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1. Profil spolo€nosti

Spolocnost’ Vision 2030 j. s. a. vznikla 8. oktébra 2020 zapisom do
Obchodného registra vedenom na Mestskom sudu Bratislava lll, oddiel Sja,
vliozka 124/B.

Vision 2030 j.s.a je jednoducha spolocnost na akcie. Spolocnost
zostavuje konsolidovanu Gctovnu zavierku za vsetky spolocnosti v ramci skupiny
ako ich ultimatna materska spolocnost. Skupina posobi v oblasti developmentu
komercnych a rezidencnych nehnutelnosti na Slovensku, v Slovinsku a v Cesku.
Skupina mala ku koncu roka 2025 celkovo 156 zamestnancov, z toho na
Slovensku 110 zamestnancov, v Slovinsku 37 zamestnancov av Cesku 9
zamestnancov.

2. Konsolidovana uc¢tovna zavierka (vybrané udaje)

2.1 VYKAZ FINANCNEJ POZICIE

K 31. decembru 2025 dosiahla Skupina bilanc¢ni sumu 454,7 miliéna EUR,
co predstavuje v porovnani s predchadzajucim obdobim narast o 92,7 miliéna
EUR. ZvySenie bolo spdsobené najma investiciami do investicného majetku vo
vystavbe.

Dlhodoby majetok k 31. decembru 2025 dosiahol hodnotu 350,6 miliona
EUR a pozostéval z nasledujucich poloZiek:

e investicny majetok vo vystavbe v hodnote 332,3 miliéna EUR, ktory
medzirocne vzrastol o 70,5 miliéna EUR. Narast bol spdsobeny najma (i)
pokracujlcimi investiciami do vystavby projektov v Slovinsku, v Cesku
a na Slovensku, a (ii) ich precenenim na reélnu hodnotu,

e ostatny dlhodoby majetok v hodnote 18,3 milibna EUR, pozostavajuci
najma z pozemkov, budov a zariadeni, odloZzenej danovej pohladavky a
goodwillu.

Kratkodoby majetok dosiahol hodnotu 104,1 milibna EUR a pozostaval
z nasledujucich poloziek:

e zasoby v hodnote 17,3 miliéna EUR, ktoré tvoria (i) nepredané produkty
vlastnych projektov a (ii) Cast’ projektu preklasifikovaného z investicného
majetku vo vystavbe do zasob vo vystavbe,

e penazné prostriedky a penazné ekvivalenty v hodnote 10,6 miliéna EUR,

e ostatny majetok v hodnote 8,0 milibna EUR, pozostavajuci najma
z poskytnutych averov, pohladavok z titulu dani z pridanej hodnoty
a pohladavok z predaja obchodnych podielov,

e majetok drzany na predaj v hodnote 68,2 miliéna EUR.
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v tis. EUR

Vykaz finan€nej pozicie 31.12.2025 31.12.2024
Investi¢ny nehnutelny majetok 0 69 935
Investicny nehnutelny majetok vo vystavbe 332 309 261 817
Ostatny dlhodoby majetok 18 255 10 750
Dlhodoby majetok 350 564 342 502
Zéasoby 17 277 4969
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty 10 575 7588
Ostatny majetok 8 010 6 947
Majetok drzany na predaj 68 232 0

Kratkodoby majetok 104 094

Majetok celkom 454 658 362 006

Na strane pasiv je vlastné imanie vo vySke 267,9 miliona EUR. Skupina
vykazala zisk po zdaneni vo vySke 12,4 miliona EUR. Zakladné imanie skupiny je
vo vySke 1,0 miliéna EUR.

Zavazky skupiny su na UGrovni 186,7 miliona EUR, Co predstavuje
medziro¢ny narast o0 46,3 milibna EUR. ZvysSenie bolo spdsobené najma

ANV

majetku vo vystavbe.

Dlhodobé zavazky k 31. decembru 2025 predstavuja 102,9 miliéna EUR
a pozostavaju z nasledujucich poloziek:

e podriadeny dlh v hodnote 4,5 milibna EUR (medzirocny pokles o 4,6
miliéna EUR),

e Uvery a pozicky v hodnote 67,9 milibna EUR (medzirocny narast o 20,0
miliéna EUR),

e ostatné dlhodobé zavazky v hodnote 30,5 milibna EUR, pozostavajuce
najma z odloZenych danovych zavazkov, prijatych preddavkov a zavazkov
z nakupu obchodnych podielov.

Kratkodobé zavazky skupiny su vo vyske 83,9 milibna EUR a pozostavaju
z nasledujucich poloziek:

e kratkodobé pdzicky v hodnote 25,8 milibna EUR (medzirocny pokles o 3,0
miliona EUR),

e zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky v hodnote 12,4 miliéna
EUR, pozostavajuce najma zo zadrzného, zavazkov z obchodného styku
a nevyfakturovanych dodavok,

e zavazky priamo suvisiace s aktivami drzanymi na predaj v hodnote 45,6
miliéna EUR.
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v tis. EUR

Vykaz finanénej pozicie 31.12.2025 31.12.2024

Podriadeny dlh 4 543 9178
Uvery a pozicky 67 868 47 825
Ostatné dlhodobé zavazky 30 451 33 835
Dlhodobé zavazky 102 862

Kratkodobé p6zicky 25 827 28 813
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 12 419 20 841
Zavéazky priamo savisiace s aktivami drzanymi na predaj 45 636 0

Kratkodobé zavazky 83 882 49 654

2.2 VYKAZ ZISKOV A STRAT

Skupina vykazala v Gc¢tovnom obdobi 2025 obrat vo vyske 8,4 miliéna EUR
(13,1 miliéna EUR vratane ukoncovanych cinnosti). Obrat skupiny bol dosiahnuty
z aktivit, ktoré sua hlavnym predmetom podnikania skupiny, teda z predaja
produktov vlastnych projektov, z prendjmu priestorov v projektoch, ktoré
skupina vytvorila a z inych aktivit skupiny.
Vynosy z prevadzkovej cinnosti dosiahli v Gctovnom obdobi 2025 sumu
29,4 milibna EUR (28,7 milibna EUR vratane ukoncovanych cinnosti)
a pozostéavali z:
e vynosov z predanych a odovzdanych produktov vlastnych projektov
v sume 5,4 miliéna EUR,
e vynosov z prendjmu nehnutelnosti v sume 2,2 miliona EUR (6,9 miliéna
EUR vratane ukoncovanych cinnosti),
e titulu precenenia investicnych nehnutelnosti na realnu hodnotu v sume
20,8 miliéna EUR (15,3 miliéna EUR vratane ukoncovanych cinnosti),
e vynosov z ostatnych aktivit Skupiny v sume 1,0 miliona EUR.

V spojitosti s predmetnymi vynosmi Skupina vynalozila naklady vo vyske
9,4 miliéna EUR (11,2 miliéna EUR vratane ukoncovanych cinnosti), z toho (i)
3,6 milibna EUR predstavuju naklady na predané produkty vlastnych projektov,
(i) 2,3 milibna EUR predstavuju naklady v suvislosti s prenajmom priestorov
(3,8 milibna EUR vratane ukoncovanych cinnosti) a (iii) 3,5 miliéna EUR su
néklady suvisiace s ostatnymi aktivitami Skupiny (3,8 miliona EUR vratane
ukoncovanych cinnosti).

Z vysSie uvedenych cinnosti skupina dosiahla za rok 2025 prevadzkovy
zisk vo vyske 20,0 miliéna EUR (17,5 miliébna EUR vratane ukoncovanych
cinnosti). Z geografického hladiska bol prevadzkovy zisk dosiahnuty primarne v
Slovinsku a Ciastocne na Slovensku a v Cesku.
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Celkovy zisk Skupiny z pokracujucich Cinnosti po zdaneni bol za rok 2025
vo vySke 15,6 milibna EUR. Vyznamne k tomu prispel zisk z precenenia
investicného majetku, ktory dosiahol hodnotu 20,8 miliéna EUR.

v tis. EUR
Vykaz ziskov a strat 2025 2024 1
Cisty obrat 8 438 67 814
Vynosy z predaja zasob (nehnutelnosti) 5418 65 355
U¢tovna hodnota predanych zasob (nehnutelnosti) -3 593 -48 878
Vynosy z prendjmu 2196 1764
Naklady na prenajom -2 264 -2 453
Zisk z precenenia investicného majetku 20 792 11 323
Zisk/(strata) z predaja dcérskych spolocnosti -113 6
Ostatné prevadzkové vynosy 1117 1224
Ostatné prevadzkové naklady -3429 -7 445
Opravna poloZzka k majetku -107 85
Prevadzkovy vysledok 20 017 20982
Financné vynosy 1484 4 348
Finan¢né naklady -1 709 -5 216
Cisty finanény vysledok -225 -868
Dan z prijmov -4 221 -4 477
Zisk za Uc€tovné obdobie z pokrac€ujucich €innosti 15571 15 637
Zisk za U€tovné obdobie z ukonéovanych €innosti? -3211 1019
Ostatné sucasti komplexného vysledku, ktoré sa maju
reklasifikovat’ do hospodéarskeho vysledku v nasledujucich 1802 -705
obdobiach (bez dane)
Komplexny vysledok celkom 14 162 15 951

L Informécie za finaneny rok 2024 boli upravené spatne tak, aby zohladiovali Ukongované ¢innosti projektu Einpark

Office

2 Predstavuje zisk / (stratu) po zdaneni pripadajticu na projekt Einpark Office, preklasifikovany ako ukongovana ¢innost
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3. Dosiahnuté vysledky skupiny

3.1 Vynosy z predaja zasob (nehnutelnosti)

Vynosy z predaja produktov vlastnych projektov (nehnutelnosti) boli v
roku 2025 v sume 5,4 miliéna EUR, Co predstavuje pokles o 60,0 miliéna EUR.
Pokles je spbsobeny tym, Ze vroku 2024 bola realizovana prevazna cast
predajov projektu Kvartet (SI), pricom vroku 2025 prebiehalo uz len
dopredavanie zostavajucich produktov projektu Kvartet (SI), Guthaus (SK)
a Einpark rezidence (SK).

3.2 Vynosy z prenajmu

Vynosy z prendjmu nehnutelnosti dosiahli v roku 2025 sumu 6,9 milidna
EUR vratane ukoncovanych cinnosti. Najvyssi podiel na tychto vynosoch mali
ukoncované cinnosti vsume 4,7 milibona EUR. Vynosy zprenajmu Vv
priebehu roku 2025 kontinualne rastli vdaka postupnému obsadzovaniu
priestorov urcenych na prenajom.

3.3 Zisk z precenenia investicného majetku

Zisk z precenenia majetku dosiahol v roku 2025 hodnotu 20,8 milibna
EUR (15,3 miliéna EUR vratane ukoncovanych cinnosti), ¢o predstavuje narast
hodnoty investicnych nehnutelnosti 06,8 % (4,1 % vratane ukoncovanych
cinnosti). Tento narast je rozdeleny podla krajin nasledovne:
e Cesko - zisk 5,5 miliéna EUR, narast o 10,1 %,
e Slovensko - strata 0,5 miliéna EUR, pokles 0 0,8 % (strata 5,9 miliéna EUR
vratane ukoncovanych cinnosti, pokles o 4,5 %),
e Slovinsko - zisk 15,8 miliona EUR, nérast o 8,2 %.

4. Statutarny organ

Ing. Marian Hlavacka - predseda predstavenstva

5. Navrh vysporiadania zisku v EUR

V roku 2025 vykazala Spolocnost’ Vision 2030 podla individualnej uctovnej
zavierky zisk v celkovej vyske 2,8 milibna EUR. Do dna zostavenia tejto
konsolidovanej vyrocnej spravy valné zhromazdenie nerozhodlo o vysporiadani
dosiahnutého vysledku hospodarenia.

Vysledok hospodarenia za rok 2025: 2 849 161 EUR

Navrhujeme valnému zhromazdeniu, aby bol dosiahnuty vysledok
hospodarenia pretctovany na Ucet 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov.
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6. Vyvoj skupiny a osobitné informacie

6.1 Vyvoj skupiny

Skupina ma za sebou niekolko Uspesnych projektov. V stcasnosti
pokracuje v dopredaji produktov z dvoch velkych rezidencnych projektov na
Slovensku a v Slovinsku, a v poskytovani prenajmu kancelarskych a obchodnych
priestorov. Zaroven skupina pokracuje v investovani do svojich nedokoncenych
projektov na Slovensku, v Slovinsku a v Cesku. Uvedené projekty zabezpecuju
trvaly rast trzieb a kontinuitu podnikatelskej cinnosti Skupiny v dalSich
obdobiach. Z tohto dévodu, ako i z makroekonomického pohladu vyvoja na trhu
nehnutelnosti, trhu prace a inych makroekonomickych ukazovatelov aktualne
nevidime vyznamné rizika ohrozenia Skupiny.

Celkova zadlzenost' k 31. decembru 2025 dosiahla hodnotu 41,1 %, co
znamena, Ze 41,1 % majetku Skupiny je financovanych cudzimi zdrojmi.
Medzirocne sa ukazovatel zvysil o 2,3 p.b. Ukazovatel Cistého dlhu medzirocne
klesol 0 0,8 p.b. na hodnotu 18,7 %.

Ukazovatele zadlZenosti 2025 2024 3
Celkova zadlZenost 41,1% 38,8%
Ukazovatel cistého dlhu (Net Debt Leverage) 18,7% 19,5%
Urokové krytie (Interest Coverage Ratio) 11,7 4,0

Celkova zadlZenost’ = zavazky / majetok

Ukazovatel cistého dlhu (Net Debt Leverage) = (lvery a pdzicky bez periaznych prostriedkov a periaznych
ekvivalentov ) / majetok bez periaznych prostriedkov a periaznych ekvivalentov)

Urokové krytie (Interest Coverage Ratio) = Prevadzkovy vysledok (EBIT) / finanéné naklady

Rentabilita majetku dosiahla v roku 2025 Uroven 2,7 %, o predstavuje
pokles oproti roku 2024 o 1,9 p.b.. Pokles bol spdsobeny medziro¢nym poklesom
zisku za UcCtovné obdobie a sucasne narastom celkového majetku Skupiny.
Medzirocny pokles rentability pouzitého kapitalu bol spdsobeny najméa narastom
vlastného imania a Gverov a poziciek.

Ukazovatele rentabilit 2025 2024 3
Rentabilita majetku (ROA) 2,7% 4,6%
Rentabilita pouzitého kapitalu (ROCE) 5,4% 6,7%

Rentabilita majetku (ROA) = zisk za Gctovné obdobie / majetok
Rentabilita pouzitého kapitalu (ROCE) = prevadzkovy vysledok (EBIT) / (vlastné imanie + dlhodobé
zavazky)

3 Informacie za finan¢ény rok 2024 boli upravené spatne tak, aby zohradnovali Ukongované ¢innosti projektu Einpark
Office
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6.2 Rizika, ktorym je Skupina vystavena

Manazment méa celkovu zodpovednost’ za stanovenie a kontrolu riadenia
rizik Skupiny. Jeho cielom je identifikovat financné rizika, ktoré mozu
nepriaznivo ovplyvnit plnenie obchodnych cielov, a prostrednictvom aktivneho
riadenia ich zmiernovat a predchadzat tak financnym stratdm a ujmam na
dobrom mene Skupiny. Skupina je vystavena najma nasledujucim rizikdm
a neistotam:

e Uverove riziko

e riziko likvidity

e trhové riziko

e operacné riziko
e kapitalové riziko

Uverové riziko

Skupina sa vystavuje tomuto riziku predovsetkym pri pohladavkach z
obchodného styku, pohladavkach z prendjmu, ostatnych pohladavkach a
poskytnutych Uveroch. Miera vystavenia sa tomuto riziku je vyjadreny Gctovnou
hodnotou tohto majetku v sivahe v pripade, Ze nie je vystavena Ziadna forma
ru¢enia. U¢tovna hodnota pohladavok, preddavkov a poskytnutych uverov
vyjadruje najvys$iu mozna Gctovnu stratu, ktord by musela byt zalctovana v
pripade, Ze protistrana Uplne zlyha pri plneni svojich zmluvnych zavazkov a
vietky zabezpeky a zaruky by mali nulovi hodnotu. Tato hodnota preto vysoko
prevySuje ocCakavané straty, ktoré su obsiahnuté v rezerve na nedobytné
pohladavky. Pred uzatvorenim vyznamnych zmllv, vedenie Skupiny na svojich
pravidelnych zasadnutiach vyhodnocuje Uverové riziko suvisiace s protistranou.
V pripade identifikacie vyznamnych rizik, Skupina k uzavretiu zmluvy
nepristupi.

Riziko likvidity

Riziko likvidity vznika v rdmci véeobecného financovania cinnosti Skupiny
a riadenia financnych pozicii. Zahrna riziko neschopnosti financovat’ majetok v
dohodnutej dobe splatnosti a uUrokovej sadzbe a taktiez riziko neschopnosti
realizovat majetok za rozumni cenu v primeranom casovom horizonte.
Jednotlivé spolocnosti v Skupine pouZivaju rozne metédy riadenia rizika
likvidity. Manazment Skupiny sa zameriava na riadenie a monitorovanie likvidity
kazdej spolocnosti pod jej kontrolou.

Urokové riziko

Operéacie Skupiny su vystavené riziku zmien v Urokovych sadzbach. Objem
tohto rizika je rovny sume U(roceného majetku a Urocenych zavézkov, pri
ktorych je urokova sadzba v dobe splatnosti alebo v dobe zmeny odlisn4 od
sucasnej Urokovej sadzby. Doba, pocas ktorej je pre financny nastroj stanovena
pevna Urokova sadzba, preto vyjadruje obdobie, pocas ktorého je Skupina
vystavena riziku zmien v Urokovych sadzbéach.
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Urocené zavazky Skupiny su urocené fixnou alebo variabilnou Grokovou
sadzbou viazanou na EURIBOR a PRIBOR. Skupina povaZuje variabilna urokovu
sadzbu za prirodzené zabezpecenie voci Urokovému riziku. V obdobi
ekonomického rastu spravidla referencné sadzby rastl, no zaroven sa zvysuje
ekonomicka vykonnost’ a kupyschopnost’ obyvatelstva, ¢o sa pozitivne prejavuje
na trzbach a ziskoch Skupiny. V obdobi ekonomickej recesie sa tento vztah
sprava inverzne.

Operacné riziko

Operacné riziko je riziko straty vyplyvajlicej zo sprenevery,
neautorizovanych aktivit, chyb, omylov, neefektivnosti alebo zlyhania
systémov. Toto riziko vznika pri vSetkych aktivitach Skupiny a celia mu vsetky
spoloc¢nosti v rdmci Skupiny. Operacné riziko zahrna aj riziko stdnych sporov.

Cielom Skupiny je riadit operacné riziko tak, aby sa zabranilo financnym
stratdm a ujmam na dobrom mene Skupiny v ramci efektivity nakladov
vynaloZzenych na splnenie tohto ciela a vyhnat’ sa pritom opatreniam braniacim
iniciative a kreativite.

Hlavnu zodpovednost za implementaciu kontrol savisiacich s riadenim
operacného rizika ma manazment Skupiny. Tato zodpovednost je podporovana
vypracovavanim $tandardov na riadenie prevadzkového rizika spolo¢ného pre
celt Skupinu. Operacné riziko sa riadi systémom smernic, zapisov z porad a
kontrolnych mechanizmov.

Riadenie kapitalu

Skupina definuje kapital ako vlastné imanie. ManaZzment Skupiny riadi
kapital tak, aby zabezpecil schopnost pokracovat v Cinnosti ako zdravo
fungujuci podnik pri maximalizacii rentability pre akcionarov. Kapitalové riziko
riadi pomocou optimalizacie pomeru medzi cudzimi a vlastnymi zdrojmi.
Zdmerom manazmentu je udrziavat silnG kapitadlova zakladnu, ktora je
zakladom buduceho rozvoja.

6.3 Ostatné povinné informacie

KedZe sa skupina aktualne nevenuje vyskumu a vyvoju, tak v roku 2025
ani nevynaloZzila Ziadne naklady v oblasti vyskumu a vyvoja.

Skupina nema Ziadnu organizacnl zlozku v zahraniéi. V Slovinsku a Cesku
skupina podnika prostrednictvom dcérskych spolocnosti zaloZzenych podla
lokalneho prava.

Skupina v roku 2025 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, docasné listy
alebo vlastné obchodné podiely.

Odpadové hospodarstvo a ekologia - skupina realizuje svoje zakazky
v stlade s predpismi a nariadeniami tykajucich sa odpadového hospodarstva
a vplyvu zékaziek na Zivotné prostredie.
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6.4 Udalosti osobitného vyznamu, ktoré nastali po skonceni
uctovného obdobia, za ktoré sa vyhotovuje vyroéna sprava

Skupina disponuje dostato¢nymi finanénymi zdrojmi na .to, aby
pokracovala vo svojich obchodnych operaciach, vratane vyrovnania
kratkodobych  zavazkov.  Vedenie  Skupiny  priebezne  monitoruje
makroekonomické prostredie vratane pretrvavajlcich geopolitickych neistdt,
zvysenych inflanych tlakov spdsobenych vykyvmi cien energii a volatilitou
Urokovych sadzieb. K datumu uverejnenia tejto spravy vedenie Skupiny
" nepovazuje tieto faktory za zasadné riziko ohrozujlce pokracovanie vo svojej
cinnosti. Skupina bude priebezne monitorovat’ vyvoj a prispésobovat svoje
aktivity meniacim sa trhovym podmienkam. Stabilna financna situacia Skupiny
umoznuje vyvazeny pristup k vyzvam sticasného podnikatelského prostredia.

Od 31.decembra 2025 do dna zostavenia' tejto konsolidovanej vyrocnej
spravy Skupina emitovala nové dlhopisy vo vyske 20,0 miliéna EUR.

Okrem vysSie uvedeného sa do dna zostavenia tejto konsolidovanej

vyrocnej spravy, nevyskytli Ziadne vyznamné udalosti, ktoré by mohli mat’ vplyv
na tuto vyrocnl spravu.

Bratislava, 12.08.2026 %

Ing. Marian Hlav'agka - Predseda predstavenstva

N
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