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Sprava nezavislého auditora

Akcionarovi, dozornej rade a predstavenstvu spolo¢nosti EUROVEA, a. s.

Sprava z auditu uctovnej zavierky

Nazor

Uskutocnili sme audit uctovnej zavierky spoloénosti EUROVEA, a. s. (,,Spolo¢nost™), ktora
obsahuje stivahu k 31. decembru 2016, vykaz ziskov a strat za rok konciaci sa k uvedenému
datumu, a poznamky, ktoré obsahuju sihrn vyznamnych tétovnych zasad a Gétovnych metdd.

Podrla nasho nézoru, prilozena uctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finan¢nej
situacie Spolo¢nosti k 31. decembru 2016 a vysledku jej hospodarenia za rok konéiaci sa k
uvedenému datumu podla zékona &. 431/2002 Z. z. o u¢tovnictve v zneni neskorsich predpisov
(,,zakon o G¢tovnictve®).

Zdklad pre nazor

Audit sme vykonali podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov (International Standards
on Auditing, ISA). NaSa zodpovednost podla tychto Standardov je uvedend v odseku
Zodpovednost auditora za audit uctovnej zavierky. Od Spolo¢nosti sme nezavisli podla
ustanoveni zakona €. 423/2015 Z. z. o §tatutdrnom audite a o zmene a doplneni zakona ¢.
431/2002 Z. z. o uctovnictve v zneni neskorSich predpisov (,,zakon o $tatutarnom audite®)
tykajucich sa etiky, vratane Etického kodexu auditora, relevantnych pre na$ audit uctovnej
zavierky a splnili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni tykajicich sa etiky. Sme
presvedéeni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatocny a vhodny zaklad
pre nas nazor.

Klucové zdleZitosti auditu

Klacové zalezitosti auditu su zéleZitosti, ktoré si podl'a naSho odborného postdenia v nasom
audite G¢tovnej zavierky za bezné obdobie najzavaznejSie. Tymito zaleZitostami sme sa
zaoberali v suvislosti s auditom Gctovnej zavierky ako celku a pri formulovani nasho nazoru na
fiu, ale neposkytujeme na ne samostatny nazor.
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Ocenenie a zniZenie hodnoty dlhodobého hmotného majetku

Spolo¢nost’ vlastni ndkupné centrum Eurovea, ktoré pozostiva z obchodného centra,
kancelarskych priestorov a hotela Sheraton, priCom k 31. decembru 2016 bola jeho zostatkova
cena vo vyske 319,7 miliéna EUR, ¢o predstavuje 80,2% z celkového majetku Spolo¢nosti.

Ku ditu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka bola na zaklade ocenenia centra Eurovea
vedenim Spolo¢nosti odhadnutd navratna hodnota tohto majetku. Ocenenie zahfiia mnoZstvo
predpokladov, zalozenych na priamych porovnaniach trhu, alebo v pripade, Ze porovnatel'na
transakcia nie je dostupna, na odhadoch. Aj malé zmeny v tychto predpokladoch m6zu mat’
vyznamny dopad na vysledok hospodarenia Spolo¢nosti.

Informéacia o uétovnych metddach aplikovanych Spolo¢nost'ou pri Gi¢tovani daného majetku je
uvedena v bode D.3 poznamok uctovnej zavierky.

Ako je uvedené v bode E.1 poznamok uctovnej zavierky, Spolo¢nost’ stanovuje navratni
hodnotu reviziou portfélia ndjomcov a d’alsim vyhPadom pre vietky tri segmenty. Navratna
hodnota stanovené vedenim Spolo¢nosti je navyse podporena posudkom nezavislého externého
znalca.

V désledku toho Spolo¢nost’ vytvorila opravnil polozku vo vyske 5,3 miliona EUR za uelom
zniZenia zostatkovej ceny hotela Sheraton na jeho odhadovani navratni hodnotu. Zostatkova
cena hotela Sheraton k 31. decembru 2016 je teda vo vySke 21,8 miliéna EUR.

NaSe postupy vztahujuce sa na posudenie zniZenia uctovnej hodnoty dlhodobého majetku
vedenim Spolo¢nosti okrem iného zahfiali:

e Stanovenie, do akej miery sa mézeme spol'ahnut’ na externy znalecky posudok posudenim
objektivnosti a sposobilosti externého znalca nominovaného vedenim Spolo¢nosti;

e Posudenie rozsahu a metdd pouzitych v znaleckom posudku;

e Postdenie klI'a€ovych predpokladov pouzitych externym znalcom odstihlasenim dat, na
zéklade vyberu vzorky, pouZitych pri oceneni na posledné, skutoéné vysledky dosiahnuté
Spolo¢nost'ou a/alebo na externé trhové déata ziskané nasimi Specialistami na ocefiovanie;

e Zhodnotenie historickej presnosti pouzitych predpokladov;

e Posudenie primeranosti informacii zverejnenych Spoloénostou v bode E.l1 poznamok
uctovnej zavierky.

Zodpovednost Statutdrneho orgdnu a 0sob poverenych spravou a riadenim za uctovni zdvierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto G&tovnej zavierky tak, aby poskytovala
pravdivy a verny obraz podl'a zakona o uctovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povazuje za
potrebné na zostavenie uctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, &i uz v
dodsledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani G¢tovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Spolocnosti nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti, za opisanie skutonosti tykajacich sa
nepretrzittho pokraCovania v Cinnosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu
nepretrZit¢ého pokracovania v ¢innosti v U¢tovnictve, ibaze by mal v Gmysle Spolo¢nost’
zlikvidovat’ alebo ukon¢it jej Cinnost,, alebo by nemal int realisticki moZnost’ neZ tak urobit’.
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Osoby poverené spravou a riadenim s zodpovedné za dohPad nad procesom finanéného
vykaznictva Spolo¢nosti.

Zodpovednost auditora za audit uctovnej zdvierky

Nasou zodpovednostou je ziskat’ primerané uistenie, ¢i Gétovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat’ spravu auditora,
vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupria, ale nie je zdrukou toho, Ze
audit vykonany podl'a medzinarodnych auditorskych S$tandardov vzdy odhali vyznamné
nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti mézu vzniknat' v désledku podvodu alebo chyby
a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene ofakavat, Ze jednotlivo alebo v
sithrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouZzivatel'ov, uskutoénené na zaklade
tejto uctovnej zavierky.

V ramei auditu uskutocneného podl'a medzinarodnych auditorskych $tandardov, pocas celého
auditu uplatiiujeme odborny usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti uétovnej zavierky, ¢i uz v
dosledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutociiujeme auditorské postupy
reagujuce na tieto rizika a ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostatoéné a vhodné na
poskytnutie zdkladu pre nas nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v dosledku
podvodu je vyssie ako toto riziko v dosledku chyby, pretoZze podvod mdze zahfiiat’ tajna
dohodu, faldovanie, 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 i¢elom vyjadrenia nazoru na
efektivnost’ internych kontrol Spoloénosti.

e Hodnotime vhodnost pouzitych uétovnych zasad a uétovnych metéd a primeranost’
uctovnych odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii, uskutoénené $tatutarnym
organom.

e Robime ziver o tom, ¢i Statutarny organ vhodne v uétovnictve pouziva predpoklad
nepretrzitého pokraCovania v ¢innosti a na zéklade ziskanych auditorskych dékazov zaver
o tom, ¢i existuje vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnost’ami, ktoré by
mohli vyznamne spochybnit’ schopnost’ Spolo¢nosti nepretrzite pokradovat’ v ¢innosti. Ak
dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit’ v nasej sprave
auditora na suvisiace informacie uvedené v i¢tovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie
nedostatocné, modifikovat’ na§ nazor. NaSe zavery vychadzaji z auditorskych dokazov
ziskanych do datumu vydania na$ej spravy auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti viak
moZu spdsobit’, Ze Spolo¢nost’ prestane pokraovat’ v nepretrzitej ¢innosti.

e Hodnotime celkovil prezentaciu, $truktiru a obsah uctovnej zavierky vratane informacii v
nej uvedenych, ako aj to, ¢i Gctovna zavierka zachytava uskutonené transakcie a udalosti
sposobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

S osobami poverenymi spravou a riadenim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu
a harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane vSetkych vyznamnych
nedostatkov internej kontroly, ktoré pocas nasho auditu zistime.
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Osobam poverenym spravou a riadenim tieZ poskytujeme vyhldsenie o tom, Ze sme splnili
prisludné poziadavky tykajiice sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o vetkych vztahoch
a inych skutoCnostiach, pri ktorych sa moZno opodstatnene domnievat,, ze majt vplyv na nasu
nezavislost, ako aj o pripadnych stvisiacich ochrannych opatreniach.

Zo skuto¢nosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim uréime tie, ktoré mali
najvacsi vyznam pri audite Gctovnej zavierky bezného obdobia, a preto su kli¢ovymi
zélezitostami auditu. Tieto zaleZitosti opiSeme v nasej sprave auditora, ak zdkon alebo iny
pravny predpis ich zverejnenie nevylu€uje, alebo ak v mimoriadne zriedkavych pripadoch
nerozhodneme, Ze urCitd zalezitost' by sa v nadej sprave uviest' nemala, pretoZe moZno
oddvodnene ocCakavat, Ze nepriaznivé dosledky jej uvedenia by prevazili nad verejnym
prospechom z jej uvedenia.

Sprava k d’alSim poZiadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k informdcidm, ktoré sa uvddzaji vo vyrocnej sprdve

Statutarny orgén je zodpovedny za informacie uvedené vo vyro¢nej sprave, zostavenej podla
poziadaviek zdkona o uétovnictve. N4§ vy$Sie uvedeny ndzor na udtovnu zavierku sa
nevztahuje na iné informacie vo vyro&nej sprave.

V shvislosti s auditom u¢tovnej zavierky je naSou zodpovednostou oboznamenie sa
s informéciami uvedenymi vo vyrognej sprave a posudenie, ¢i tieto iné informéacie nie st vo
vyznamnom nesulade s auditovanou uétovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami, ktoré sme
ziskali pocas auditu uctovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt’ vyznamne nespravne.

Vyro¢na spravu sme ku diiu vydania spravy auditora z auditu u¢tovnej zavierky nemali
k dispozicii.

Ked’ ziskame vyro¢nu spravu, posidime, ¢i vyro¢na sprava Spolo&nosti obsahuje informécie,
ktorych uvedenie vyzaduje zdkon o uétovnictve, a na zéklade prac vykonanych pocas auditu
uctovnej zavierky vyjadrime nazor, &i:

¢ informécie uvedené vo vyroCnej sprave zostavenej za rok 2016 st v sulade s aétovnou
zavierkou za dany rok,

e vyroCnd sprava obsahuje informacie podl'a zakona o Gétovnictve.

Okrem toho uvedieme, €i sme zistili vyznamné nespravnosti vo vyroénej sprave na zaklade
naSich poznatkov o Spolo¢nosti a situacii v nej, ktoré sme ziskali podas auditu u&tovnej
zavierky.

Dalsie poZiadavky na obsah sprdvy auditora v zmysle Nariadenia Eurdpskeho parlamentu a
Rady (EU) ¢ 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poiiadavkdich tykajucich sa
Statutdarneho auditu subjektov verejného zdujmu

Vymenovanie a schvdlenie auditora

Za Statutarneho auditora sme boli vymenovani $tatutarnym organom Spolo&nosti 16. novembra
2016 na zéaklade nasho schvélenia valnym zhromazdenim Spolo¢nosti 16. novembra 2016. Od
roku, v ktorom sa Spolo¢nost’ stala subjektom verejného zaujmu, celkové neprerusené obdobie
nasej zdkazky, vratane predchadzajicich obnoveni zakazky (prediZeni obdobia, na ktoré sme
boli pévodne vymenovani) anaSich opdtovnych vymenovani za Statutdrnych auditorov,
predstavuje 1 rok.
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Konzistentnost' s dodatocnou spravou pre dozornii radu

Na§ nézor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodatocnou spravou
vypracovanou pre dozornd radu, ktorGi sme vydali v ten isty defi ako je datum vydania tejto
spravy.

Neauditorské sluzby

Podl'a nasho najlepsieho vedomia a svedomia vyhlasujeme, Ze neboli poskytované zakazané
neauditorské sluzby uvedené v &lanku 5 ods. 1 Nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU)
¢. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poziadavkach tykajucich sa Statutarneho auditu
subjektov verejného zaujmu a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od Spolo¢nosti.

Okrem sluzieb Statutarneho auditu a sluZieb zverejnenych v uétovnej zavierke sme Spolo¢nosti
a uctovnym jednotkam, v ktorych ma Spolo¢nost’ rozhodujtici vplyv, neposkytli Ziadne iné
sluzby.

31. marca 2017
Bratislava, Slovenska republika

Auditorska spolo¢nost’:
KPMG Slovensko spol. s r.o.
Licencia SKAU &. 96

Zodpovedny auditor:
Ing. Cubos Vanco
Licencia SKAU ¢. 745




