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SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Spolo¢nikom a konateom spolo¢nosti CUBUS ASSETS s.r.o.
I. Sprava z auditu GCtovnej zavierky

s

Nizor
Uskutocnili sme audit dctovnej zavierky spoloc¢nosti CUBUS ASSETS s.r.o. (,,Spolo¢nost™™), ktord obsahuje stuvahu
k 31. decembru 2025, vykaz ziskov a strat za rok konciaci sa k uvedenému datumu, a poznimky, ktoré obsahuju

vyznamné uctovné zasady a uctovné metddy a dalsie vysvetPujice informacie.

Podla nasho nazoru, priloZena uctovna zavierka poskytuje pravdivy averny obraz financnej situacie
Spolo¢nosti k 31. decembru 2025 a vysledku jej hospodarenia za rok konéiaci sa k uvedenému datumu podla
zakona &. 431/2002 Z. z. o uétovnictve v zneni neskor§ich predpisov (d’alej len ,,zakon o utovnictve®).

Zaklad pre nazor
Audit sme vykonali podla medzinirodnych auditorskych standardov (International Standards on Auditing, ISA). Nasa

zodpovednost’ podla tychto $tandardov je uvedend v odseku Zodpovednost’ auditora za audit dctovnej zavierky.
Od Spolocnosti sme nezavisli v zmysle Medzinarodného etického kédexu pre uctovnych odbornikov (vratane
Medzindrodnych standardov nezavislosti), ktory vydala Rada pre medzinarodné etické standardy uctovnikov v znenf
schvalenom Slovenskou komorou auditorov (dalej len ,,Eticky kédex auditora®), vratane etickjch poziadaviek zakona
¢. 423/2015 Z. z. o $tatutdirnom audite a o zmene a doplneni zakona ¢. 431/2002 Z. z. o Gétovnictve v znenf neskorsich
predpisov, v plathom zneni (d’alej len ,,zakon o Statutairnom audite”), ktoré sa vzt’ahuju na audity uc¢tovnych zavierok
v Slovenskej republike. Splnili sme aj ostatné povinnosti tykajice sa etiky v zmysle Etického kédexu auditora a etickych
poziadaviek zikona o S$tatutirnom audite. Sme presvedéeni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuja
dostato¢ny a vhodny zaklad pre nas nazor.

Ina skutocnost’
Spolo¢nost’ nesplia vel'kostné kritéria pre povinny audit actovnej zavierky v zmysle zakona o uctovnictve. Pre audit
uctovnej zavierky a overenie vyrocnej spravy sa rozhodla dobrovolne.

Zodpovednost’ Statutirneho organu za Gctovnu zavierku

Statutdrny organ je zodpovedny za zostavenie a verni prezenticiu tejto uctovnej zavierky v sulade so zdkonom
o uctovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povazuje za potrebné na zostavenie Gctovnej zavierky, ktora neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovan{ uctovnej zavierky je Statutirny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti Spolo¢nosti nepretrzite
pokracovat’ vo svojej ¢innosti, za opisanie skutocnosti tykajucich sa nepretrzitého pokracovania v ¢innosti, ak je to
potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokrac¢ovania v c¢innosti v uctovnictve, ibaze by mal v umysle
Spoloc¢nost’ zlikvidovat’ alebo ukoncit’ jej ¢innost’, alebo by nemal ind realisticki moznost’ nez tak urobit’.

Zodpovednost” auditora za audit Gctovnej zavierky

Nasou zodpovednost’ou je ziskat’ primerané uistenie, ¢i uctovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné nespravnosti,
¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat’ spravu auditora, vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého
stupnia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany podla medzinirodnych auditorskych standardov vizdy odhali
vyznamné nespravnosti, ak také existuju. Nespravnosti mézu vznikndat’ v dosledku podvodu alebo chyby a za vyznamné
sa povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene ocakavat’, Ze jednotlivo alebo v sihrne by mohli ovplyvnit’ ekonomické
rozhodnutia pouzivatelov, uskutocnené na zaklade tejto uctovnej zavierky.

V ramci auditu uskutocneného podla medzinirodnych auditorskych Standardov, pocas celého auditu uplatiujeme
odborny dsudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizikda vyznamnej nespravnosti uctovnej zavierky, ¢i uz v doésledku podvodu
alebo chyby, navrhujeme a uskutocnujeme auditorské postupy reagujice na tieto rizika a ziskavame auditorské
dokazy, ktoré s dostatocné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej



nespravnosti v désledku podvodu je vyssie ako toto riziko v dosledku chyby, pretoze podvod moze zahfnat’
tajnd dohodu, falSovanie, imyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

e Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnat’ auditorské postupy
vhodné za danych okolnosti, ale nie za uc¢elom vyjadrenia nazoru na efektivnost’ internych kontrol Spolo¢nosti.

e Hodnotime vhodnost’ pouzitych uc¢tovnych zisad a u¢tovnych metdéd a primeranost’ uc¢tovnych odhadov
a uvedenie s nimi stvisiacich informacii, uskuto¢nené statutirnym organom.

e  Robime zaver o tom, ¢i $tatutarny organ vhodne v Gctovnictve pouziva predpoklad nepretrzitého pokrac¢ovania
v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov zaver o tom, ¢i existuje vyznamn4 neistota v suvislosti
s udalost’ami alebo okolnost’ami, ktoré by mohli vjznamne spochybnit’ schopnost’ Spolo¢nosti nepretrzite
pokracovat’ v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze viznamna neistota existuje, sme povinni upozornit’ v nasej
sprave auditora na stvisiace informacie uvedené v actovnej zavierke alebo, ak st tieto informacie nedostato¢né,
modifikovat’ nas nazor. Nase zavery vychadzaju z auditorskych dokazov ziskanych do datumu vydania nasej
spravy auditora. Budice udalosti alebo okolnosti vsak mézu sposobit’, ze Spolo¢nost’ prestane pokrac¢ovat’
v nepretrzitej ¢innosti.

e  Hodnotime celkovu prezentaciu, Struktiru a obsah dctovnej zavierky vratane informacif v nej uvedenych, ako
aj to, ¢i uctovna zavierka zachytava uskuto¢nené transakcie a udalosti spésobom, ktory vedie k ich vernému
zobrazeniu.

So statutarnym organom komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a harmonograme auditu a o vyznamnych
zisteniach auditu, vratane vsetkych vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré poc¢as nasho auditu zistime.

IIL. Sprava k d’als$im poZiadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k informdciam, ktoré sa uvadzaji vo vyrocnej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za informdcie uvedené vo vyroénej sprave, zostavenej podla poziadaviek zikona
o uctovnictve. N4s vyssie uvedeny ndzor na uctovnu zavierku sa nevzt’ahuje na iné informacie vo vyrocnej sprave.

V suavislosti s auditom tuctovnej zavierky je nasou zodpovednost’ou obozniamit’ sa s informaciami uvedenymi
vo vyro¢nej sprave a posudit’, ¢i tieto informdcie nie st vo vyznamnom nestlade s auditovanou tGc¢tovnou zavierkou

alebo nasimi poznatkami o ictovnej jednotke a situdcii v nej, ktoré sme ziskali pocas auditu uctovnej zavierky, alebo sa
inak zdajd byt’ vjznamne nespravne.

Posudili sme, ¢i vyro¢nd sprava Spoloc¢nosti obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZzaduje zakon o uc¢tovnictve.

Na ziklade prac vykonanych pocas auditu uctovnej zavierky, podl'a nasho nazoru:

- informacie uvedené vo vyroc¢nej sprave zostavenej za rok 2025 su v silade s uc¢tovnou zavierkou za dany rok,
i . L o Ly .

- vjro¢na sprava obsahuje informacie podl'a zakona o uctovnictve.

Okrem toho, na zaklade nasich poznatkov o Gc¢tovnej jednotke a situacii v nej, ktoré sme ziskali pocas auditu uctovne;j
zavierky, sme povinni uviest, ¢ sme zistili vyznamné nesprivnosti vo vyrocnej sprave, ktord sme obdrzali
pred datumom vydania tejto spravy auditora. V tejto suvislosti neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest’.

Bratislava, Slovenska republika
14.04.2026

A & A CONSULTING, s.r.0.

Auditorskd spolo¢nost’, osvedcenie SKAU ¢. 270
Bajkalska 19B, 821 08 Bratislava

[CO: 35 857 137

Zapisany v OR Mestského sidu Ba III.,

Oddiel: Sro, vlozka ¢&. 28748 /B.

o Foeier

Ing. Artar Oberhauser
Zodpovedny auditor
Cislo licencie SKAU 953
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UCTOVNA ZAVIERKA
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oo 1 2025
f’:oo 21006284 X fiadna X mala Za obdobie
do 12 2025
35707631 mimoriadna velka
I Derposiosne, o9 12024
6 8 . 20 . 0 (vyznaéi sa x) obdobie w12 2024

PriloZené sucasti UCtovnej zavierky
X Suvaha (Ug POD 1-01)

X Vykaz ziskov a strat (Ug POD 2-01)
(v celych eurach)

(v celych eurédch)

X Poznamky (Ué POD 3-01)
(v celych eurach alebo eurocentoch)

Obchodné meno (nazov) tétovnej jednotky

CUBUS ASSETS s.r

Sidlo Gétovnej jednotky

Ulica Cislo

FAZULOVA 7

PsC Obec

81107 BRATISLAVA

Oznacenie obchodného registra a ¢islo zapisu obchodnej spolo€nosti

OR MS Bratislava I|11., odd S r o , v

lozka 13736/ B

Telefonne &islo Faxové Cislo

E-mailova adresa

Zostavena dna: Schvalena dia: Podpisovy zéaznam Statutarneho organu (ctovnej jednotky
alebo &lena Statutarneho organu Gétovnej jednotky alebo

25 . 01 . 2026 . 20 podpisovy zaznam fyzickej osoby, ktoré je Gétovnou jednotkou:

Tomas Plachy

Digitally signed by Tomas Plachy
Date: 2026.04.17 15:34:47 +02'00'

Zaznamy danového dradu

Miesto pre evidenéné &islo

Odtlaéok prezentacnej pediatky dafiového uradu
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. Suvaha
U¢ POD 1 - 01

2021006284

ko3 5707631

Ozna-
cenie
a

STRANA AKTiV
b

Cislo
riadku
[+

Bezné uctovné obdobie

Brutto - Cast' 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

Korekcia - Cast 2

Netto 3

SPOLU MAJETOK
r.02+r.33+r.74

01

44886863

27

281726

17605137

309

96252

Neobezny majetok
rr03+r.11+r21

02

44172407

206

567270

17605137

271

33550

Al

Dlhodoby
nehmotny majetok
sucet (r. 04 azr. 10)

03

Aktivované naklady
na vyvoj
(012) - /072, 091A/

04

Softvér
(013) - /073, 091A/

05

Ocenitelné prava
(014) - /074, 091A/

06

Goodwill
(015) - /075, 091A/

07

Ostatny dlhodoby

nehmotny majetok
(019, 01X) - /079,

07X, 091A/

08

Obstaravany
dlhodoby nehmotny
majetok

(041) - /093/

09

Poskytnuté
preddavky

na dlhodoby
nehmotny majetok
(051) - /095A/

10

Al

Dlhodoby hmotny
majetok

sucet (r. 12 az

r. 20)

11

3548609 1

17

8809514

17605137

184

19923

All1.

Pozemky
(031) - /1092A/

12

619441

619441

6

19441

Stavby
(021) - /081, 092A/

13

34799562

17

247023

17552539

177

85992

Samostatné
hnutelné veci a
subory hnutelnych
veci

(022) - /082, 092A/

14

52598

52598
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. Suvaha
U¢ POD 1 - 01

2021006284

ko3 5707631

Ozna-
Eenie
a

STRANA AKTiV
b

Cislo
riadku
[+

Bezné uctovné obdobie

Brutto - Cast' 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

Korekcia - Cast 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) - /094/

18

14490

14490

14490

Poskytnuté
preddavky na
dlhodoby hmotny
majetok

(052) - /095A/

19

Opravna polozka
k nadobudnutému
majetku

(+/- 097) +/- 098

20

ALl

Dlhodoby finanény
majetok

sucet (r. 22 az

r. 32)

21

8686316

686316

8713627

AlllA

Podielové cenné

.| papiere a podiely

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

22

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

P6zicky prepojenym
uctovnym jednotkam
(066A) - /096A/

25

8686316

686316

8713627

P6zicky v ramci
podielovej t¢asti
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
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Ug POD 1 - 01

Suvaha

2021006284

ko3 5707631

Ozna-
Eenie
a

STRANA AKTiV
b

Cislo
riadku
[+

Bezné uctovné obdobie

Brutto - Cast' 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

Korekcia - Cast 2

Netto 3

Pézicky a ostatny
dlhodoby finanény
majetok so zostatkovou
dobou splatnosti
najviac jeden rok
(066A, 067A, 069A,
06XA) - /096A/

29

Ugty v bankach

s dobou viazanosti
dihSou ako jeden rok
(22XA)

30

10.

Obstaravany
dlhodoby finanény
majetok

(043) - /096A/

31

1.

Poskytnuté
preddavky

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

32

Obezny majetok
rr34+r.41+r.53+
r.66 +r. 71

33

708618

7080618

3857962

B.l

Zasoby
sucet (r. 35 az
r. 40)

34

B.I.1.

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

35

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

36

Vyrobky
(123) - /194/

37

Zvierata
(124) - /195/

38

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

39

Poskytnuté
preddavky

na zasoby
(314A) - 1391A/

40

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

41

B.Il1.

Pohrladavky

z obchodného
styku

sucet (r. 43 azr. 45)

42
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UZPODv14_5

. Suvaha
U¢ POD 1 - 01

2021006284

ko3 5707631

Ozna-
Eenie
a

STRANA AKTiV
b

Cislo
riadku
[+

Bezné uctovné obdobie

Brutto - Cast' 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

Korekcia - Cast 2

Netto 3

1.a.

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

43

1.b.

Pohladavky z obchodné-
ho styku v ramci podielo-
vej Ucasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
Gctovnym jednotkdm
(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
voci prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

47

Ostatné pohladavky

v ramci podielovej
Ucasti okrem pohla-
davok voéi prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

48

Pohladavky vodi
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

Odlozena dariova
pohladavka
(481A)

52

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

53

657265

657265

86585

B.llL.1.| Pohladavky

z obchodného
styku
sucet (r. 55 az r. 57)

54

498301

498301

390

Pohladavky z obchod-
ného styku voci
prepojenym uétovnym
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
Gétovnym jednotkam

315A, 31XA) - /391A/

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

56
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Ug POD 1 - 01

Suvaha

2021006284

ko3 5707631

Ozna-
Eenie
a

STRANA AKTiV
b

Cislo
riadku
[+

Bezné uctovné obdobie

Brutto - Cast' 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

Korekcia - Cast 2

Netto 3

1.c.

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

57

498301

498301

390

Cista hodnota
zakazky
(316A)

58

Ostatné pohladavky
voCi prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

59

Ostatné pohladavky

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

60

Pohladavky voci
spolo¢nikom, ¢lenom
a zdruzeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - /391A/

61

Socialne poistenie
(336A) - /391A/

62

Dariové pohladavky
a dotacie

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

63

158964

158964

83589

Pohladavky

z derivatovych
operacii
(373A, 376A)

64

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

65

26060

B.IV.

Kratkodoby
finanény majetok
sucet (r. 67 azr. 70)

66

B.IV.1.

Kratkodoby finanény
majetok v prepoje-
nych aétovnych
jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/

67

Kratkodoby finanény
majetok bez kratkodobé-
ho finanéného majetku

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

68

Vlastné akcie a
vlastné obchodné
podiely

(252)

69

Obstaravany
kratkodoby finanény
majetok

(259, 314A) - /1291A/

70
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pe JZPODv14_7 —
a1 [we2021006284c0ss70763 1] MM
U¢ POD 1 - 01
Ozna- STRANA AKTiV Gislo BezZné uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajice
Ee:e b riagk“ 1 Brutto - dast 1 Netto 2 ictovné obdobie
Korekcia - Cast 2 Netto 3
B.V. | Finan&né uéty 71 51353 51353
r.72+r. 73
3771377
B.V.1. | Peniaze 72
(211, 213, 21X)
2. | Uty v bankach 73 51353 51353
(221A, 22X, +/- 261)
3771377
C. Casové rozlisenie | 74 5838 5838
sucet (r. 75 azr. 78)
4740
Naklady buducich
C-1- | obdobi dihodobé 75
(381A, 382A)
2. | Naklady buddcich 76 5838 5838
obdobi kratkodobé
(381A, 382A)
4740
3. | Prijmy buducich 77
obdobi dlhodobé
(385A)
4. | Prijmy budtcich 78
obdobi kratkodobé
(385A)
Conve STRANA PASIV e Bezné tiétovné obdobie 4 , . Bezprostredne
a b c predchadzajtice uc¢tovné obdobie 5
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
80 +r. 101+ 1. 141 7 27281726 30996252
Vlastnéimanie r.81+r.85+r.86+r.87 +
A | 1.90+r.93+1.97 +1.100 80 5908656 5291618
All. | Zakladné imanie suéet (r. 82 az r. 84) 81 30000 30000
A.l1. | Zakladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 30000 30000
2. | Zmena zakladného imania +/- 419 83
3 Pohladavky za upisané vlastné imanie 84
" | (-1353)
All. | Emisné azio (412) 85
Allll. | Ostatné kapitalové fondy (413) 86 18920 18920
A.IV. | Zakonné rezervné fondy r. 88 + r. 89 87 3000 3000
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond
AN 4174, 218, 421A, 422) 8 3000 3000
2 Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné 89
" | podiely (417A, 421A)
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== JZPODv14_8

Stvaha 2021006284

coss5707631| [N —

Ug POD 1 - 01
Ozna- : Gisl o oo . . Bezprostredne predchadzajice Gctovné
e STRANA PASIV i Bezné uétovné 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 | saget (r. 94 a2 r. 96) 93 68292
Ocenovacie rozdiely z precenenia -
AV ajetku a zavazkov (+- 414) 94 68292
2 Ocerovacie rozdiely z kapitalovych 95
" | UCastin (+/- 415)
3 Ocenovacie rozdiely z precenenia 9%
" | pri zlt€eni, splynuti a rozdeleni (+/- 416)
Vysledok hospodarenia minulych rokov
AVIL | e e T Y o7 5239698 4043877
AVIL1| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98 5239698 4043877
2. | Neuhradena strata minulych rokov (/-/429) | 99
Vysledok hospodarenia za tétovné obdo-
ALVIIL. | bie po zdaneni /+-/ 1. 01 - (. 81 + r. 85 + 1. 86 | 100 685330 1195821
+r.87+r.90 +r.93 +r.97 +r. 101 + . 141)
Zavazk r.102 +r. 118 +r. 121 +r. 122
B. | 41364 r 139 +1. 140 101 21373070 257040634
Dlhodobé zavazky
B.l. sucet (r. 103 +r. 107 az r. 117) 102 3 1 6 9 3 0 9 2 9 4 1 2 8 6
Dlhodobé zavazky z obchodného styku
B.L1- | sucet (r. 104 az r. 106) 103 0
Zavazky z obchodného styku voci
1.a.| prepojenym Gétovnym jednotkam 104
(321A, 475A, 476A)
Zavazky z obchodného styku v ramci podielo-
1.b.| vej Ucasti okrem zavazkov voéi prepojenym | 105
Uctovnym jednotkam (321A, 475A, 476A)
1c Ostatné zavazky z obchodného styku 106
| (321A, 475A, 476A)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
Ostatné zavazky voci prepojenym
8. Uctovnym jednotkam (471A, 47XA) 108 2 6 0 3 6 5 2 2 4 5 9 0 4 0
Ostatné zavazky v ramci podielovej ucasti
4. | okrem zavazkov voci prepojenym uctovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)
5. | Ostatné dihodobé zavazky (479A, 47XA) | 110 137034 129423
6. | Dlhodobé prijaté preddavky (475A) 11
7. | DIhodobé zmenky na Uhradu (478A) 112
8. | Vydané dlihopisy (473A/-/255A) 113
9. | Zavazky zo socialneho fondu (472) 114
10 Iné dlhodobé zavazky 115
| (336A, 372A, 474A, 47TXA)
11 Dlhodobé zavéazky z derivatovych operacii 116
"| (373A,377A)
12.| OdloZeny dafiovy zavézok (481A) 117 428623 352823
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== ZPODv14_9

. Suvaha pc2021006284|ico3 5707631
U¢ POD 1 - 01
Ozna- : Gisl o s oox . . Bezprostredne predchadzajice Gétovné
e STRANA PASIV i Bezné uétovné obdobie obdobie
a b c 4 5
B.II Dlhodobé rezervy r. 119 +r.120 118
B.Il.1. | Z&konné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.IIl. | Dlhodobé bankové tvery (461A, 46XA) | 121 17457500
Kratkodobé zavazky
BAV. | sucet (r. 123 +r. 127 az r. 135) 122 219121 3403438
Zavazky z obchodného styku
BVA Sucet (r. 124 a2 r. 126) 123 112044 304575
Zavézky z obchodného styku voéi prepojenym
1.a.| uctovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 124
325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Zavazky z obchodného styku v ramci podielovej
1b Ucasti okrem zavazkov voci prepojenym 125
¥ uctovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 325A,
326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Ostatné zavazky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126 1120414 304575
475A, 476A, 478A, 47XA)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavazky voci prepojenym G¢tovnym 128
" | jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavéazky v ramci podielovej ucasti
4. | okrem zavézkov voci prepojenym Uctovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu (364,
5| 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A) 130 561
6 Zavéazky voci zamestnancom 131
" (331, 333, 33X, 479A)
7. | Zavazky zo socialneho poistenia (336A) 132 3 9 7
Danové zavazky a dotacie
8.1 (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X) 133 38785 34815
Zavazky z derivatovych operacii
9| (373A, 377A) 134 68292
10 Iné zavazky 135
"| (B72A, 379A, 474A, 475A, 479A, 47XA)
B.V. | Kratkodobé rezervy r.137 +r.138 136 40640 4000
B.V.1. | Zakonné rezervy (323A, 451A) 137
2. | Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) | 138 40640 4000
Bezné bankové uUvery
BVL | (221a, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) 139 522500 22419000
Kratkodobé finanéné vypomoci
BVIL | (941, 249, 24X, 473A, 1-255A) 140
Casové rozlisenie
C. | suget (r. 142 a2 r. 145) 4
Vydavky buducich obdobi dlhodobé
C.1. (383A) 142
2 Vydavky budtcich obdobi kratkodobé 143
" | (383A)
3 Vynosy buducich obdobi dlhodobé 144
" | (384A)
4. Vynosy buducich obdobi kratkodobé 145

(384A)
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== UZPODv14_10

Vykaz ziskov a strat

D|<“:2021006284|||<':035707631

U¢ POD 2 - 01
Skutocnost’
Ozna- Cislo 5 I "= 2
Coni Text rindku besné Gétovné obdobie bezprostredne ;z:'gggll;?edzajuce uctovné
a b c 1 2
* | Cisty obrat (8ast G&t. tr. 6 podFa 01 4076857 4252965
zakona)
« | Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu
stcet (r. 03 a2 1. 09) 02 4076857 4255571
Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03
Il Trzby z predaja vlastnych vyrobkov (601) 04
lll. | Trzby z predaja sluzieb (602, 606) 05 4076857 4252965
IV Zmeny stavu vnutroorganiza¢nych zasob 06
" | (+/-) (uctova skupina 61)
V. | Aktivacia (uctova 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 2606
Naklady na hospodarsku €innost’ spolu
1+ 124113+ 114 +1.15+1.20 + 10 25358009 2653931
r.21+r.24+r.25+r. 26
A Naklady vynaloZené na obstaranie 1
| predaného tovaru (504, 507)
Spotreba materialu, energie a ostatnych
B neskladovatelnych dodavok (501, 502, 503) 12 4 7 3 5 6 7 5 9 9 O 8 0
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | Sluzby (u&tova skupina 51) 14 1393150 1343082
E. | Osobné naklady (r. 16 azr. 19) 15 32609 17 97 8
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16 2400 13200
5 Odmeny ¢lenom organov spolo¢nosti a 17
" | druzstva (523)
Naklady na socialne poistenie
3| (524, 525, 526) 18 869 4778
4. | Socialne naklady (527, 528) 19
F. | Dane a poplatky (ictova skupina 53) 20 92982 8977 2
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému
G. nehpmgtnérrﬁ)u majeFt)ku a dylhodobému 21 5 3 8 9 7 0 5 3 8 6 6 2
hmotnému majetku (r. 22 +r. 23)
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku
G-1- | 5 dihodobého hmotného majetku (551) 22 238970 538662
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 pohladavkam (+/-) 25
(547)
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost
- | (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557) | 20 33871 65357
ek Vysledok hospodarenia z hospodarskej
ginnosti (+-)  (r. 02 - r. 10) 27 1541048 1601640
MF SR &. 18009/2014 Strana 10
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Vykaz ziskov a strat

D|<“:2021006284|||<':035707631

U¢ POD 2 - 01
Skutocnost’
Ozna- Cislo p v — 7
Coni Text rindku besné Gétovné obdobie bezprostredne ;z:‘gggll;?edzajuce uctovné
a b c 1 2
. Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 +
rO6+r.07)-(r.11+r.12 +r. 13 +r.14) | 28 2210140 2310803
. Vynosy z financnej ¢innosti spolu r. 30
+r.31+r.35+r.39+r.42+r.43 +r. 44 2 3 8 5 5 4 1 4 2 8 1 6 5
VIl Trzby z predaja cennych papierov a 30
" | podielov (661)
IX Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 31
© | sucet(r.32azr. 34)
IX.1 Vynosy z cennych papierov a podielov 32
"' | od prepojenych uctovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 33
prepojenych uctovnych jednotiek (665A)
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 34
" | podielov (665A)
X Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 35
© | sucCet (r. 36 azr. 38)
XA Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 36
"' | od prepojenych uctovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 37
prepojenych uctovnych jednotiek (666A)
3 Ostatné vynosy z kratkodobého finanéného 38
" | majetku (666A)
XI. | Vynosové Groky (r. 40 +r.41) 39 382834 428165
K Vynosové uroky od prepojenych 40
*" | uctovnych jednotiek (662A)
2. | Ostatné vynosové Uroky (662A) 41 382834 428165
XIl. | Kurzové zisky (663) 42 27 07
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
FrLAT+rAB+1.49+1.52+1.53+1.54 | 4 1059124 515630
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46
Naklady na kratkodoby finanény majetok
L. 47
(566)
M Opravné polozky k finanénému majetku 48

" | (+/-) (565)

N. | Nakladové aroky (r. 50 +r. 51) 49 1008526 515053
N1 Nakladové uroky pre prepojené uctovné 50

" | jednotky (562A)

2. | Ostatné nakladové droky (562A) 51 1008526 515053
0. | Kurzové straty (563) 52 137 103
P Naklady na precenenie cennych papierov a 53

' naklady na derivatove operacie (564, 567)

Ostatné néklady na finanénu ¢innost
Q| (565, 569) 54 50461 47 4
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Vykaz ziskov a strat

D|<“:2021006284|||<':035707631

U¢ POD 2 - 01
Skutoénost’
Ozna- Cislo P I "= 2
Coni Text rindku besné Gétovné obdobie bezprostredne T;ggl;?edzajuce uctovné
a b c 1 2
Skk Vysledok hospodarenia z finan¢nej - -
&innosti (+1-) (r. 29 - r. 45) 55 673583 87465
— Vysledok hospodarenia za uétovné
obdobie pred zdanenim (+/-) (r. 27 + r. 55) 56 8 6 7 4 6 5 1 5 1 4 1 7 5
R. | Dafizprijmov (r. 58 +r. 59) 57 182135 3183514
R.1. | Daf z prijmov splatna (591, 595) 58 106335 242 452
2. | Dafi z prijmov odloZena (+/-) (592) 59 75800 75902
s Prevod podielov na vysledku hospodarenia 60
* | spoloénikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za u¢tovné
*** | obdobie po zdaneni (+/-) 61 685330 1195821
(r. 56 - r. 57 - r. 60)
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UCTOVNA ZAVIERKA
K 31. DECEMBRU 2025

CUBUS ASSETS s.r.o.

CUBUS ASSETS s.r.0.
Fazulova 7

811 07 Bratislava
Slovensko

Ref: Ustovna zavierka k 31. decembru 2025






Poznamky U¢ PODV 3-01 IC0O:35707631 DIC:2021006284

1. VSEOBECNE INFORMACIE

CUBUS ASSETS s.r.o., Fazulova 7, 811 07 Bratislava (dalej len ,spolo¢nost”) bola zalozena 14.
Januara 1997 a do obchodného registra bola zapisana 22. januara 1997 (obchodny register mestského
sudu Bratislava lll, Oddiel Sro, viozka 13736/B).

Hospodarska ¢innosti spolo¢nosti je:

- Sprostredkovanie kupy, predaja a prenajmu nehnutelnosti,

- Obstaravanie sluzieb spojenych so spravou nehnutelnosti,

- Prengjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb — obstaravatelska
¢innost spojena s prengjmom a

- Nakup a predaj nehnutelnosti.

Pravny dovod zostavenia uétovnej zavierky:

Téato uctovna zavierka je riadna individualna U¢tovna zavierka spolo¢nosti CUBUS ASSETS s.r.o. Bola
zostavena za uctovné obdobie od 1. januara do 31. decembra 2025 podla slovenskych pravnych
predpisov, a to zakona o Uctovnictve a postupov Ucétovania pre podnikatelov.

Uétovna zavierka je zostavena na vdeobecné pouzitie. Informacie v nej uvedené nie je mozné pouzit
na ucely akéhokolvek $pecifického pouzivatela ani na posudenie jednotlivych transakcii. Pouzivatelia
uctovnej zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat na tuto uctovnu zavierku ako jediny zdroj
informacii.

Schvalenie Ucétovnej zavierky za rok 2024

Ugtovnu zavierku spolognosti CUBUS ASSETS s.r.o. za rok 2024 schvalilo riadne valné zhromazdenie,
ktoré sa konalo dna 30.06.2025.

Konsolidovana uétovna zavierka:

Spolo¢nost CUBUS ASSETS s.r.o0., je dcérskou spoloCnostou spolocnosti SAFICHEM GROUP AG, so
sidlom Todistrasse 16, Zurich 8002, SvajCiarska konfederacia. Spolo¢nost SAFICHEM GROUP AG,
zostavuje konsolidovanu uétovnu zavierku za najvacsiu skupinu podnikov konsolidovaného celku.
Spolo¢nost SAFICHEM GROUP AG, ma rozhodujuci vplyv a je materskou spoloénostou s 95-
percentnym podielom v spolo€nosti CUBUS ASSETS s.r.o., so sidlom Fazulova 7, 811 07 Bratislava.
Spolo¢nost SAFICHEM GROUP AG zostavuje aj konsolidovanu uétovnu zavierku.

Konsolidovana uctovna zavierka spoloCnosti SAFICHEM GROUP AG, je spristupnena v jej sidle
Tddistrasse 16, Zurich 8002, Svaj€iarska konfederécia.

Spolognost v roku 2025 zamestnavala jedného zamestnanca.

Clenovia $tatutarnych organov k 31. 12. 2025:

Meno Deri vzniku funkcie

Ing. Tomas Plachy, MBA 20. 4. 2016
Konatelia: Ing. Tomas Plachy, CSc. 20. 4. 2016

Peter Koritschan 20. 4. 2016

Konatelia zastupuju spolo€nost samostatne s vynimkou konatela Petra Koritschana, ktory zastupuje
spolo¢nost vzdy spolo¢ne s jednym dal$im konatelom.C
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Struktara spoloénikov spoloénosti k 31.12.2025:

Vyska podielu na zékladnom imani  Podiel na

Spolognici Absolutne v % hlasovacich
pravach v %
SAFICHEM GROUP AG 28 500 95 95
Cubus Participation s.r.o. 1500 5 5
Celkom 30 000 100 100

2. POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

Spolocnost uplatiiuje uctovné principy a postupy uctovania v sulade so zakonom o Uctovnictve
a s postupmi uctovania pre podnikatelov, ktoré platia v Slovenskej republike. U&tovnictvo sa vedie
v peflaznych jednotkach slovenskej meny, t. j. v eurach.

Ugtovna zavierka za rok 2025 bola spracovana za predpokladu nepretrzitého pokragovania &innosti.

V suvislosti s rasticimi cenami vstupov, najma energii vedenie Spolo¢nosti urobilo analyzu moznych
ucinkov a nasledkov na Spolo¢nost a dospelo k nazoru, Ze v su€asnosti nemaji vyznamné nepriaznivé
dopady na Spoloénost. Vedenie Spolo¢nosti nepredpoklada vyznamné ohrozenie predpokladu
nepretrzitého pokracovania v €innosti v blizkej buddcnosti (t.j. po¢as nasledujucich 12 mesiacov od
datumu zostavenia uctovnej zavierky).

Uétovnictvo sa vedie na zaklade dodrZania &asovej a vecnej suvislosti nakladov a vynosov. Za zaklad
sa beru vSetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na ucétovné obdobie bez ohladu na datum ich
platenia.

Pri ocefiovani majetku a zavazkov sa uplatfiuje zasada opatrnosti, t. j. berl sa za zaklad vSetky rizika,
straty a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov a ktoré s zname ku driu, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka.

Moment zauctovania vynosov — vynosy sa Uctuju pri spineni dodacich podmienok, nakolko v tomto
okamihu prechadzaju na odberatela vyznamné rizika a vlastnicke prava.

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavazky, uvery a pdzicky — pohladavky a zavazky sa v suvahe
vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku driu, ku ktorému sa
zostavuje U&tovna zavierka. Cast dlhodobej pohladavky a &ast dlhodobého zavézku, ktorych splatnost
nie je dlhSia ako jeden rok odo dfia, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, sa vykazuju v suvahe
ako kratkodoba pohladavka alebo kratkodoby zavazok.

PouZitie odhadov — zostavenie u&tovnej zavierky si vyZaduje, aby vedenie spolo&nosti vypracovalo
odhady a predpoklady, ktoré maju vplyv na vykazované sumy aktiv a pasiv, uvedenie moznych
buducich aktiv a pasiv k datumu, ku ktorému sa zostavuje u¢tovna zavierka, ako aj na vykazovanu
vySku vynosov a nakladov pocas roka. Skuto¢né vysledky sa mdézu od takychto odhadov liSit.

Vykazané dane — slovenské dariové pravo je relativne mladé s nedostatkom existujucich precedensov
a podlieha neustalym novelizaciam. Nakolko existuju rézne interpretacie danovych zakonov a predpisov
pri uplathovani v réznych typoch transakcii, sumy vykazané v uctovnej zavierke sa mézu neskér zmenit
podla kone¢ného stanoviska danovych uradov.
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3.

SPOSOB OCENENIA JEDNOTLIVYCH ZLOZIEK MAJETKU A ZAVAZKOV — PRVE OCENENIE

Pri obstarani majetku sa uplatfuje princip obstaravacich cien. Ocenenie jednotlivych poloziek majetku
a zavazkov je takéto:

a)

b)

c)

d)

k)

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok obstarany kipou — obstaravacou cenou. Obstaravacia cena
je cena, za ktord sa majetok obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (prepravné a clo)
a v3etky znizenia tejto obstaravacej ceny.

Pohladavky:
pri ich vzniku alebo bezodplatnom nadobudnuti — menovitou hodnotou,
pri odplathom nadobudnuti (postipeni) alebo nadobudnuti vkladom do zakladného imania —
obstaravacou cenou.
polozka v stipci korekcia, &im sa upravuje hodnota tejto pohladavky a pézicky na jej sudasnu
hodnotu, napriklad metédou efektivnej irokovej miery.

Pefiazné prostriedky a ceniny sa ocefiuju ich menovitou hodnotou. Znizenie ich hodnoty sa
vyjadruje opravnou polozkou.

Casové rozlisenie na strane aktiv sivahy — sa vykazuje vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie
zasady vecnej a Casovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

Zavazky:
pri ich vzniku — menovitou hodnotou,
pri prevzati — obstaravacou cenou.

Rezervy — v o€akavanej vySke zavazku alebo poistno-matematickymi metédami.
Dlhopisy, p6Zi¢ky, avery:

pri ich vzniku — menovitou hodnotou,

pri prevzati — obstaravacou cenou.

Casové rozli$enie na strane pasiv sivahy — sa vykazuje vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie
zasady vecnej a Casovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

Dan z prijmov splatna — podla slovenského zakona o dani z prijmov sa splatné dane z prijmov
ur€uju z uctovného zisku pred zdanenim pri sadzbe 21 % po Upravach o niektoré polozky na darové
ucely.

Dan z prijmov odloZzena — uctuje sa pri do€asnych rozdieloch medzi u¢tovnou hodnotou majetku
a zavazkov vykazanou v suvahe a ich dafovou zakladiou, pri moznosti umorovat’ dafiovu stratu
v buducnosti a pri mozZnosti previest nevyuZité danové odpocty do buducich obdobi. Pri uréeni
vysky odlozenej dane z prijmov sa pouzila sadzba dane z prijmov platna v nasledujucom u¢tovnom
obdobi, t.j. 21 %.

Derivaty — realna hodnota.
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4. SPOSOB OCENENIA JEDNOTLIVYCH ZLOZIEK MAJETKU A ZAVAZKOV — NASLEDUJUCE
OCENENIE

Predpokladané rizika, straty a zniZzenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov, sa vyjadruju
prostrednictvom rezerv, opravnych poloziek a odpisov.

a) Rezervy — U¢tuju sa v oakavanej vySke zavazku. Spolo¢nost vytvara rezervu na audit . Ku driu, ku
ktorému sa zostavuje uétovna zavierka, sa posudzuje ich vySka a odévodnenost.

b) Opravné polozky — uétuju sa v sume opodstatneného predpokladu znizenia hodnoty majetku oproti
jeho oceneniu v uctovnictve, a to:

-k pohlfadavkam (kritéria)

Po splatnosti 90 - 180 dni 50%
Po splatnosti 181 — 360 dni 100%
Po splatnosti viac ako 360 dni 100%
Pochybné a sporné pohladavky 100%
V konkurze 100%

c) Plan odpisov

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok sa odpisuje podla planu odpisov, ktory bol stanoveny
vzhladom na odhad realnej ekonomickej zivotnosti. Majetok sa odpisuje po€as predpokladanej doby
pouzivania zodpovedajlcej spotrebe budtcich ekonomickych GZitkov z majetku. Ustovné odpisy su
rovhomerné. Majetok sa zacina odpisovat v mesiaci nasledujicom po mesiaci zaradenia do
pouzivania.

Priemerné zivotnosti podla planu odpisov su:

Druh majetku Zivotnost  Roéna sadzba

odpisov
Budovy a stavby 50 1/50
Stroje a zariadenia 6 1/6
Transformator napatia, rozhlas, 4 1/4

kamerovy systém

Dariové odpisy sa uplatiiuju podla sadzieb uvedenych v zakone o dani z prijmov platnych pre
rovnomerné odpisovanie.
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5. PREPOCET UDAJOV V CUDZICH MENACH NA SLOVENSKU MENU

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene sa prepoditavaju na eura referenénym vymennym kurzom
uréenym a vyhlasenym Eurépskou centralnou bankou (ECB) alebo Narodnou bankou Slovenska (NBS)
v den predchadzajuci dfiu uskuto€nenia uctovného pripadu a v def, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka. Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene sa ku driu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka, neprepocitavaju. Pri kipe a predaji cudzej meny za menu euro a pri prevode penaznych
prostriedkov z uétu zriadeného v cudzej mene na Ucet zriadeny v eurach a z U¢tu zriadeného v eurach
na ucet zriadeny v cudzej mene sa pouzil kurz, za ktory boli tieto hodnoty nakupené alebo predané. Ak
sa predaj alebo kupa cudzej meny uskutoCni za iny kurz ako ponuka komeréna banka v kurzovom listku,
pouzije sa kurz, ktory komeré&na banka v den vysporiadania obchodu ponuka v kurzovom listku. Ak sa
kupa alebo predaj neuskuto€riuje s komerénou bankou, pouzije sa referenény vymenny kurz uréeny
a vyhlaseny ECB alebo NBS v defi predchadzajici driu vysporiadania obchodu.

6. OPRAVA VYZNAMNYCH CHYB MINULYCH UCTOVNYCH OBDOBI

Ak spolo¢nost’ zisti v beznom uétovnom obdobi vyznamnu chybu tykajucu sa minulych ucétovnych
obdobi, opravi tuto chybu na uétoch nerozdeleny zisk minulych rokov a neuhradena strata minulych
rokov. Opravy nevyznamnych chyb minulych uétovnych obdobi sa uctuju v beznom uétovnom obdobi
na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet. Spolo¢nost v roku 2025 neuctovala o oprave vyznamnych
chyb minulych ucétovnych obdobi.

7. NEOBEZNY MAJETOK

a) Dlhodoby hmotny majetok

OBSTARAVACIA CENA ZA ROK 2025

Zaciatocny . g Konecny
Zostatok Prirastky Ubytky Prevody Jostatok

Pozemky 619 441 - - - 619 441
Stavby 34 799 562 - - - 34 799 562
Samostatné hnutelné veci a 52 598 - - - 52 598
subory hnutelnych veci
Obstaravany dlhodoby hmotny 14 490 - - - 14 490
majetok
Celkom 35486 091 - - - 35 486 091
OBSTARAVACIA CENA ZA ROK 2024

ZaciatoCny . g Koneény

Jostatok Prirastky Ubytky Prevody Zostatok

Pozemky 619 441 - - - 619 441
Stavby 34 772 585 - - 26 976 34 799 562
Samostatné hnutelné veci a 52 598 - - - 52 598
subory hnutelnych veci
Obstaravany dlhodoby hmotny 14 490 26 976 - -26 976 14 490
majetok
Celkom 35459 114 26 976 - - 35 486 091
5
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OPRAVKY ZA ROK 2025

Zadiatodny ) . Konecny Uétovna
zostatok Prirastky Ubytky zostatok hodnota
Pozemky - - - - 619 441
Stavby 17 013 569 538 970 - 17 552 539 17 247 023
Samostatné r]nytelne veci a 52 508 ) ) 52 598 )
subory hnutelnych veci
Obgtaravany dlhodoby hmotny ) ) ) } 14 490
majetok
Celkom 17 066 167 538 970 - 17 605 137 17 880 954
OPRAVKY ZA ROK 2024
Zatiatogny . . Kone&ny Ugtovna
zostatok Prirastky Ubytky zostatok hodnota
Pozemky - - - - 619 441
Stavby 16 457 208 538 361 - 17 013 569 17 785 992
Samostatné hnutelné veci a
subory hnutelnych veci 52297 301 ) 5259 .
Obstaravany dihodoby hmotny ) ) ) ) 14 490
majetok
Celkom 16 509 505 538 662 - 17 066 167 18 419 923

Dlhodoby hmotny majetok obsahuje najma administrativnu budovu a suvisiace pozemky v ramci
projektu “CUBUS ASSETS". Budova sluzi na prenajom.

Spolo¢nost za ucelom zaistenia zavazkov vzniknutych z Uverovej zmluvy zriadila v prospech banky
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. zalozné pravo k nehnutelnostiam, konkrétne na
pozemky p.¢. 7998/4, 8015/6, 8015/7, 8015/8, 8015/9, 8015/10 a stavbu Fazulova 7 sup. €. 7265 na
p.¢. 8015/6, podla V-20683/16 zo dna 2. 1. 2019.

8. DLHODOBY FINANCNY MAJETOK

P&Zicky prepojenym uétovnym jednotkam su tvorené pdzi¢kami pro spriaznené spolo€nosti.

Stav k 31. 12. 2025 Stav k 31. 12. 2024
Pohladavka voci prepojenym osobam Istina Uroky Celkom Istina Uroky Celkom
FUTURAMA ASSETS | a.s. 4761 453 718699 5480152 4761453 877319 5638772
FUTURAMA ASSETS lll a.s. 2 590 227 615937 3206164 2590 227 484 627 3074854
Celkom 7351680 1334636 8686316 7351680 1361947 8713627

Na zaklade zmlav o p6zi¢ke so spriaznenymi osobami spolo€nostami FUTURAMA ASSETS | a.s. a
FUTURAMA ASSETS Il a.s. neboli stanovené splatky, dlznik méze splatit pdzicku mimoriadnymi
splatkami.
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9. KRATKODOBE POHLU'ADAVKY

Spolo¢nost mala nasledujucu Strukturu kratkodobych pohladavok:

Splatnost k 31. 12. 2025 Splatnost k 31. 12. 2024
Polozka V lehote Po lehote V lehote Po lehote

splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti
Pohladavky z obchodného styku 323 801 - -

Pohladavky z derivatovych operacii - - - -

Ostatné pohladavky z obchodného styku 174 500 - 390 -
(najméa dohadné ucty aktivne na
vyuctovanie sluzieb, zalohy na energie)

Darnové pohladavky a dotacie 158 964 - 83 589 -
Iné pohladavky - - 2 606 -
Spolu kratkodobé pohladavky 333464 323 801 86 585 -

Pohladavky z prenajmu budov su zalozené v prospech UniCredit Bank Slovakia and Slovakia, a.s. v
suvislosti s bankovym uverom.

10. FINANCNE UCTY

Spoloénost ma finanény majetok v Strukture:

Stav k 31. 12. 2025 Stav k 31. 12. 2024
Bezné ucty v UniCredit Bank Slovakia and Slovakia, a.s. 51 353 3771377

Kratkodoby finanény majetok celkom 51 353 3771377

Prostriedky na bankovych uétoch su zalozené v prospech UniCredit Bank Slovakia and Slovakia, a.s. v
suvislosti s bankovym uverom.

11. CASOVE ROZLIiSENIE

Stav k 31. 12. 2025 Stav k 31. 12. 2024
Néaklady buducich obdobi dlhodobé - -

Naklady buducich obdobi kratkodobé 5838 4740
Prijmy buducich obdobi dlhodobé - -
Prijmy buducich obdobi kratkodobé - -

Spolu 5838 4740

Naklady buducich obdobi su k 31. 12. 2025 tvorené zaplatenym poistnym, ktoré €asovo spada do
nasledujuceho roka.

Naklady buducich obdobi su k 31. 12. 2024 tvorené zaplatenym poistnym, ktoré €asovo spada do
nasledujuceho roka.
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12. VLASTNY KAPITAL

V roku 2025 doslo k nasledovnym zmenam uctov vlastného imania:

DIC:2021006284

ZagiatoCny stav ) Zostatok
k1.1.2025 Prirastky Ubytky Prevody k 31.12. 2025

Zakladné imanie 30 000 - - - 30 000
Ostatné kapitalové fondy 18 920 - - - 18 920
Zakonny rezervny fond a nedelitelny 3000 - - - 3000
fond
Ocenovacie rozdiely z precenenia - -68 292 - - -68 292
(redlna hodnota derivatu)
Nerozdeleny zisk minulych rokov 4043 877 - 1195821 5239 698
Neuhradena strata minulych rokov - - - -
Vysledok hospodarenia za 1195821 685 330 -1 195 821 685 330
uctovné obdobie po zdaneni
Celkom 5291 618 617 038 - 5908 656

Na zaklade rozhodnutia spolo€nikov z 02.06.2025 dosSlo ku schvaleniu vysledku hospodarenia
spolo¢nosti za rok 2024 vo vySke 1 195 821 Eur a prijimaju rozhodnutie o prevodu celej Ciastky na ucet

nerozdeleného zisku minulych rokov.

13. DLHODOBE ZAVAZKY

Ostatné zavazky voci prepojenym uctovnym jednotkdam su tvorené pdzickami od materskych

spolocnosti.

Stav Zavazky voci prepojenym osobam Istina Uroky Celkom
31. 12. 2025 SAFICHEM GROUP AG 2 037 587 566 065 2 603 652
31.12. 2025 Central Europe Participations a.s. 107 241 29 793 137 034
31. 12. 2024 SAFICHEM GROUP AG 2 037 587 421 453 2 459 040
31.12. 2024 Central Europe Participations a.s. 107 241 22182 129 423

14. BANKOVE UVERY

Banka — UniCredit Bank Czech Datum Mena Suma istiny k Suma istiny k

Republic and Slovakia, a.s. splatnosti 31.12. 2025 31.12.2024
Dlhodoby bankovy uver EUR 17 457 500 -
Kratkodoby bankovy uver 31.12.2025 EUR 522 500 22 419 000

Naklady na droky vztahujuce sa k bankovym uverom za rok 2025 predstavovali 856 303 Eur.

Hodnota zabezpeceného zavazku (bankovy tver) je k 31. 12. 2025 vo vyske 17 980 000 Eur.

Uver je zabezpegeny:

— zaloznym pravom k pozemkom a budove, ktora bola vybudovana v ramci projektu ,CUBUS

ASSETS”;
— zaloznym pravom k pohladavkam z najmu;

— zaloznym pravom k vlastnickemu podielu spolo&nosti;

— zaloznym pravom k pohladavkam z majetkového poistenia budov.

K 31.12. 2025 i k 31. 12. 2024 spolognost spifiala podmienky stanovené v tverovej zmluve.
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15. DERIVATY

Spoloénost ma uzavretl zmluvu o derivate. K31.12. 2024 a k 31. 12. 2025 spolo¢nost precenila derivat
na realnu hodnotu a kladné, resp. zaporné realne hodnoty derivatu su vykazané na kratkodobych
pohladavkach €i zavazkoch z derivatovych operacii. Tento derivat je tvoreny zavazkom z pevnych
terminovych transakcii v podobe realnej hodnoty nakupenych urokovych opcii typu swap od UniCredit
Bank Czech Republic a Slovakia a.s. za ucelom zabezpecCenia pefiaznych tokov z premenlivo
uroceneho prijatého uveru.

V nasledujucej tabulke je uvedeny prehfad nominalnych Ciastok a kladnych a zapornych realnych
hodnét otvorenych derivatov uréenych na obchodovanie k 31. 12.:

2025 2024
Realna hodnota Realna hodnota
Swap (IRS) -68292 0
z toho variabilna Cast 0 0
z toho fixna ¢ast -68292 0
Opcie 0 0
Derivat celkom -68292 0

Spolo¢nost derivaty sleduje na podsuvahovych G&toch odo dria dohodnutia obchodu do diia posledného
vyrovnania, ukon&enia, uplatnenia prava, predaja alebo spatného nakupu.
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16. ODLOZENA DAN

IC0O:35707631

DIC:2021006284

Spoloénost vyc€islila k 31. 12. 2025 a k 31. 12. 2024 odlozenu dan nasledovne:

Polozka 31.12.2025  31.12.2024
Docasné rozdiely medzi dafiovou hodnotou 2 051 096 1720076
majetku a uctovnou zakladriou

Odpocitatelné - -
Zdanitelné 2 051 096 1720076
Docasné rozdiely medzi uétovnou hodnotou 10 034 39 968
zéavéazkov a danovou zakladriou

Odpocitatelné 10 034 39 968
Zdanitelné - -
MozZnost umorovat darnovu stratu v buducnosti 0 0
Sadzba dane z prijmov 21% 21%
Odlozena dariova pohfadavka - -
Odlozeny danovy zavazok 428 623 352 822

K 31. 12. 2025 spolo€nost evidovala odlozeny darnovy zavazok vo vyske 428 623 tis. Eur. K 31. 12.
2024 spoloCnost evidovala odlozeny darnovy zavazok vo vySke 352 822 tis. Eur.

17. DAN Z PRIJMU

Na zaklade predbeznej kalkulacie spolo€nost’ dosiahla za obdobie rokov 2025 a 2024 nasledujuce

splatnej dane:

1.1.-.31.12 1.1.-.31.12
2025 2024
Zisk pred zdanenim 867 464 1514175
Rozdiely medzi uctovnymi a dariovymi odpismi -331 019 -331 327
Pripogitatelné naklady 10 034 19 425
Odpocitatelné naklady -41 595 -49 512
Zaklad dane 504 882 1152 761
Odpocet straty minulych rokov - -
Upraveny zaklad dane 504 882 1152761
Sadzba dane z prijmu 21% 21%
Splatna na dan z prijmov 106 025 242 079
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18. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spolo¢nost mala nasledujuce Struktdru zavazkov:

Splatnost 31. 12. 2025 Splatnost 31. 12. 2024

Polozka V lehote V lehote V lehote Po lehote

splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti
Zavazky z obchodného styku 112 044 - 304 575 -
Zavazky voci prepojenym uctovnym - - - -
jednotkam
Danové zavazky a dotacie 38 785 - 34 815 -
Zavazky voci spoloénikom a zo - - 958 -
socialneho a zdravotného poistenia
Zavazky z derivatovych operacii 68 292
Kratkodobé rezervy 4 640 - 4 000 -
Spolu 223 761 - 344 348 -

Darové zavazky su tvorené zaplatenymi preddavkami na darn z prijmu pravnickych osdb a zavazkom z
titulu DPH.

19. VYNOSY

Rozpis vynosov spolo¢nosti z beznej Cinnosti:

2025 2024
Najom 2546 720 2889 101
Prefakturacie sluzieb 1530137 1366 470
Vynosy celkom 4076 857 4255571

Vynosy su tvorené vynosmi z prenajmu a prefakturacie sluzieb na projekte CUBUS ASSETS.

20. INFORMACIE O SPRIAZNENYCH OSOBACH

Obchody medzi spriaznenymi osobami sa uskuto€nuju za obvyklych podmienok a za obvyklé ceny.

Spriaznena osoba Druh Pohladavky Zavazky Naklady Vynosy
obchodu

SAFICHEM GROUP AG P&zicka - 2 603 652 144 612 -

Central Europe Participations a.s. Pézicka - 137 034 7611 -

FUTURAMA ASSETS | a.s. Pb&zicka 5480 152 - - 241 379

FUTURAMA ASSETS lll a.s. Pb&zicka 3206 164 - - 131 310
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21. VYZNAMNE POLOZKY ZISKOV A STRAT

Spotrebované nakupy:

2025 2024
Spotreba materialu - 3288
Spotreba energii 473 567 595 792
Celkom 473 567 599 080
Sluzby:
2025 2024
Sprava budovy 787 036 633 696
Asset management 173 252 153 826
Property management 75701 58 303
Opravy 130 351 129 841
Znalecké ocenenie, expertné posudky 48 240 22 500
Audit 4500 4240
Ostatné sluzby - R
Pravne sluzby 73169 13 699
Sprostredkovatel'ské sluzby 100 900 326 976
Celkom 1393 150 1343081
Nakladové uroky:
2025 2024
Uroky z p6zitky od SAFICHEM GROUP AG 144 612 145 008
Uroky z p6zitky od Central Europe 7611 7632
Participations a.s.
Uroky z Gveru od UniCredit Bank Slovakia and 856 303 362 413
Slovakia, a.s.
Celkom 1008 526 515 053
Vynosové uroky:
2025 2024
FUTURAMA ASSETS | a.s. 241 379 242 040
FUTURAMA ASSETS Il a.s. 131 310 131 670
Uroky od banky UniCredit Bank Slovakia and 10 145 54 455
Slovakia, a.s.
Celkom 382 834 428 165
12
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22. SKUTOCNOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA, A DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2025 a do dfia zostavenia U¢tovnej zavierky nenastali Ziadne také udalosti, ktoré by
vyznamnym sposobom ovplyvnili aktiva, pasiva alebo vysledky hospodarenia spolo¢nosti, okrem tych,
ktoré su uvedené vyssie a ktoré su vysledkom beznej Cinnosti.

Zostavené dna: Podpis Statutarneho organu uctovnej Osoba zodpovedna za Uctovnu zavierku (meno,
jednotky: podpis):

Liehmova Olga

25.1.2026 Ing. Tomas Plachy, MBA tel. +420 608 703 088
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PREDSTAVENIE SPOLOCNOSTI

CUBUS ASSETS s.r.o. | Vyro¢na Sprava 2025

Cubus je moderna kancelarska budova urovne A, ktora bola dokonéena v roku 2007. Budova sa
nachadza v centre Bratislavy v blizkosti autobusovych a elektri¢kovych zastavok s velmi dobrym
pristupom autom. Celkova prenajimatelna plocha budovy je cez 22 000 m2 v desiatich
poschodiach. Trojuroviiova podzemna garaz sluzi potrebam nasich najomcov.

PROFIL SPOLOCNOSTI

Nazov spolo¢nosti:

CUBUS ASSETS s.r.o. (dalej len “Spolo¢nost™)

Sidlo Spolo&nosti:

Pravna forma:

Identifikacné Cislo:

Zakladny kapital k 31. 12. 2025:

PREDMET PODNIKANIA

Fazufova 7, 811 07 Bratislava
Spoloc¢nost s ru¢enim obmedzenym
35707 631

30 000 Eur (splatené 100%)

e Sprostredkovanie kupy, predaja a prenajmu nehnutelnosti

e Obstaravanie sluzieb spojenych so spravou nehnutelnosti

e Prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb

e Nakup a predaj nehnutelnosti

VLASTNICKA STRUKTURA

V priebehu roka doslo ke zmene vlastnickej Struktury spolo¢nosti. Spolo¢nici spolo¢nosti su:

SAFICHEM GROUP AG
Todistrasse 16

8002 Zurych

Svajgiarska konfederacia
Podiel na vlastnom imani: 95%

Cubus Participation s.r.o.
Sokolovska 394/17

186 00 Praha 8 - Karlin
Ceska republika

Podiel na vlastnom imani: 5%
(od 30.10.2025)

Central Europe Participations a.s.

Sokolovska 685/136f

186 00 Praha 8

Ceska republika

Podiel na vlastnom imani: 5%
(do 29.10.2025)
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STATUTARNE ORGANY SPOLOCNOSTI

Clenovia $tatutarnych organov k 31. decembru 2025:

Meno _ ] Funkcia Datum vzniku funkcie
Ing. TOMAS PLACHY, MBA Konatel 20.4.2016

Ing. TOMAS PLACHY, CSc. Konatel 20.4.2016

Peter Koritschan Konatel 20.4.2016

STAV SPOLOCNOSTI

Spolognost v roku 2025 vykonavala ¢€innost v sulade so schvalenou stratégiou. Hlavné
ekonomické ukazovatele za roky 2025 a 2024:

Ukazovatel (hodnoty v tis. EUR) 31.12.2025 31.12.2024
Zakladné imanie 30 30
Vlastny kapital 5,908 5,291
Bilanéna suma 27,281 30,996
Cisty zisk / strata 685 1,195

Obsadenost kancelarskych priestorov dosahovala ku koncu roka 2025 obsadenost 60,40%,
Spoloénost mala 7,544 m2 kratkodobo neobsadenych priestorov. Spolo¢nost bude
v nasledujucich rokoch celit novej ponuke kancelarskych priestorov v SirSom priestore uzemia.
Spolo¢nost sa bude usilovat o dobré vztahy s najomnikmi vo svojich prenajatych priestoroch.
Prehlad a podiel najomcov na celkovej ploche je nasledujuci:

Podiel hlavnych najomcov (hodnoty v %) 31.12.2025
Dell s.r.o. 60.40%
Volné priestory 39.60%

Miera samofinancovania sa v roku 2025 oproti roku 2024 zvysila najma z dévodu narastu hodnoty

vlastného kapitalu.

Miera samofinancovania (hodnoty v tis. EUR) 31.12.2025 31.12.2024
A) Vlastny kapital 5,908 5,291
B) Aktiva celkom 27,281 30,996
Miera samofinancovania (A/B) 22% 17%
Obrat dlhodobych aktiv sa v roku 2025 oproti roku 2024 mierne zniZil:
Obrat dlhodobych aktiv (hodnoty v tis. EUR) 31.12.2025 31.12.2024
A) TrZzby z najomného a sluZieb 4,076 4,253
B) DIhodoby majetok (zostatkova hodnota) 17,605 18,420
Obrat dlhodobych aktiv (A/B) 23% 23%

Bezna likvidita sa v roku 2025 oproti roku 2024 znizila z dévodu nizSich trzieb za najomné

a sluzby.

Bezna likvidita (hodnoty v tis. EUR) 31.12.2025 31.12.2024
A) Obezny majetok 0,709 3,858
B) Zavazky 21,373 25,705
Bezna likvidita (A/B) 3,31% 15,0%
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Doba obratu pohladavok v roku 2025 sa v porovnani s rokom 2024 mierne zvysSila z dévodu vyssej
hodnoty pohladavok nezaplatenych do konca roka.

Pohladavky z obchodného styku (hodnoty v tis. EUR) 31.12.2025 31.12.2024
A) Netto hodnota pohladavok 0,498 0,39
B) Trzby z ndjomného a sluzieb 4,076 4,253
Doba obratu pohladavok (A*365/B) 0,12 0,03

VYZNAMNE RIZIKA A NEISTOTY

Spoloénost ¢eli vyznamnej konkurencii na Uzemi Bratislavy. V nasledujucich rokoch bude
Spolo¢nost dalej vystavena novej ponuke kancelarskych priestorov na tomto vysoko
konkurenénom uzemi. Vyhodou v porovnani s konkurenciou bude lokalita, kvalita nehnutelnosti a
uroven poskytovanych doplnkovych sluzieb.

Spolo¢nost je vo vyznamnej miere financovana cudzimi zdrojmi. Aj napriek nepomeru medzi
vlastnymi a cudzimi zdrojmi spoloCnosti, Spolo¢nost nepredpoklada, Zze bude mat tento fakt vplyv
na ¢innost’ Spolo¢nosti.

BUDUCI VYVOJ SPOLOCNOSTI

V nasledujucich rokoch bude Spolo¢nost pokracovat v doterajSej cinnosti, prenajmu
kancelarskych priestorov, a bude zabezpecovat riadny chod nehnutelnosti. Spolo¢nost’ vyuctuje
spotrebované sluzby a energie vSetkym najomcom.

VPLYV UCTOVNEJ JEDNOTKY NA ZIVOTNE PROSTREDIE

Spolo€nost poCas svojej existencie nemala negativne dopady na Zivotné prostredie
a nepredpoklada sa, Ze by k nejakym negativnym dopadom doSlo v buducnosti. Dany predpoklad
tykajuci sa vplyvu na Zivotné prostredie vyplyva z povahy &innosti Spolo€nosti.

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolo¢nost nevyvijala v priebehu roka 2025 Ziadnu &innost tykajucu sa vyskumu a vyvoja.

VPLYV UCTOVNEJ JEDNOTKY NA ZAMESTNANOST

Spoloénost v roku zamestnavala jedného zamestnanca.

UDAJ O ORGANIZACNEJ ZLOZKE V ZAHRANICI

Spolo€nost nema organiza&nu zloZku podniku v zahranici.

NADOBUDANIE VLASTNYCH AKCIi A PODIELOV

Spolo€nost’ v roku 2025 nenadobudla vlastné akcie, doCasné listy, obchodné podiely a akcie,
docasné listy ani obchodné podiely materskej uctovnej jednotky.
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14. NAVRH NA ROZDELENIE ZISKU

Valné zhromazdenie Spolo¢nosti navrhne pouzit zisk Spolo¢nosti za rok 2025 k prevodu na ucet
nerozdeleny zisk minulych rokov.

15. UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCENi UCTOVNEHO
OBDOBIA, ZA KTORE SA VYHOTOVUJE VYROCNA SPRAVA

Po skonCeni u¢tovného obdobia, za ktoré sa vyhotovuje vyroéna sprava ziadne iné udalosti
osobitného vyznamu.

V Bratislave dna 25.01.2026

Ing.Tomas Plachy, MBA

Konatel



