika, ICO: 51811391,
zapisana v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava Ill, oddiel: Sro, vlozka Cislo: 129419/B (dalej len ,Zwirn
Area s.r.0.”) ako nastupnicka spolo¢nost’ a zanikajuce spolo¢nosti YIT Zwirn 1 s. r. 0., so sidlom Svatoplukova Il.
18892/2 A, Bratislava - mestska ¢ast RuZinov 821 08, Slovenska republika, ICO: 52968472 zapisana v Obchodnom
registri Mestského sudu Bratislava lll, oddiel: Sro, vlozka Cislo: 144997/B.

Majetok a zavazky zanikajucich spolo¢nosti boli prevzaté v oceneni realnymi cenami.

Zostatky jednotlivych poloziek vlastného imania spolo¢nosti zanikajucich zlu¢enim vykazané ku driu predchadzaju-
cemu rozhodnému driu vratane uctovnych rozdielov spdsobenych zlu€enim, napr. ocenovacie rozdiely z precenenia
aktiv a zavazkov spolo€nosti zanikajucich zlu€enim na redlnu hodnotu sa v sulade so zmluvou o zlu€eni v otvaracej
suvahe nastupnickej spolonosti k rozhodnému driu vykazali na ucte 428 — nerozdeleny zisk minulych rokov. Kumu-
lované straty spolo€nosti zanikajucich zlu€¢enim za minulé u¢tovné obdobia, boli v nastupnickej spolo€nosti preucto-
vané vodi uctu 428. Zakladné imanie, zakonny rezervny fond, ostatné kapitalové fondy, ako aj neuhradena strata
minulych rokov nastupnickej spolo¢nosti ostali po zlu€¢eni nezmenené.

Dlhodoby nehmotny a dihodoby hmotny majetok

V roku 2024 a 2025 Spolo¢nost neobstaravala dlhodoby hmotny a nehmotny majetok.

Dlhodoby finanény majetok

Cenné papiere a podiely sa ocefiuju pri nadobudnuti obstaravacimi cenami, t.j. vratane nakladov suvisiacich
s obstaranim.

Spoloc¢nost k 31. decembru 2025 eviduje 100%-ny podiel v dcérskej spolocnosti YIT ZWIRN 2 s.r.o0., ktory nadobudla
5. maja 2020 a 100%-ny podiel v dcérskej spolo¢nosti YIT ZWIRN 3 s.r.o., ktory nadobudla 12. maja 2021.

Cenné papiere a podiely, ktoré tvoria podiel na zakladnom imani inej spolo€nosti a s cennymi papiermi a podielmi
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d)

f)

g)

h)

v dcérskej spoloCnosti alebo v spolo¢nosti s podstatnym vplyvom, sa uctuju na konci u¢tovného obdobia
v obstaravacej cene zniZenej o opravnu poloZku, ak do8lo k zniZeniu Cistej realizaénej hodnoty.

Zasoby

Zasoby nakupované sa ocenuju obstaravacou cenou, ktora zahrfiuje cenu, za ktorl sa majetok obstaral, a naklady
suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné, provizie a pod.) zniZzené o zlavy z ceny. Zfava z ceny poskytnuta k uz
predanym alebo spotrebovanym zasobam sa Uctuje ako zniZzenie nakladov na predané alebo spotrebované zasoby.
Spolognost Udtuje o zasobach spdsobom A tak, ako to definuju postupy Uétovania. Ubytok zasob sa Uétuje v cene
zistenej metddou vazeného aritmetického priemeru.

Z&soby vytvorené vlastnou ¢innostou sa ocenuju vlastnymi nakladmi. Vlastné naklady su priame naklady (priamy
material, priame mzdy a ostatné priame naklady) a cast nepriamych nakladov bezprostredne suvisiacich
s vytvorenim zasob vlastnou €innostou (vyrobna rézia). Vyrobna rézia sa do vlastnych nakladov zahrriuje v zavislosti
od stupna rozpracovanosti tychto zasob.

Zasoby nedokoncenej vyroby sa oceruju vo viastnych nakladoch, ktoré tvoria priame naklady a vyrobna réZia alebo
spravna rézia; spravna rézia, len ak vyrobny cyklus trv4 viac ako jeden rok.

Ako nehnutelnosti na predaj sa U€tuje o nehnutelnosti, ktora sa obstarava za u¢elom dalSieho predaja. Vynalozené
naklady na opravy, technické zhodnotenie a suvisiace naklady spojené nehnutelnostou, ktoré vznikaju z dévodu
uvedenia nehnutelnosti do stavu spdsobilého na predaj su su€astou ocenenia nehnutelnosti na predaj jej
obstaravacou cenou. Vynos z predaja a oductovana obstaravacia cena nehnutefnosti ovplyvni hospodarsky vysledok
v Case jej predaja.

Ak su obstaravacia cena alebo vlastné naklady zasob vysSie nez ich Cista realizacna hodnota ku diu, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka, vytvara sa opravna poloZka k zasobam vo vySke rozdielu medzi ich ocenenim
v Gdtovnictve a ich &istou realizadnou hodnotou. Cista realizaéna hodnota je predpokladana predajna cena zasob
znizena o predpokladané naklady na ich dokoncenie a naklady suvisiace s ich predajom.

Pohladavky

Pohladavky sa pri ich vzniku ocefuju ich menovitou hodnotou. Opravna polozka sa vytvara k pochybnym
a nedobytnym pohladavkam, kde existuje riziko nevymozitelnosti pohfadavok.

Ak je zostatkova doba splatnosti pohladavky dihSia nez jeden rok, vytvara sa opravna polozka, ktora predstavuje
rozdiel medzi menovitou a su€asnou hodnotou pohladavky. Sucasna hodnota pohladavky sa pocita ako sucet
sucinov buducich pefiaznych prijmov a prislusnych diskontnych faktorov.

Finanéné udty
Finan¢né ucty tvori pefnazna hotovost a zostatky na bankovych uctoch, pri€om riziko zmeny hodnoty tohto majetku
je zanedbatelne nizke.

Naklady budtcich obdobi a prijmy buducich obdobi

Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi su vykazané vo vySke, ktora je potrebna na dodrzanie zasady
vecnej a asovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

Opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Ze doSlo k znizeniu
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v uctovnictve. Opravna polozka sa uctuje v sume opodstatneného predpokladu
zniZzenia hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v uc¢tovnictve.

Rezervy

Rezerva je zavazok predstavujuci existujucu povinnost Spolocnosti, ktora vznikla z minulych udalosti aje
pravdepodobné, Ze v buducnosti znizi jej ekonomické Uzitky. Rezervy su zavazky s neurgitym asovym vymedzenim
alebo vyskou a ocenuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujucej povinnosti ku dru, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa Uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavazok prislicha. Pouzitie
rezervy sa Uctuje na tarchu vecne prislusného Uctu rezerv so stvztaznym zapisom v prospech vecne prislusného
Uuctu zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa Uctuje opacnym uctovnym zapisom ako sa
Uctovala tvorba rezervy.
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Rezerva na bonusy, rabaty, skonta a vratenie kipnej ceny pri reklamacii sa tvori ako zniZenie pévodne dosiahnutych
vynosov so suvztaznym zapisom v prospech ucétu rezerv.

Zavazky

Zavazky pri ich vzniku sa ocenuju menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa ocenuju obstaravacou cenou. Ak
sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zavazkov je ind ako ich vyska v uctovnictve, uvedu sa zavazky v uctovnictve
a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

Splatna dan z prijmu

Dan z prijmov sa Uctuje do nakladov Spolo¢nosti v obdobi vzniku dariovej povinnosti a v prilozenom vykaze ziskov a
strat Spolo¢nosti je vypocitana zo zakladu vyplyvajuceho z hospodarskeho vysledku pred zdanenim, ktory bol
upraveny o pripocitatelné a odpocitatelné polozky z titulu trvalych a do€asnych Uprav danového zakladu a umorenia
straty. Danovy zavazok je uvedeny po znizeni o preddavky na dan z prijmov, ktoré Spolo¢nost uhradila v priebehu
roka. V pripade, Ze uhradené preddavky na dani z prijmu v priebehu roka su vy3Sie ako danova povinnost za tento
rok, Spolo¢nost vykazuje vyslednu danovu pohladavku.

Odlozena dan z prijmu

Odlozena dafi z prijmu vyplyva z:

a) rozdielov medzi u¢tovnou hodnotou majetku a u¢tovnou hodnotou zavazkov vykazanou v suvahe a ich dafovou

zakladnou,

b) moznosti umorovat dafovd stratu v budicnosti, pod ktorou sa rozumie moznost odpocitat dariovu
stratu od zakladu dane v buducnosti,

c) moznosti previest nevyuzité danové odpocty a iné darfiové naroky do buducich obdobi.

Ugtovanie o odlozenej dani sa nevztahuje na goodwill alebo zaporny goodwill pri jeho prvotnom zaudtovani.
Uétovanie o odloZenej dani sa vztahuje na dogasny rozdiel ku goodwillu alebo zapornému goodwillu, ktory vznikol
po jeho prvotnom zauétovani, napriklad z dévodu réznych dafiovych odpisov a uétovnych odpisov, ak pri prvotnom
uctovani goodwillu alebo zaporného goodwillu nevznikol doasny rozdiel.

Odlozena dariova pohladavka sa uctuje iba do takej vysky, do akej je pravdepodobné, Zze bude mozné docasné
rozdiely vyrovnat voci budicemu zakladu dane.

Pri vypocte odlozenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, ze bude platit v Case
vyrovnania odlozenej dane.

Odlozena dariova pohladavka alebo odloZzeny danovy zavazok vzniknuty v predchadzajicich uétovnych obdobiach,
v ktorych by sa uctoval s vplyvom na vysledok hospodarenia, sa k prvému driu u¢tovného obdobia, v ktorom sa uctuje
prvykrat o odloZenej dani Uctuje na tarchu uc¢tu alebo v prospech u¢tu 428 — Nerozdeleny zisk minulych rokov alebo
429 - Neuhradena strata minulych rokov so stivztaznym zapisom na ucet 481 — Odlozeny danovy zavazok a odlozena
darfiova pohladavka.

V roku 2019 Spolo¢nosti vznikla prvykrat povinnost’ u¢tovania o odlozenej dani.

Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi

Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi su vykazané vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady
vecnej a Casovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

Leasing (Spoloénost’ je najomca)

Operativny leasing. Prenajom majetku formou operativneho leasingu sa U¢tuje do nakladov priebezne pocas doby
trvania leasingovej zmluvy.

Cudzia mena

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene (okrem preddavkov prijatych a poskytnutych) sa prepocitavaju na eura
referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centradlnou bankou alebo Narodnou banku
Slovenska v den predchadzajuci driu uskuto€nenia uctovného pripadu alebo v def, ku ktorému sa zostavuje uc¢tovna
zavierka. Vzniknuté kurzové rozdiely sa uctuju s vplyvom na vysledok hospodarenia.

Vykazovanie vynosov

Vynosy z predaja vyrobkov sa vykazuju v momente prenosu rizika a vlastnictva vyrobku, obvykle po dodavke.
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Vynosy z predaja sluzieb sa vykazuju v u¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté s ohfadom na stav
rozpracovanosti danej sluzby. Tento je zisteny na zaklade skuto€ne poskytnutych sluzieb ako pomernej Casti k
celkovému rozsahu dohodnutych sluZieb.

Vynosy sa vykazuju po odpocitani dane z pridanej hodnoty, zliav a zrazok (rabaty, bonusy, skonta, dobropisy a pod.).
Vynosové uroky sa uctuju rovnomerne uctovnych obdobiach, ktorych sa vecne a ¢asovo tykaju.

Vynosy Spolocnosti tvoria najma trzby z predaja vyrobkov (predaj nehnutelnosti), zo zakazkovej vystavby a trzby
z predaja sluzieb.

Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolo¢nost zisti v beznom uétovnom obdobi vyznamnu chybu tykajucu sa minulych uétovnych obdobi, opravi tuto
chybu na uctoch Nerozdeleny zisk minulych rokov a Neuhradena strata minulych rokov, t.j. bez vplyvu na vysledok
hospodarenia v beznom u¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych Gétovnych obdobi sa uctuju v
beZznom uctovnom obdobi na prisluSny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2025 Spolo¢nost neuctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
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INFORMACIE, KTORE DOPLNUJU A VYSVETLUJU POLOZKY SUVAHY
AKTIVA
1. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok

Spolo¢nost k 31.12.2024 ani k 31.12.2025 neeviduje dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok.

2. Dlhodoby finanény majetok

Prehlad pohybu dlhodobého finanéného majetku za bezné u¢tovné obdobie je uvedeny nizsie:

Podielové
CPa Pozicky v Pozicky
podiely s ramci aostatny  Uéty
podielovou podielovej DFMs v bankach
Podielové CP  ucastou ucasti Dlhové dobou s dobou
Dlhodoby a podiely v okrem Ostatné Pozicky okrem Ostatny CPa splatnost viazanosti Poskytnuté
finanény prepojenych prepojenych realizovatelné prepojenym prepojenych dlhod. Ostatny inajviac dlh$ou ako Obstardvan preddavky
majetok uJ uJ cenné papiere uJ FM DFM  jeden rok jeden rok y DFM na DFM Spolu

Prvotné ocenenie

Stav k 1.1.2025 8 820 000 0 0 0 0 0 638696 903359 0 0 0 10 362 055
Prirastky 2200 000 0 0 0 0 1100 41723 1342114 0 0 0 3584937
Ubytky 0 0 0 0 0 0 680419 2200 000 0 0 0 2880419
Presuny 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav k

31.12.2025 11 020 000 0 0 0 0 1100 0 45473 0 0 0 11 066 573
Opravné polozky

Stav k 1.1.2025 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Prirastky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ubytky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Presuny 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav k

31.12.2025 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ugtovna hodnota

Stav k 1.1.2025 8 820 000 0 0 0 0 0 638696 903 359 0 0 0 10 362 055
Stav k

31.12.2025 11 020 000 0 0 0 0 1100 0 45473 0 0 0 11 066 573
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Informacie za predchadzajuce uctovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

Podielové
CPa Pozicky v Pozicky
podiely s ramci aostatny  Uéty
Podielové podielovou podielovej DFMs v bankach
CP a podiely ucast'ou ucasti Dlhové dobou s dobou
Dlhodoby \' okrem Ostatné Pozicky okrem CP a splatnosti viazanosti Poskytnuté
finanény prepojenych prepojenyc realizovatelné prepojenym prepojenyc Ostatné Ostatny najviac dlhSou ako Obstaravan preddavky
majetok uJ h UJ cenné papiere uJ h UJ pozicky DFM jeden rok jeden rok y DFM na DFM Spolu

Prvotné ocenenie

Stav k 1.1.2024 14 115 000 0 0 0 0 0 581030 801425 0 0 0 15497 455
Prirastky 0 0 0 0 0 0 57666 101934 0 0 0 159 600
Ubytky 5295 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5295000
Presuny 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav k

31.12.2024 8 820 000 0 0 0 0 0 638696 903 359 0 0 0 10 362 055
Opravné polozky

Stav k 1.1.2024 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Prirastky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ubytky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Presuny 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav k

31.12.2024 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ugtovna hodnota

Stav k 1.1.2024 14 115 000 0 0 0 0 0 581030 801425 0 0 0 15497 455
Stav k

31.12.2024 8 820 000 0 0 0 0 0 638696 903 359 0 0 0 10 362 055

Spolo¢nost nema obmedzené pravo disponovat' s dlhodobym finanénym majetkom:

Uétami v bankach s dobou viazanosti dih§ou ako jeden rok méze Spoloénost volne disponovavat'.
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3. Rozhodujuci vplyv, spolo€ny rozhodujuci vplyv a podstatny vplyv

Spolo¢nost ma dlhodoby finanény majetok umiestneny v inych uUcétovnych jednotkach, kde prostrednictvom tohto
umiestnenia Spolo¢nost vykonava rozhodujuci vplyv, spolo¢ny rozhodujuci vplyv alebo podstatny vplyv.

Podiel Vyska
na inych prispevkov do
zlozkach Vyska kapitalovych
Podiel vlastného vlastného Vysledok fondov z Uétovna

Obchodné meno a sidlo naZlv % imaniav % imania  hospodarenia prispevkov  hodnota DFM
Rozhodujuci vplyv

YIT ZWIRN 2 s.r.o. 100% 100% 4 957 552 -365 229 5700 000 5705 000
YIT ZWIRN 3 s.r. 0. 100% 100% 10 063 150 5873 649 5310 000 5315000
Spoloény rozhodujuci

vplyv

Podstatny vplyv

Spolu 11 020 000

Informacie za predchadzajuce uctovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

Podiel Vyska
na inych prispevkov do
zlozkach Vyska kapitalovych
Podiel vlastného vlastného Vysledok fondov z Uétovna

Obchodné meno asidlo naZlv % imaniav% imania  hospodarenia  prispevkov  hodnota DFM
Rozhodujuci vplyv

YIT ZWIRN 2 s.r.o. 100% 100% 3122781 - 230 036 3 500 000 3 505 000
YIT ZWIRN 3 s.r. 0. 100% 100% 7282414 -723 860 5310 000 5315 000
Spoloény rozhodujuci

vplyv

Podstatny vplyv

Spolu 8 820 000

Rozhodujuci vplyv

Obchodny podiel Spolo¢nosti v spolo¢nosti YIT ZWIRN 2 s.r.o. je zaloZeny v prospech Tatrabanka, a.s. na zaklade
zaloznej zmluvy zo dna 24. juna 2025.

4. Zasoby

Opravné polozky k zasobam Spolo¢nost netvorila nakolko nie je opodstatné predpokladat, ze buduce ekonomické
uzitky z tohto majetku su niz8ie ako ich ocenenie v uctovnictve.

Spolo¢nost nema obmedzené pravo nakladat’ so zasobami.

Pre pripad $kdd bol majetok k 31. decembru 2025 poisteny v zlozeni:

Poistenie zodpovednosti za Skodu Poistna suma: 500 000 Eur Poistna doba: od 10.4.2019 na dobu
neurcitd

5. Pohladavky

Vyvoj opravnej polozky v priebehu bezného uétovného obdobia je zobrazeny v nasledujucej tabulke:

Zuctovanie
Zuctovanie OP OP -vyradenie
Stav k z doévodu zaniku  majetku z Stav k
Pohladavky 1.1.2025 Tvorba OP opodstatnenosti Gctovnictva 31.12.2025
Kratkodobé pohladavky z
obchodného styku z toho: 5382 0 0 2377 3005

Ostatné pohladavky z
obchodného styku 5382 0 0 2377 3005
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Ostatné kratkodobé

pohladavky z toho: 0 0
Iné pohladavky 0 0
Kratkodobé pohladavky spolu 5 382 0 2377 3005
Informacie za predchadzajuce Uctovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:
Zuctovanie
Zuctovanie OP OP -vyradenie
Stav k z doévodu zaniku  majetku z Stav k
Pohladavky 1.1.2024 Tvorba OP opodstatnenosti Uctovnictva 31.12.2024
Kratkodobé pohladavky z
obchodného styku z toho: 14 560 1343 10 521 5382
Ostatné pohladavky z
obchodného styku 14 560 1343 10 521 5382
Ostatné kratkodobé
pohladavky z toho: 0 0
Iné pohladavky 0 0
Kratkodobé pohladavky spolu 14 560 1343 10 521 5382
Dlhodobé pohladavky Spolo¢nosti su v lehote splatnosti.
Vekova Struktara kratkodobych pohladavok Spolocnosti k 31. decembru 2025 je uvedena v nasledujucej tabulke:
V lehote Po lehote Pohladavky
Nazov polozky splatnosti splatnosti spolu
Kratkodobé pohladavky z obchodného styku z toho: 70 270 3005 73 275
Pohladavky voci prepojenym uétovnym jednotkam
Pohladavky v ramci podielovej u€asti okrem pohladavok voci
prepojenym uctovnym jednotkam 32459 0 32 459
Ostatné pohladavky z obchodného styku 37 811 3 005 40 816
Ostatné kratkodobé pohladavky z toho: 659 180 0 659 180
Pohladavky voci prepojenym uétovnym jednotkam
Pohladavky v ramci podielovej u€asti okrem pohladavok voci
prepojenym ucétovnym jednotkam
Darové pohladavky a dotacie 659 180 0 659 180
Iné pohladavky
Kratkodobé pohladavky spolu 729 450 3 005 732 455
Informacie za predchadzajuce uctovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:
V lehote Po lehote Pohladavky
Nazov polozky splatnosti splatnosti spolu
Kratkodobé pohladavky z obchodného styku z toho: 695 190 5382 700 572
Pohladavky voci prepojenym uétovnym jednotkam
Pohladavky v ramci podielovej u€asti okrem pohladavok voci
prepojenym uc¢tovnym jednotkam 651 140 651 140
Ostatné pohladavky z obchodného styku 44 050 5382 49 432
Ostatné kratkodobé pohladavky z toho: 2033753 0 2033753
Cista hodnota zakazky
Pohladavky voci prepojenym uétovnym jednotkam 2033753 0 2033753
Pohladavky v ramci podielovej u€asti okrem pohladavok voci
prepojenym ucétovnym jednotkam
Dariové pohladavky a dotacie
Iné pohladavky
Kratkodobé pohladavky spolu 2728 943 5382 2734 325

Spolo€nost nema obmedzené pravo disponovat’ s pohladavkami.
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6. Poskytnuté pozicky

V roku 2024 spolo¢nost poskytla pézicku svojej materskej spolo¢nosti RSJ Investments SICAV a.s. v hodnote 1 000
000 EUR s urokovou sadzbou 1M EURIBOR + 0,08 % p.a. , ktora bola splatna 31.05.2025. Celkova hodnota pohla-
davky bola vo vySke 1 016 877 EUR k 31. decembru 2024 (hodnota nezaplatenej pdziCky vratane urokov).

V roku 2024 spolo¢nost poskytla pézi¢ku svojej materskej spolo¢nosti YIT Slovakia a.s. v hodnote 1 000 000 EUR s
urokovou sadzbou 1M EURIBOR + 0,08 % p.a. , ktora bola splatna 31.05.2025. Celkova hodnota pohladavky bola

vo vySke 1 016 877 EUR k 31. decembru 2024 (hodnota nezaplatenej po6ziCky vratane urokov).
Spolo¢nost neposkytla dalSie pozicky inej uctovnej jednotke okrem tych, ktoré su vykazané v €asti Il. Aktiva bod 2.
7. Odlozena danova pohladavka

Informacie o vypocte odloZenej darnovej pohladavky ainé dopliujuce informacie k odlozenej dani su uvedené
v poznamkach v ¢asti IV bod 7.

8. Financéné ucty

Ako finanéné &ty su vykazané peniaze v pokladnici, Usty v bankach a cenné papiere. Uétami v bankach méze spo-
lo¢nost volne disponovat.

Prehlad jednotlivych poloziek finanénych uctov:

Bezprostredne predcha-

Nazov polozky Bezné uctovné obdobie dzajlce Uuétovné obdobie
Pokladnica, ceniny 0 0
Bezné ucty v banke alebo pobocke zahrani¢nej

banky 419 325 882 542
Vkladové ucty v banke alebo v pobocke zahranic-

nej banky terminované 0 0
Financné ucty: 419 325 882 542

9. Casové rozlienie

Jednotlivé poloZky Casoveého rozliSenia su uvedené v nasledujucej tabulke:

Stav k Stav k
Opis polozky ¢asového rozliSenia 31.12.2025 31.12.2024
Naklady buducich obdobi dlhodobé 0 0
Naklady buducich obdobi kratkodobé z toho: 285 8 549
Najom 0 4 560
Poistenie 231 555
Ostatné 54 3434
Prijmy buducich obdobi dlhodobé 0 0
Prijmy buducich obdobi kratkodobé 213 652 0

Spolu 213 937 8 549




Poznamky U¢ POD 3-01 ICO: 51 811 391
ZWIRN area s.r.0. 11 DIC: 2120815609

PASIVA
1. Vlastné imanie

Informacie o pohyboch vo vlastnom imani a iné dodato¢né informacie o vlastnom imani Spolo¢nosti s uvedené
v poznamkach v ¢asti IX 1. na strane 18.

2. Socialny fond

Spolo¢nost nema zamestnancov, preto neuctuje o socialnom fonde.

3. Vydané dlhopisy spolo¢nost’

Spolo¢nost k 31. decembru 2024 a k 31. decembru 2025 nemala vydané dlhopisy.

4. Bankové uvery, pozicky, finanéné vypomoci

Suma istiny v Suma istiny v prislusSnej

Urok eurach za mene za bezprostredne
p.a.v  Datum bezné uctovné predchadzajuce uctovné
Nazov polozky Mena % splatnosti obdobie obdobie
Dlhodobé po6zicky: 0 0
Kratkodobé pé6zicky: 1194 258 669 542
YIT ZWIRN 2 s.r.o. EUR 5% 31.12.2025 0 669 542
YIT ZWIRN 3 s.r.o. EUR 5% 30.09.2026 1194 258 0

5. Zavazky

Struktira zavéazkov podla zostatkovej doby splatnosti k 31.decembru 2025:

Zavazky so zostatkovou dobou

splatnosti Zavazky po
viac ako jeden rok az do jedného lehote Spolu
Nazov polozky pat rokov  péat rokov roka splatnosti zavazky
Dlhodobé zaviazky z obchodného styku z
toho: 0 1389 0 0 1389
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej u€asti okrem zavazkov vodi
prepojenym ucétovnym jednotkam 0 1389 0 0 1389
Ostatné dlhodobé zavazky z toho: 0 0 0 0 0

Cista hodnota zakazky

Ostatné zavazky v ramci podielovej ucasti

okrem zavazkov voci prepojenym uctovnym

jednotkam 0 0 0 0 0
Ostatné dlhodobé zavazky

Zavazky zo socialneho fondu

Dlhodobé zavazky spolu 0 1389 0 0 1389

Kratkodobé zavazky z obchodného styku
z toho: 0 0 622 453 0 622 453
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Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej uasti okrem zavazkov vodi

prepojenym ucétovnym jednotkam 0 0 268 230 0 268 230
Ostatné zavazky z obchodného styku 0 0 354 223 0 354 223
Ostatné kratkodobé zavazky z toho: 0 0 1390401 0 1390401
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0 0
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 1194258 0 1194258
Ostatné zavézky v ramci podielovej ucasti
okrem zavazkov voci prepojenym UJ 0 0 0 0 0
Ostatné zavazky v ramci podielovej ucasti 0 0 0 0 0
Zavazky voli zamestnancom 0 0 0 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 0 0 0 0 0
Darnové zavazky a dotacie 0 0 196 143 0 196 143
Iné zavazky 0 0 0 0 0
Kratkodobé zavazky spolu 0 0 2012854 0 2012854
Informacie za predchadzajuce uctovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:
Zavazky so zostatkovou dobou
splatnosti Zavazky po
viac ako jeden rok az do jedného lehote Spolu
Nazov polozky pat rokov péat rokov roka splatnosti zavazky
Dlhodobé zavizky z obchodného styku z
toho: 0 1389 0 0 1389
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej uasti okrem zavazkov vodi
prepojenym ucétovnym jednotkam 0 1389 0 0 1389
Ostatné dlhodobé zavazky z toho: 0 0 0 0 0
Cista hodnota zakazky
Ostatné zavazky v ramci podielovej ucasti
okrem zavazkov voci prepojenym uctovnym
jednotkam 0 0 0 0 0
Ostatné dlhodobé zavazky
Zavazky zo socialneho fondu
Dlhodobé zavazky spolu 0 1389 0 0 1389
Kratkodobé zavazky z obchodného styku
z toho: 0 0 603 209 0 603 209
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej uasti okrem zavazkov vodi
prepojenym ucétovnym jednotkam 0 0 60 958 0 60 958
Ostatné zavazky z obchodného styku 0 0 542 251 0 542 251
Ostatné kratkodobé zaviazky z toho: 0 0 3276612 0 3276612
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0 0
Zavazky voci spolo€nikom a zdruzeniu 0 0 669 542 0 669 542
Ostatne zavazky v ramci podielovej ucasti
okrem zavéazkov vodi prepojenym UJ 0 0 0 0 0
Ostatné zavazky v ramci podielovej Ucasti 0 0 0 0 0
Zavazky voci zamestnancom 0 0 0 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 0 0 0 0 0
Dariové zavazky a dotacie 0 0 2607070 0 2607070
Iné zavazky 0 0 0 0 0
Kratkodobé zavazky spolu 0 0 3879821 0 3879821
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6. Rezervy

Prehlad pohybu rezerv za rok 2025 je uvedeny v nasledujucej tabulke:

Stav k Stav k

Nazov polozky 1.1.2025 Tvorba Pouzitie ZruSenie  31.12.2025
Dlhodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Ostatné dlhodobé rezervy z toho:
Kratkodobé rezervy z toho: 12 600 6 565 12 600 0 6 565
Zakonné kratkodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Rezerva na nevyc€erpané dovolenky
Ostatné kratkodobé rezervy z toho: 12 600 6 565 12 600 0 6 565
Nevyfakturované dodavky
Rezerva na overenie uct.zavierky 9 500 5 565 9500 0 5565
Rezerva na zostavenie danového priznania 3100 1 000 3100 0 1000
Ostatné rezervy danove neuznané
Rezervy spolu 12 600 6 565 12 600 0 6 565

Informacie za predchadzajuce uctovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

Stav k Stav k

Nazov polozky 1.1.2024 Tvorba Pouzitie ZruSenie  31.12.2024
Dlhodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Ostatné dlhodobé rezervy z toho:
Kratkodobé rezervy z toho: 12 509 12 600 12 509 0 12 600
Zakonné kratkodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Rezerva na nevycCerpané dovolenky
Ostatné kratkodobé rezervy z toho: 12 509 12 600 12 509 0 12 600
Nevyfakturované dodavky
Rezerva na overenie uct.zavierky 9409 9500 9409 0 9500
Rezerva na zostavenie danového priznania 3100 3100 3100 0 3100
Ostatné rezervy danove neuznané
Rezervy spolu 12 509 12 600 12 509 0 12 600

7. Casové rozlienie

Struktura &asového rozli$enia je uvedena v nasledujlcej tabulke:

Spolo€nost’ v rokoch 2024 a 2025 neucétovala o vynosoch a vydavkoch buducich obdobi.

INFORMACIE, KTORE DOPLNUJU A VYSVETLUJU POLOZKY VYKAZU ZISKOV A STRAT
1. Cisty obrat

Infomacie o Strukture Cistého obratu Spolo€nosti su uvedené v nasledujuce tabulke:

Nazov polozky 2025 2024
Cisty obrat celkom: 4 809 208 90 865 964
Trzby za vlastné vyrobky 1599 249 73 972 458
Trzby z predaja sluzieb 1917 476 1205 111
Vynosy zo zakazky 0 0
Vynosy z nehnutelnosti na predaj 1292 483 15 688 395
Iné vynosy suvisiace s beznou ¢innostou 0 0

Trzby za vlastné vykony a tovar 4 809 208 90 865 964
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VYNOSY
2. Trzby za vlastné vykony a tovar

Trzby za vlastné vykony a tovar podla jednotlivych segmentov, t.j. podla typov vyrobkov, tovarov, sluzZieb a inych
¢innosti Spoloc¢nosti, a podla hlavnych geografickych oblasti odbytu su uvedené v nasledujucej tabulke:

Tovar - nehnutel'nost’

Oblast’ Vyrobky Sluzby na predaj Spolu

odbytu 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
SK 1599249 73972458 1917476 1205111 1292483 15688 395 4 809 208 90 865 964
Spolu 1599249 73972458 1917476 1205111 1292483 15688 395 4 809 208 90 865 964

3. Zmena stavu zasob vlastnej vyroby

Zmena stavu

Stav k Stav k Stav k vnutroorganizaénych zasob

Nazov polozky 31.12.2025 31.12.2024 1.1.2024 2025 2024
Nedokon&ena vyroba a polotovary
vlastnej vyroby 1973472 1691949 1503 406 281 523 188 543
Vyrobky 721 953 2 058 545 0 -1 336 592 2 058 545
Zvierata 0 0 0 0 0
Spolu 2 695 425 3 750 494 1503 406 - 1055069 2247088
Vplyv zlu€enia 0 -71472 267
Zmena stavu
vnutroorganizaénych zasob vo
vykaze ziskov a strat -1 055069 -69 225179

4. Ostatné vynosy z hospodarskej a financénej €innosti

Informacie o vynosoch pri aktivacii nakladov a o vynosoch z hospodarskej ¢innosti a finan¢nej cinnosti su uvedené

nizsie:
Nazov polozky 2025 2024

Ostatné vyznamné polozky vynosov z hospodarskej ¢innosti z toho: 0 11 805
Predaj materialu 0 0
Vynosy z predaja dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 0 0
Pokuty uroky z omeskania 0 10 002
Ostatné 0 1803
Ostatné vynosy — vysporiadanie koeficientu DPH 0 0
Financné vynosy : 0 0

NAKLADY
5. Naklady z hospodarskej a finan€nej €innosti

Prehlad nakladov Spolognosti z hospodarskej a finanénej cinnosti okrem osobnym nékladov je uvedeny v
nasledujucej tabulke:

Nazov polozky 2025 2024
Naklady za poskytnuté sluzby z toho: 2166 874 4239 912
Naklady voci auditorovi auditorskej spolo¢nosti z toho: 6 092 9 500
néklady za overenie individualnej u¢tovnej zavierky 6 092 9 500
Ostatné vyznamné poloZky nakladov za poskytnuté sluzby z toho:
Development fee 1249 440 1230528

Project management fee 312 360 331170
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Vedenie u¢tovnictva 9 000 25145
Sluzby dafiového poradenstva 1000 3100
Stavebné projektové development ostatné vyrobné naklady 553 879 1619 931
Najom strojov nebytovych priestorov zariadeni aut
Strazna sluzba 0 0
Reklama a propagacia 75 -130 755
Sprostredkovatel'ské a poradenské sluzby 34 964 1133 166
Ostatné sluzby 65 18 127
Ostatné vyznamné polozky nakladov z hospodarskej €innosti z toho: 24742 30133
Pokuty a penale 570 7975
Opravna polozka k pohladavkam 0 1002
Dary 19 000 7 900
Poistenie 5172 10 455
Ostatné prevadzkové naklady 0 2 801
Finanéné naklady z toho: 65 814 461 963
Kurzové straty z toho: 0 0
kurzoveé straty ku diiu ku ktorému sa zostavuje uc¢tovna zavierka 0 0
Ostatné vyznamné polozky finanénych nakladov z toho: 65 814 461 963
Uroky z pozigiek 65 424 356 457
Uroky z dlhopisov 0 34 832
Bankové poplatky, poplatky za vydané dlhopisy 388 836
Ostatné finan¢né naklady 2 69 838
6. Osobné naklady
Spolo¢nost vo vykazovanom obdobi nemala osobné naklady, nema zamestnacov.

Nazov polozky 2025 2024
Osobné naklady z toho: 0 0
7. Dane
Informacie o do¢asnych rozdieloch a vypocte odlozenej dane:
Zaucétovana  Zauctované
Stav k do vlastného  do vykazu Stav k
Nazov polozky 31.12.2024 imania ziskov a strat  31.12.2025
Dlhodoby majetok 0 0 0 0
Zasoby 0 0 0 0
Pohladavky 2145 0 -1 374 771
Rezervy 12 600 0 -6 035 6 565
Dariové straty 0 0 0 0
Nevyuzité danové odpocty 0 0 0 0
Ostatné 3 884 0 13 273 17 157
Celkom 18 629 0 5 864 24 493
Sadzba dane z prijmov (v %) 24% 24% 2% 21%
Zmena sadzby dane -1 947
Odlozena darova pohladavka (+)/danovy
zavazok (-) vypocitany 4471 0 1054 5 364
Odlozena dan z precenenia 0
Celkova odlozena danova pohladavka (+)/
danovy zavazok (-) po zmene sadzby 4471 0 893 5 364
Odlozena danova pohladavka zatétovana 4471 0 893 5 364
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VL.

Odsuhlasenie vztahu medzi splatnou danou z prijmov, odloZzenou dafiou z prijmov a vysledkom hospodarenia pred
zdanenim je uvedené v nasledujucej tabulke:

2025 2024
Zaklad

Nazov polozky Zaklad dane Dan Dan v % dane Dan Dan v %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim z toho: 747 468 1725010
teoreticka dan 156 968 21,00% 362252 21,00%
Danovo neuznané naklady 18 930 3975 0,53% 17 563 274 3688288 213,81%

-17 566

Ocenovacie rozdiely 989 -3 689 068 -213,86%
Polozky znizujuce zaklad dane 0 0 0 0
Vplyv nevykazanej odloZenej
darnovej pohladavky 0 0 0 0
Umorenie danovej straty 0 0 -1 266 450 -265 955 -15,42%
Zmena sadzby dane 615 0,08% -635 -0,04%
Iné -28 352 -5954  -0,35%
Spolu 766 398 161 558 21,61% 426 493 88928 5,16%
Splatna dan z prijmov 162 330 21,72% 3751966 217,50%
Darn zaplatena zrazkou 121 0,01% 12697 0,01%
Odlozena dari z prijmov -893 -0,12% -3 675 735 -213,08%
Celkova dai z prijmov 161 558 21,61% 88928 5,16%

INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH
8. Podmienené zavazky

Vzhladom na to, Ze viaceré oblasti slovenského dafiového prava (napr. legislativa ohladom transferového
ocenovania) doteraz neboli dostato€ne overené praxou, existuje neistota v tom, ako ich budd dafiové organy
aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat a zanikne az potom, ked budu k dispozicii pravne
precedensy prip. oficidlne interpretacie prislusnych organov. Vedenie Spolo¢nosti si nie je vedomé ziadnych
okolnosti, v dosledku ktorych by jej vznikol v buducnosti vyznamny naklad.

9. Podmieneny majetok

Spolo¢nost neeviduje podmieneny majetok.

10. Prenajaty majetok

Spoloc¢nost v rokoch 2024 a 2025 neprenajimala ziadny majetok.

11. Ostatné finanéné povinnosti

Spolognost neeviduje ostatné finanéné povinnosti.

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

Po 31.12.2025 nenastali také udalosti, ktoré maju vplyv na verné zobrazenie skuto€nosti uvadzanych v tejto uctovnej
zavierke, okrem zmeny konatela zapisanej v Obchodnom registri Slovenskej republiky.

Milan Murcko vykonaval funkciu konatela do 24. februara 2026 a s uc€innostou od 24. februara 2026 bol do funkcie
konatela vymenovany Patrik Golsky. Tato skuto¢nost nema vplyv na finanénu situaciu ani vysledky hospodarenia
Spolocnosti k 31. decembru 2025.
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VIL.

VIIL.

TRANSAKCIE SO SPRIAZNENYMI STRANAMI

12. Transakcie medzi Spoloénost'ou a spriaznenymi osobami

Charakteristika transakcie Spriaznena osoba 2025 2024
Nakup sluzieb YIT Slovakia a.s. 1318 911 1264 107
Nakup sluzieb RSJ Services s.r.o. 331170 312 360
Nakup sluzieb Pradiareri 1900 s.r.o. 43 912 53 916
Predaj nehnutelnosti, sluzieb Pradiaren 1900 s.r.o. 518 929 542 617
Predaj nehnutelnosti, sluZieb YIT ZWIRN 2 s.r.o. 1561 800 785 270
Predaj nehnutelnosti, sluzieb YIT ZWIRN 3 s.r. 0. 1021470 1498713
Predaj nehnutelnosti, sluzieb ZWIRN OFFICE s.r.o. 0 279 307
Predaj sluzieb YIT Slovakia a.s. 123 018 19 887
Prijaté p6zicky — istina YIT Slovakia a.s. 0 505 000
Prijaté p6zicky - aroky YIT Slovakia a.s. 0 27 982
Prijaté pézicky — istina RSJ Investments SICAV a.s. 0 505 000
Prijaté pézi¢ky — uroky RSJ Investments SICAV a.s. 0 28 128
Prijaté p6zicky — istina YIT ZWIRN 2 s.r.o. 0 0
Prijaté pézi¢ky — uroky YIT ZWIRN 2 s.r.o. 15 166 52 015
Prijaté pézicky — istina YIT ZWIRN 3 s. r. 0. 1191 647 0
Prijaté pézi¢ky — aroky YIT ZWIRN 3 s. r. 0. 50 258 0
Poskytnuté pbézicky — zostatok istiny YIT ZWIRN 2 s.r.o. 60 000
Poskytnuté p6zicky — zostatok uroku YIT ZWIRN 2 s.r.o. 42 114 41 934
Poskytnuté p6zicky — istina YIT Slovakia a.s. 0 1 000 000
Poskytnuté pdzicky - uroky YIT Slovakia a.s. 13 635 16 877
Poskytnuté p6zicky — istina RSJ Investments SICAV a.s. 0 1 000 000
Poskytnuté pbzicky — uroky RSJ Investments SICAV a.s. 13635 16 877
Zavazky z obchodného styku YIT Slovakia a.s. 268 230 60 958
Zavazky z obchodného styku RSJ Services s.r.o. 0 0
Pohfladavky z obchodného styku YIT ZWIRN 3 s. 1. 0. 0 0
Pohfladavky z obchodného styku YIT ZWIRN 2 s.r.o. 0 0
Pohladavky z obchodného styku Pradiareri 1900 s.r.o. 23 282 0
Pohladavky z obchodného styku YIT Slovakia a.s. 9176 0
Poskytnuté p6ézicky — zostatok istiny YIT ZWIRN 2 s.r.o. 45 084 860 000
Poskytnuté p6zicky — zostatok troku YIT ZWIRN 2 s.r.o. 389 43 354
Prijaté p6zicky — zostatok istiny YIT ZWIRN 3 s.r.o. 1191 647 0
Prijaté pézicky — zostatok uroku YIT ZWIRN 3 s.r.o. 2612 0
Prijaté p6zicky — zostatok istiny YIT ZWIRN 2 s.r.o. 0 617 527
Prijaté pézicky — zostatok uroku YIT ZWIRN 2 s.r.o0. 0 52 015
Poskytnuté p6zicky — zostatok istiny YIT Slovakia a.s. 0 1 000 000
Poskytnuté p6zicky — zostatok troku YIT Slovakia a.s 0 16 877
Poskytnuté p6zicky — zostatok istiny RSJ Investments SICAV a.s. 0 1 000 000
Poskytnuté pézicky — zostatok uroku RSJ Investments SICAV a.s 0 16 877

13. Prijmy a vyhody ¢lenov statutarneho organu, dozorného organu a iného organu

Clenovia $tatutarneho dozorného a iného orgénu spolognosti nepoberali Ziadne prijmy za vykon svojej funkcie &lena
tohto organu ani im neboli poskytnuté Ziadne p6zicky alebo zaruky.

OSTATNE INFORMACIE

Spolo¢nosti nebolo udelené vyluéné pravo alebo osobitné pravo poskytovat sluzby vo verejnom zaujme.

Na spoloénost’ sa rovnako nevztahuje § 23d ods. 6 zakona o uc&tovnictve.
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IX. PREHLAD POHYBOV VLASTNEHO IMANIA
14. Vlastné imanie

Prehlad pohybu vlastného imania v priebehu beZného a predchadzajuceho ucétovného obdobia je uvedeny
v nasledujucich tabulkéch:

Stav k
Polozka vlastného imania Stav k 1.1.2025  Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2025
Zakladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohfadavky za upisané vlastné
imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 0 0 0 0
Kapitalové fondy z prispevkov 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond a nedelitelny
fond 500 0 0 0 500
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy 0 0 0 0 0
Oceriovacie rozdiely
z precenenia majetku a zavazkov 0 0 0 0 0
Ocerovacie rozdiely z kapitalovych
UcCastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zlu€eni splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 13 938 535 0 -2061024 1636082 13513593
Neuhradena strata minulych rokov 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia bezného
uctovného obdobia 1636 082 585910 0 -1 636 082 585910
Vlastné imanie spolu 115 580 117 585910 -2 061024 0 14105003
Predchadzajuce zdanovacie obdobie:
Stav k Vplyv Stav k
Polozka vlastného imania 1.1.2024  zlucenia Prirastky Ubytky  Presuny 31.12.2024
Zakladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné
imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 2745900 0 2745900 0 0
Kapitalové fondy z prispevkov 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond a
nedelitelny fond 500 0 0 0 500
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely
z precenenia majetku a zavazkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely
z kapitalovych ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely
z precenenia pri zlu€eni splynuti
a rozdeleni 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 9099 636 12 476 966 0 9099636 1461 569 13 938 535

Neuhradend strata minulych rokov 0 0 0 0 0
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Vysledok hospodarenia bezného
uctovného obdobia 5 861 569

1636 082

4400 000 -1461569 1636 082

Vlastné imanie spolu 17 712 605

14 113 048

16 245 536

0 15 580 117

Prirastky na nerozdelenom zisku v hodnote 12 476 966 EUR =z titulu zlu€enia predstavuju oceriovacie rozdiely

z precenenia pri zlu€eni, splynuti a rozdeleni.

Z&kladné imanie Spoloc¢nosti tvoria vklady spolo€nikov v menovitej hodnote 2 500 EUR.

Celé zakladné imanie je splatené.

15. Prehlad ziskov a strat, ktoré boli u¢tovné priamo na ucty vlastného imania

V roku 2025 neboli priamo na ucty vlastného imania u¢tované Ziadne zisky a straty.

16. Rozdelenie zisku za predchadzajuci rok 2024

Ugtovny zisk za rok 2024 vo vyske — 1 636 081,96 EUR bol vysporiadany nasledovne:
e suma 1636 081,96 EUR bola zu¢tovana na ucet 428 — Neuhradeny zisk minulych rokov.

17. Rozdelenie zisku za bezny rok 2025:

Ku driu zostavenia uctovnej zavierky Statutarny organ zatial nenavrhol rozdelenie zisku za rok 2025.

X. PREHUAD PENAZNYCH TOKOV

Na ucely uvadzania udajov v prehlade penaznych tokov sa rozumie:
a) pefaznymi prostriedkami periazna hotovost, ekvivalenty pefiaznej hotovosti, periazné prostriedky na
beZnych ucétoch v bankach alebo pobockach zahrani¢nych bank, kontokorentny ucet a €ast zostatku uctu

peniaze na ceste, ktory sa viaze k prevodu medzi beznym u&tom a pokladnicou alebo medzi dvoma

bankovymi uctami,

b) ekvivalentmi pefiaznej hotovosti kratkodoby finanény majetok, ktory je zamenitelny za vopred znamu sumu
pefiaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizSich troch mesiacoch
ku dnu, ku ktorému sa zostavuje u¢tovna zavierka, napriklad terminové vklady na bankovych uétoch, ktoré
su ulozené najviac na trojmesacnu vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere ur¢ené na obchodovanie,
prioritné akcie obstarané uctovnou jednotku, ktoré su splatné do troch mesiacov odo dna, ku ktorému sa

zostavuje uctovna zavierka.

Spoloc¢nost zostavila prehlad pefiaznych tokov pomocou nepriamej metody:

Prehlad penaznych tokov:

Skutocnost’ v EUR Skutocnost’ v EUR
Nazov polozky Bezné Gétovné Minulé Gétovné
obdobie obdobie
Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Vysledok hospodarenia z beznej ¢innosti pred zdane-
nim danou z prijmov (+/-) 747 468 1725011
Neperiazné operacie ovplyviujuce vysledok hospodarenia
z beznej Ginnosti pred zdanenim darnou z prijmov (+/-) -62 358 191 651
Zmena stavu rezerv (+/-) -6 035 -459
Zmena stavu opravnych polozZiek (+/-) 0 -1 002
Uroky uétované do nakladov (+) / vynosov (-) -56 323 248 774
Dividendy a iné podiely na zisku u¢tované do vynosov ( -) 0 0
Ostatné polozky nezahrnuté do nep. operacii 0 -57 666
Vplyv zmien stavu pracovného kapitalu na vysledok hospo-
darenia z beznej Cinnosti 2211414 52 715 963
Zmena stavu pohladavok z prevadzkovej ¢innosti (-/+) 624 920 1651 629
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Zmena stavu zavazkov z prevadzkovej €innosti (+/-) -4 323 -32 179 045
Zmena stavu poloziek asového rozliSenia nakladov a vy-

nosov (+/-) -205 388 1863
Zmena stavu zasob (-/+) 1796 205 83 241 516
Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti s vynimkou pri-

jmov a vydavkov, ktoré sa uvadzaju osobitne v inych

castiach prehfadu penaznych tokov (+/-), (sucet

ZIS+A.1.+A.2.) 2 896 524 54 632 625
Zaplatené uroky -67 355 -421 651
Vydavky na vyplatené dividendy a iné podiely na zisku (-) 0 -13 499 636
Vydavky na dan z prijmov Uétovnej jednotky (-/+) -3 208 991 -2 013187
Cisté peiiazné toky z prevadzkovej éinnosti -379 822 38 698 151
Penazné toky z investi¢nej ¢innosti

Cisté pefiazné toky z investiénej éinnosti -662 404 -2 093 753
Obstaranie finanénej investicie -1100 -1010 000
Vydavky na dlhodobé p6zicky poskytnuté uctovnou jednot-

kou inej uctovnej jednotke v skupine -1 300 000 -1 083 753
Prijmy zo splacania dlhodobych péziciek poskytnutych u¢-

tovnou jednotkou inej Uctovnej jednotke v skupine 628 696 0
Prijaté uroky, s vynimkou tych, ktoré sa zacleruju do prev.

ginnosti ( +) 0 0
Prijmy z dividend a inych podielov na zisku, s vynimkou

tych, ktoré sa zaleriuju do

prev. ¢innosti ( +) 0 0
Ostatné prijmy vztahujuce sa na investi¢nu innost ( + ) 10 000 0
Ostatné vydavky vztahujuce sa na investi¢nu €innost 0 0
Pennazné toky z financnej €innosti

Periazné toky vo vlastnom imani 0 -2 745 900
Vydavky spojené so znizenim fondov vytvorenych uctovnou

jednotkou (-) 0 -2 745 900
Prijmy z dalSich vkladov do vlastného imania spolo&nikmi

(+) 0 0
Periazné toky vznikajluce z dlhodobych zavazkov a kratko-

dobych zavazkov z finan¢nej €innosti 579 009 -35 748 697
Vydané dlhopisy 0 0
Prijmy/splatky z prijatych poziciek (+) 3 444 000 0
Vydavky na splacanie poziciek ( -) -2 917 353 -3 025 000
Vydavky na splacanie bankovych tverov ( -) 0 -30 520 178
Vydavky na splacanie ost. dlhodbych zavazkov a kratkodo-

bych zavazkov vyplyvajicich z finacnej €innosti uctovnej

jednotky s vynimkou tych, ktoré sa uvadzaju osobitne v inej

Casti prehladu periazncy tokov ( -) 0 -2 304 100
Vydavky na zaplatené uroky 0 0
Prijaté uroky ( +) 52 362 100 581
Cisté peiiazné toky z finanénej innosti 579 009 -38 484 597
Cisté zvysenie alebo Gisté znizenie pefiaznych pro-

striedkov a pefiaznych ekvivalentov (+/-) (sucet A+B+C) -463 217 -1 890 199
Stav pefiaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov na

zaciatku uctovného obdobia 882 542 458 647
Stav pefiaznych prostriedkov a penaznych ekvivalentov na

zaciatku Uétovného obdobia (vplyv zlucenia) 0 2314 094
Stav pefiaznych prostriedkov a periaznych ekvivalentov na

konci uctovného obdobia pred zohladnenim kurzovych roz-

dielov vyc€islenych ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna

zavierka (+/-) 419 325 882 542
Kurzoveé rozdiely k pefiaznym prostriedkom a pefiaznym ek-

vivalentom ku dnu, ku ktorému sa zostavuje uctovna za-

vierka (+/-) 0 0
Zostatok penaznych prostriedkov a penaznych ekviva-

lentov na konci uétovného obdobia (D + E + F) 419 325 882 542




