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Vyroc¢na sprava ZWIRN area s.r.0. 2025

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


http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Murcko&MENO=Milan&SID=0&T=f0&R=0
http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Janíček&MENO=Jaroslav&SID=0&T=f0&R=0
http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Mikulášek&MENO=Jakub&SID=0&T=f0&R=0
http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Murcko&MENO=Milan&SID=0&T=f0&R=0
http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Janíček&MENO=Jaroslav&SID=0&T=f0&R=0
http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Mikulášek&MENO=Jakub&SID=0&T=f0&R=0
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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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Spoloénost nemé a nepldnuje ani v buddcnosti zriadit organizaénd zloZku v zahranidi.

V Bratislave dna 15. 04. 2026

Mgr. Rébert Zbodék Jakub Mikuldsek
Konatel Konatel
ZWIRN area s.r.o. ZWIRN area s.r.o.
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