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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Nazov a sidlo spolo¢nosti:

Datum zaloZenia spolo¢nosti:
Datum zapisu do obchodného registra:
ICO:

Hlavné ¢innosti podla vypisu z OR:

Statutarny organ:

Dozorné rada:

FORESPO DUNAJ 2 ass.
Karloveska 34
841 04 Bratislava

10.01.2011
21.01.2011
47 232 684

Nadobudanie nehnutelnosti vratane prislusenstva

Prendjom nehnutelmosti s poskytovanim zakladnych
sluzieb spojenych s prenajmom nehnutelnosti,

Ing. Vladimir Salkovi¢ — predseda predstavenstva
Mgr. Juraj Macek - Clen predstavenstva

Mgr. Jaroslav Pilat
Mgr. Beata Babiakové

JUDr. Marcela Tancerova

FORESPO DUNAJ 2 a.s., Vyro¢na sprava 2017



FORESPO DUNAIJ 2 ass.

Pravna forma: a.s.

ICO: 47232 684

IC DPH: SK2023182711
Register: Okresny sud Bratislava I
Oddiel: Sa

Cislo zapisu: 5198/B

VYVOJ SPOLOCNOSTI

Zhodnotenie uplynutého vyvoja

Spoloénost FORESPO DUNAJ 2 as. je obchodné
spolo¢nost podnikajlica v stlade s ustanoveniami zékona
o kolektivnom investovani, ktorej jedinym akcionarom je
podielovy fond NAS PRVY REALITNY §p.f. — PRVA
PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ
BANKY, sprav. spol,, a.s. Core biznis spoloCnosti je
prendjom nehnutelnosti vratane prisluSenstva. Na tento
ucel spolocnost obstarala vroku 2011 nehnutelnost
v lukrativnej Casti Bratislavy, ¢ast polyfunkéného objektu
RIVER PARK. Objekt tvori bohaté polyfunkéné
prostredie,  zodpovedajice  Specifikam  lokality,
predovietkym  kancelarske  aretailové  priestory.
Délezitym principom je Zivost Struktary, ktory si vyZaduje
zmieSanie funkcii nielen horizontélne, ale aj vertikéine.
Zmes roznych funkcii dodava komplexu mestsku
atmosféru. Jedna sa o blok obdiZnikového pddorysu s

vnUtroblokovym priestorom, otvorenym na
severovychodnej strane do okolitého priestoru. Je
tvoreny Styrmi kridlami, pri€om vychodné kridlo sa svojou
severnou stranou nedotyka severného kridla. NajnizSia
(osempodlazna) je hmota juzného kridla, orientovana k
dunajskej promenade, najvySSie (Strnéstpodlazné) je
severné kridlo. Zapadné a vychodné kridlo stipaju od
juhu na sever. Fasady jednotlivych kridel budovy su
nerovnomerne Clenené na vertikdlne Casti, ktoré
navodzuju atmosféru mestského bloku, zloZeného z
viacerych  objektov  réznorodého  architektonického
vyrazu. Spolocnost ma k dispozicii na prengjom 2 949 m?2
retailovych priestorov 210976 m2 kancelérskych
priestorov. K 31.12.2017 mala spoloCnost prenajatych
98% vSetkych priestorov.
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Vybrané udaje v UGtovnej zavierky spolocnosti FORESPO DUNAJ 2 a.s. k 31.12.2017

Aktiva k 31.12.2017

ér. 2016 2017

Spolu majetok 001 32 594 671 33 578 887
NeobeZny majetok 002 30 094 041 29 173 805
Dihodoby hmotny majetok 011 30 094 041 29 173 805
Stavby 013 30 085 842 29 129 112
Samostainé hnutelné veci a siibory hnutelnych veci 014 6 199 44 693
Obezny majetok 033 2442192 4 346 645
Dihodobé pohfadavky 041 155 225 18 162
Ostatné pohl'adévky vodi prepojenym UJ 047 0 0
OdloZena dafiova pohladavka 052 155 225 18 162
Kratkodobé pohfadavky 053 875 760 324 239
Pohfadavky z obchodného styku 054 847401 283711
Dstatné pohl'adavky z obchodného styku 057 847 401 283 711
Ostatné pohladéviy vodi prepojenym UJ 059 0 0
Dafiowé pohladavky a dotdcie 053 286 359 20 080
iné pohladévky < 0 20 448
Finanéne uéty 071 1411207 4004 244
Peniaze 072 236 112
Uty v bankéch 073 1410 971 4 004 132
Casové roziiSenie 074 58 438 58 437
Haklady budicich obdobi kratkodobé 076 58 438 58 437
Prijmy budicich obdobi kratkodobée 0738
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Pasivak 31.12.2017

&r. 2016 2017

Spolu viastné imanie a zavizky 078 32 594 671 33 578 387
Viastné imanie 080 28 115135 29 111 295
Zakladné imanie 081 27 865 000 27 865 000
Zakladné imanie 082 27 865 000 27 865 000
Zakonné rezervné fondy 087 21 686 59 815
Zakenny rezervny fond a nedelitelny fond 088 21 686 59 815
Vysledok hospodarenia minulych rokov 057 -152 844 190 320
Nerozdeleny zisk minubych rokow 088 180 320
Neuhradena strata minubych rokov 099 -152 844

Vysledok hospodarenia za aétovné obdobie po zdaneni 100 381 293 996 160
Zévézky 101 3 616 490 3 654 973
Dihodobé zavizky 102 3 449 258 3445 198
Dstatné zavizky voti prepojenym UJ 108 3200 000 3 200 000
Dihodobé prijaté preddavky 111 249 258 245 198
Dihodobé bankové dvery 121 0 0
Kratkodobé zaviazky 122 127 958 172 601
Zavazky z obchodného styku 123 99 963 110 650
Ostatné zavdzky z obchodného styku 128 99 963 110 650
Dstatné zavizky vodi prepojenim UJ 128 26 389 26 389
Zavizky zo socidineho poistenia 132 521 538
Dafiové zavazky a dotacie 133 206 29 375
Iné zavizky 135 679 5649
Kratkodobé rezervy 136 39 274 37174
Zakonné rezervy 137

Ostatné rezervy 138 39274 37174
Beiné bankove dvery 139 0 0
Casové roziiSenie 141 863 046 812 619
Wynosy budicich obdobi kratkodobé 145 863 046 812 619
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Néklady a vynosy za rok 2017

€. 2016 2017

Cisty obrat 01 3407 480 3452628
Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu 02 3 407 480 345281
Triby z predaja sluZieb 05 3 407 480 3 452 827
Zmeny stavu vnitroorganizanych zasob 06

Aldivacia o7

TrZby z predaja DNI, DHIA 3 materialu 08

Ostatné vynosy z hospodarskej Cinnosti 08 244
MNaklady na hospodarsku Cinnost spolu 10 2662123 1850 633
Spotreba materiadlu, energie a ostatnych neskladovatelnych dodavek 12 823 28
SluZby 14 766 363 774 208
O=zobné naklady sidet 15 5832 5539
Odmeny ¢lenom organov spolocnosti a druZstva 17 4320 4320
Naklady na socidine poistenie 18 1212 1219
Dane a poplatky 20 35220 35 369
Odpizy a opravné poloZky k DNIY a DHIM 21 1534975 566 951
Odpizy DHIY a DHIY 22 1 534 975 955 551
ZC predaného dihodobého majetku a predaného materialy 24

Opravné poloZky k pohl'adavkam 25 297 451 146 856
Ostatné naklady na hospodarsku Cinnost 26 2175 21737
Vysledok hospodarenia z hospodarskej cinnosti 27 745 357 1502 183];
Pridana hodnota 28 2 640 254 26783
Vynosy z finanénej éinnosti spolu 29 459 818 210
Vynosove troky 39 459 818 210
Ostatné vynosove lroky 41 459 318 210
Naklady na finanénu ¢innost spolu 45 717 826 224 434
Makladové Uroky 45 717 388 224 000
Ostatné nakladové Uroky 51 717 388 224 000
Ostatné nakiady na finanénl Einnost 54 438 434
Vysledok hospodarenia z finanénej Sinnosti 55 -242 008 -224 224
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie pred zdanenim 56 407 349 1 277 959
Dan z prijmov 57 116 056 281 798
Darfi z primov splatna 58 120 088 144735
Dan z primov odloZena 58 -4 042 137 063
Vysledok hospodarenia za Giétovné obdobie po zdaneni 61 381293 996 160,
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Porovnanie vynosov z najomného za rok 2017 a za bezprostredne predchadzajuce uctovné obdobie.

Vynosy z ngjomného v EUR

2016 A1
Navrh rozdelenia vysledku hospodarenia
Zisk vo vyske 996.160,08 EUR bude na zaklade 99.616,00 EUR azostavajuca Cast zisku  vsume
rozhodnutia valného zhromazdenia pouZity na prispevok 896.544,08 EUR bude prevedena na ucet
vo vyske 10 % zo zisku do rezervného fond, t. j . v sume nerozdeleného zisku minulych rokov.

VYZNAMNE UDALOSTI, KTORE NASTALI PO SKONCENI ROKU 2016

Po skonceni roku 2017 nenastali udalosti, ktoré by mali
vyznamny vplyv na chod spolocnosti.

PREDPOKLADANY VYVOJ CINNOSTI SPOLOCNOSTI

Zamerom spolocnosti je nadalej zhodnocovat' investiciu aminimalizovat prevadzkové néklady suvisiace so
formou prenajmu kancelarskych a retailovych priestorov spravou nehnutelnosti a property managementom.

SPRAVA AUDITORA S KOMPLETNOU UCTOVNOU ZAVIERKOU

V stilade s ustanovenim § 20 zakona o Uttovnictve sucastou tejto vyrognej spravy je aj sprava auditora o overeni rocnej
Uctovnej zavierky spolocnosti FORESPO DUNAJ 2 a.s., ktorej prilohu tvori kompletng Uctovna zavierka k 31.12.2017
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DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO AUDITORA

Statutarnemu organu a majitefom spolo¢nosti

FORESPO DUNAJ 2 a. s.
k vyro€nej sprave

v zmysle § 27 odsek 6 zakona ¢&. 423/2015 Z.z. o $tatutarnom audite a o zmene a doplneni zakona ¢.
431/2002 Z. z. o G&tovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o Statutarnom audite”)

Overili sme uétovnl zavierku spolognosti FORESPO DUNAJ 2 a. s., Karloveska 34, 841 04 Bratislava
(dalej ,Spolognost*) k 31. decembru 2017, uvedenu v prilozenej vyro¢nej sprave Spolocnosti, ku ktorej
sme dita 9. februara 2018 vydali spravu nezavislého auditora z auditu U¢tovnej zavierky v nasledujucom
zneni:

Sprdva z auditu uctovnej zavierky

Nazor

Uskutoénili sme audit Ggtovnej zavierky spoloénosti FORESPO DUNAJ 2 a. s., Karloveska 34, 841 04
Bratislava, ICO: 47 232 684, (dalej len Spolo¢nost) ktora obsahuje sugasti Gi¢tovnej zavierky a to stvahu
k 31. decembru 2017, vykaz ziskov a strat za rok, ktory sa k uvedenému datumu skoncil a poznamky, ktoreé
obsahuju sthrn vyznamnych uctovnych zasad a uctovnych metdd.

Podla nasho nazoru, prilozena UGétovna zavierka poskytuje pravdivy averny obraz finanCnej situacie
Spoloénosti k 31.decembru 2017 a vysledku jej hospodarenia za rok konéiaci sa k uvedenému datumu
podla zakona ¢&. 431/2002 Z.z. o G¢tovnictve vzneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon
o Uctovnictve").

Zdklad pre nazor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych Standardov (International Standards on Auditing,
ISA). Nasa zodpovednost podra tychto $tandardov je uvedena v odseku Zodpovednost auditora za audit
Gctovnej zavierky. Od Spolo¢nosti sme nezavisli podla ustanoveni zakona €. 423/2015 o Statutarnom
audite (dalej len ,zakon o Statutarnom audite“) a o zmene a doplneni zékona o uétovnictve v zneni
neskorsich predpisov tykajlcich sa etiky, vratane Etického kédexu auditora, relevantnych pre nas audit
uctovnej zavierky asplnili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni tykajucich sa etiky. Sme
presvedéeni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatoény a vhodny zaklad pre nas nazor.

Zodpovednost statutdrneho orgdnu za uctovnu zdvierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto uétovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy a verny
obraz podla zakona o u¢tovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povazuje za potrebné na zostavenie
Gctovnej zavierky, ktord neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby. Pri
zostavovani Uétovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti Spolocnosti
nepretrzite pokracovat vo svojej ¢innosti, za opisanie skuto¢nosti tykajucich sa nepretrzitého pokracovania
v ¢innosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokracovania v €¢innosti v uctovnictve,
ibaze by mal v umysle Spolo¢nost zlikvidovat alebo ukongit jej €innost, alebo by nemal inu realisticku
moznost nez tak urobit.

Zodpovednost auditora za audit uctovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, €i u¢tovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, vratane nazoru. Primerané
uistenie je uistenie vysokého stupria, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany podla medzinarodnych
auditorskych $tandardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju. Nespravnosti mézu
vzniknut v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene
ocakavat, ze jednotlivo alebo v suhrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouzivatelov,
uskuto€nené na zaklade tejto uctovnej zavierky.



V ramci auditu uskuto&neného podla medzinarodnych auditorskych $tandardov, poas celého auditu
uplatiiujeme odborny usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti uctovnej zavierky, &i uz v désledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto¢iujeme auditorské postupy reagujuce na tieto rizika
a ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostatotné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas
nazor.

Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vy$Sie ako toto riziko
v désledku chyby, pretoZe podvod méze zahfiat tajnt dohodu, falSovanie, umyselné 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 G¢elom vyjadrenia nazoru na
efektivnost internych kontrol Spolo&nosti.

e Hodnotime vhodnost pouzitych uétovnych zasad a Uctovnych metdd a primeranost’ G¢tovnych
odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii, uskutoénené Statutarnym organom.

e Robime zaver o tom, &i $tatutarny organ vhodne v Uétovnictve pouziva predpoklad nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov zaver o tom, Ci existuje
vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit’ schopnost Spolo¢nosti nepretrzite pokracovat' v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, ze
vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave auditora na suvisiace informacie
uvedené v Ugtovnej zavierke alebo ,ak su tieto informacie nedostato¢né, modifikovat nas nazor.
Nase zavery vychadzaju z auditorskych dokazov ziskanych do datumu vydania nasej spravy
auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti véak mézu spdsobit, Ze Spolo¢nost’ prestane pokracovat
v nepretrzitej ¢innosti.

e Hodnotime celkovl prezentaciu, $truktiru a obsah Uétovnej zavierky vratane informéacii v nej
uvedenych, ako aj to, ¢i Gi¢tovna zavierka zachytava uskutoénené transakcie a udalosti spésobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

Sprava k d'alsim pozZiadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprdva k informdcidm, ktoré sa uvddzaju vo vyrocnej sprdve - dodatok spravy
nezavislého auditora

Statutarny organ je zodpovedny za informacie uvedené vo vyroénej sprave, zostavenej podla poziadaviek
zakona o Uétovnictve. Nas vyssie uvedeny nazor na uctovnu zavierku sa nevztahuje na iné informacie vo
vyro¢nej sprave. V suvislosti s auditom U¢tovnej zavierky je naSou zodpovednostou oboznamenie sa
s informaciami uvedenymi vo vyro¢nej sprave a zvazenie, &i tieto informacie nie su vo vyznamnom
nesulade s auditovanou UGétovnou zavierkou alebo na$imi poznatkami, ktoré sme ziskali po¢as auditu
Gctovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne. Posudili sme, €i vyro¢na sprava
Spolo¢nosti obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyzaduje zakon o uctovnictve.

Na zaklade prac vykonanych pocas auditu Uctovnej zavierky, podla nasho nazoru informacie uvedeneé
vo vyrocénej sprave zostavenej za rok 2017 st v sulade s U¢tovnou zavierkou za dany rok a vyro¢na sprava
obsahuje informacie podla zakona o Gétovnictve.

Okrem toho, na zaklade nasich poznatkov o uctovnej jednotke a situacii v nej, ktoré sme ziskali pocas
auditu uctovnej zavierky, sme povinni uviest, ¢i sme zistili vyznamné nespravnosti vo vyro¢nej sprave,
ktori sme obdrzali pred datumom vydania tejto spravy auditora. V tejto suvislosti neexistuju zistenia, ktoré
by sme mali uviest.

Bratislava, 23. marca 2018
Audit team, spol. sr. 0.

Hattalova 12, Bratislava —_ 2 \
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Ing. Miriam Lehocka 2. ~4/Ing. Alzbeta Dariova
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zodpovedny auditor
Sucastou spravy je: Vyro¢na sprava, ktorej stiGastou je auditovana tctovna zavierka podnikatelov v podvojnom uctovnictve



