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Sprava nezavislého auditora

Akciondrom, dozornej rade a predstavenstvu spoloénosti Best Hotel Properties, a. s.:

Sprava z auditu konsolidovanej G¢tovnej zavierky
Nazor

Uskutocnili sme audit konsolidovanej uétovnej zavierky spoloénosti Best Hotel
Properties, a.s. (,Spoloénost”) a jej dcérskych spoloénosti (,Skupina®), ktora obsahuje
konsolidovany vykaz o financnej situacii k 31. decembru 2018, konsolidované vykazy
o sthrnnom vysledku hospodarenia, zmien viastného imania a pefaznych tokov za
rok konciaci sa k uvedenému datumu a poznamky konsolidovanej Uétovnej zavierky,
ktoré obsahuju sthrn vyznamnych aétovnych zasad a uétovnych metéd.

Podla nasho nazoru, prilozena konsolidovana uétovna zavierka poskytuje pravdivy a
verny obraz finanénej situacie Skupiny k 31. decembru 2018, konsolidovaného
vysledku jej hospodéarenia a konsolidovanych pefaznych tokov za rok konciaci sa
k uvedenému datumu podla Medzinarodnych Standardov finanéného vykaznictva
v zneni prijatom Eurépskou uniou.

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych $tandardov (International
Standards on Auditing, ISA). Nasa zodpovednost podfa tychto Standardov je uvedena
v odseku Zodpovednost auditora za audit konsolidovanej uétovnej zavierky. Od
Skupiny sme nezavisli podfa ustanoveni zakona &. 423/2015 Z. z. o $tatutarnom audite
a 0 zmene a doplneni zakona &. 431/2002 Z. z. o uctovnictve v zneni neskorsich
predpisov (,zakon o $tatutarnom audite®) tykajlcich sa etiky, vratane Etického kddexu
auditora, relevantnych pre na$ audit uétovnej zavierky a spinili 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.

Kluéové zaleZitosti auditu

Klacové zalezitosti auditu su zalezitosti, ktoré s podla nasho odborného posldenia
v nasom audite konsolidovanej uétovnej zavierky za bezné obdobie najzavaznejsie.
Tymito zalezitostami sme sa zaoberali v sUvislosti s auditom konsolidovanej Uétovnej

zavierky ako celku a pri formulovani nasho nazoru na fiu, ale neposkytujeme na ne
samostatny nazor.

Ocenenie Budov, pozemkov a zariadeni, Goodwillu a nehmotného majetku

Uétovna hodnota Budov, pozemkov a zariadeni, Goodwillu a nehmotného majetku
k 31. decembru 2018: 124 823 tisic EUR.

Uétovna hodnota Budov, pozemkov a zariadeni, Goodwillu a nehmotného majetku
zahrnuta v Skupine majetku drZanej za ucelom predaja k 31. decembru 2018:
251 588 tisic EUR.

Fond z precenenia k 31. decembru 2018: 147 462 tisic EUR.

KPMG Slovensko spol. sr.0., a Slovak limited liability company Obchodny register Okresného sudu

and a member firm of the KPMG network of independent Bratislava |, oddiel Sro, vloZka &. 4864/B 1CO/Registration number: 31 348 238
member firms affiliated with KPMG International Cooperative Commercial register of District court Evidenéné &islo licencie auditora: 96
("KPMG International”), a Swiss entity. Bratislava |, section Sro, file No. 4864/8 Licence number of statutory auditor: 96



Zisk z precenenia majetku k 31. decembru 2018: 0 EUR.
Znizenie hodnoty majetku (impairment) k 31. decembru 2018: 0 EUR.

Vid body 2.9, 2.10, 2.11, 2.12 a 2.19 (Vyznamné uctovné zasady), bod 3.3
(Precenenie majetku tykajuceho sa hotelov, ich vybavenia a pozemkov) a body 15,
16 a 26 (Budovy, pozemky a zariadenie, Goodwill a nehmotny majetok a Skupina
majetku a zavédzkov drZzanéa za icelom predaja) konsolidovanej uctovnej zavierky.

Kliucova zalezitost’ auditu:

Nasa reakcia:

Celkova uétovnd hodnota Budov,
pozemkov a zariadeni, Goodwillu a
nehmotného majetku spolu s hodnotou
Budov, pozemkov a  zariadeni,
Goodwillu a nehmotného majetku
vykazanych v Skupine majetku drzanej
za Ucelom predaja k 31. decembru 2018
bola vo vyske 376 411 tisic EUR, &o
predstavuje 76% z celkového majetku
Skupiny.

NajvyznamnejSiu ¢ast majetku Skupiny
tvoria pozemky, budovy a zariadenia
hotelov, pricom k 31. decembru 2018
predstavovala ich zostatkovd hodnota
361 591 tisic EUR.

Ako nehmotny majetok Skupina
vykazuje goodwill a ostatny nehmotny
majetok, pricom jeho najvyznamnejsiu
Gast' tvori goodwill, ktorého hodnota k
31. decembru 2018 predstavuje 14 735
tisic EUR.

Budovy, pozemky a zariadenia su
vykadzané v redlnej hodnote k datumu,
ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka.

Skupina odhadla realnu hodnotu
majetku ku diu, ku ktorému sa zostavuje
konsolidovana Gcétovna zavierka, za
spoluprace s externymi odhadcami.
Valuacie boli zalozené bud na
planovanej predajnej cene zniZzenej
o naklady na predaj alebo na vynosovej
metode azahfiali wurdité kfucové
predpoklady, ktoré vyZaduju vyznamné
profesionalne odhady a usudky vratane
odhadov buducich pefiaznych tokov,
termindlneho rastu a diskontnej miery.

Nase auditorské postupy v tejto oblasti
uskutoénené za pomoci  nasich
$pecialistov na ocefiovanie okrem iného
zahfnali:

e Zhodnotenie a test dizajnu
a implementacie kontrol nad
procesom posudzovania realnej
hodnoty pozemkov, budov

a zariadeni a zniZenia ich hodnoty;

e Zhodnotenie vhodnosti metodolégie
ocefovania pozemkov, budov
a zariadeni, goodwillu a ostatného
nehmotného majetku a metddy ich
testovania na znizenie hodnoty
v porovnani s relevantnymi pozia-
davkami finanéného vykazovania;
¢ Zhodnotenie  kluéovych predpo-
kladov aGsudkov  aplikovanych
Skupinou v modeloch diskon-
tovanych penaznych tokov vratane
tych, ktoré suvisia s mierou rastu
trzieb, EBITDA marZou a diskon-
tnymi sadzbami, pomocou presku-
mania  schvélenych  finanénych
modelov  vratane overenia ich
matematickej spravnosti, Kkritickym
posudenim miery rastu trzieb ich
porovnanim s historickym vyvojom,

porovnanim EBITDA marze
s trhovymi hodnotami, vytvorenim
odhadu diskontného faktoru

a porovnanim aktualnych vysledkov
s predpovedami z minulych rokov.
V pripade zistenia vyznamnych
nezrovnalosti vyZiadanie vysvetlenia
od manazmentu;




Tieto zasadné uctovné odhady, Gsudky e Nezavisla analyza citlivosti na zmeny

a predpoklady su vo svojej podstate v kldéovych predpokladoch pouzi-
komplexné a nemusia byt konzistentné tych pri uréeni realnej hodnoty
s buducimi skutoénymi vysledkami. pozemkov, budov  a zariadeni
V doésledku inherentnej neistoty tychto a prislusného goodwillu priradenych
oceneni a vyznamnosti hodnoty budov, jednotlivym jednotkam generujlicim
pozemkov a zariadeni v konsolidovanej hotovost;

Uctovnej zavierke, povazujeme tato

oblast za klu¢ovl zalezZitost auditu. o Posldenie dostatoénosti informacii

. . . zverejnenych Skupinou v poznam-
Goodwill a nehmotny majetok, ktory ma kach konsolidovanej G&tovnej

neobmedzenly  Zivotnost, nie je
predmetom amortizacie. Kazdoro¢ne je
testovany na zniZenie hodnoty majetku
ako sucast jednotky generujlcej
hotovost, ku ktorej patri.

zavierky.

Zodpovednost Statutarneho orgéanu a oséb poverenych spravou ariadenim za
konsolidovant ucétovnu zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto konsolidovanej ugtovnej zavierky
tak, aby poskytovala pravdivy a verny obraz podla Medzinarodnych S§tandardov
finanéného vykaznictva v zneni prijatom Eurépskou uniou a za tie interné kontroly,
ktoré povaZuje za potrebné na zostavenie konsolidovanej uctovnej zavierky, ktora
neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani konsolidovanej uétovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za
zhodnotenie schopnosti Skupiny nepretrzite pokraovat vo svojej Sinnosti, za opisanie
skutodnosti tykajucich sa nepretrzitého pokraovania v €innosti, ak je to potrebné, a
za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokradovania v &innosti v Uétovnictve, ibaze by
mal v umysle Skupina zlikvidovat' alebo ukonéit jej &innost, alebo by nemal inu
realistickll moznost' nez tak urobit.

Osoby poverené spravou a riadenim su zodpovedné za dohfad nad procesom
finanéného vykaznictva Spolo&nosti.

Zodpovednost auditora za audit konsolidovanej ictovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢&i konsolidovana uctovna
zavierka ako celok neobsahuje vyznamné nespravnosti, €i uz v doésledku 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 standardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existujd.
Nespravnosti mézu vzniknut v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa
povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene o¢akavat, Ze jednotlivo alebo v stihrne by
mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouzivatelov, uskutoénené na zaklade tejto
konsolidovanej uétovnej zavierky.

V ramci auditu uskutoéneného podfa medzinarodnych auditorskych $tandardov,
po€as celého auditu uplatiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionainy
skepticizmus. Okrem toho:



¢ Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti konsolidovanej
uétovnej zavierky, &i uz v doésledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a
uskutoéiiujeme auditorské postupy reagujuce na tieto rizika a ziskavame
auditorské dokazy, ktoré su dostatoéné 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 mdze zahffiat tajnt dohodu,
falSovanie, Umyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej
kontroly.

¢ Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli
navrhnut auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za G¢elom
vyjadrenia ndzoru na efektivnost internych kontrol Skupiny.

e Hodnotime vhodnost pouzitych uGétovnych zdsad a uétovnych metéd a
primeranost uétovnych odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii,
uskutoénené statutarnym organom.

e Robime zaver o tom, ¢i Statutarny organ vhodne v uétovnictve pouziva predpokiad
nepretrzittho pokraovania v &innosti a na zaklade ziskanych auditorskych
dokazov zaver o tom, &i existuje vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo
okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit' schopnost' Skupiny nepretrzite
pokracovat v &innosti. Ak dospejeme k zaveru, Zze vyznamna neistota existuje, sme
povinni upozornit v nasej sprave auditora na suvisiace informéacie uvedené v
uctovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoéné, modifikovat nas
nazor. Nase zavery vychadzaju z auditorskych dékazov ziskanych do datumu
vydania nasSej spravy auditora. Budlce udalosti alebo okolnosti vS8ak mézu
sposobit, ze Skupina prestane pokradovat v nepretrzitej Sinnosti.

* Hodnotime celkovl prezentaciu, Struktiru aobsah konsolidovanej Uétovnej
zavierky vratane informacii v nej uvedenych, ako aj to, &i Uétovna zavierka
zachytava uskutoénené transakcie a udalosti spésobom, 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 v8etkych
vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré po€as nasho auditu zistime.

Osobam poverenym spravou a riadenim tiez poskytujeme vyhlasenie o tom, ze sme
spinili prislusné poziadavky tykajuce sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o
vdetkych vztahoch ainych skutoénostiach, pri kitorych sa mozno opodstatnene
domnievat, Ze maju vplyv na nasu nezavislost, ako aj o pripadnych suvisiacich
ochrannych opatreniach.

Zo skutocnosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim uréime tie,
ktoré mali najvacsi vyznam pri audite konsolidovanej G&tovnej zavierky bezného
obdobia, a preto su kliGovymi zaleZitostami auditu. Tieto zaleZitosti opiSeme v nasej
sprave auditora, ak zakon alebo iny pravny predpis ich zverejnenie nevylucuje, alebo
ak v mimoriadne zriedkavych pripadoch nerozhodneme, Ze urcita zalezitost by sa
v nasej sprave uviest nemala, pretoze mozno oddvodnene ocakavat, ze nepriaznivé
dosledky jej uvedenia by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.



Sprava k d'alSim pozZiadavkam zakonov a inych pravnych predpisov
Sprava k informaciam, ktoré sa uvadzaji vo vyrocénej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za informacie uvedené vo vyroénej sprave, zostavenej
podia poziadaviek zakona €& 431/2002 Z. z. o Ucétovnictve v zneni neskor$ich
predpisov (,zakon o uctovnictve). Nas vysSie uvedeny nazor na konsolidovant
uétovnu zavierku sa nevztahuje na iné informacie vo vyroénej sprave.

V suvislosti s auditom konsolidovanej Uétovnej zavierky je nasou zodpovednostou
oboznamenie sa s informaciami uvedenymi vo vyro€nej sprave a posudenie, ¢i tieto
iné informacie nie si vo vyznamnom nesulade s auditovanou uc¢tovnou zavierkou
alebo naSimi poznatkami, ktoré sme ziskali po€as auditu Uétovnej zavierky, alebo sa
inak zdaju byt vyznamne nespravne.

Posudili sme, & vyroéna sprava Skupiny obsahuje informacie, ktorych uvedenie
vyzZaduje zakon o Utovnictve.

Na zaklade prac vykonanych pocas auditu uétovnej zavierky, podia nasho nazoru:

¢ informacie uvedené vo vyroénej sprave zostavenej za rok 2018 su v sulade
s konsolidovanou G&tovnou zavierkou za dany rok,

e vyro€na sprava obsahuje informacie podla zakona o Uctovnictve.

Okrem toho, na zaklade nasich poznatkov o Skupine a situacii v nej, ktoré sme ziskali
pocas auditu konsolidovanej uétovnej zavierky, sme povinni uviest, & sme zistili
vyznamné nespravnosti vo vyroénej sprave, ktord sme obdrzali pred datumom vydania
tejto spravy auditora. V tejto suvislosti neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest.

Dalsie poziadavky na obsah spravy auditora v zmysle Nariadenia Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych
poziadavkach tykajiucich sa Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu

Vymenovanie a schvalenie audifora

Za statutarneho auditora sme boli vymenovani Statutarnym organom Spoloénosti
13. decembra 2018 na zaklade nasho schvalenia valnym zhromazdenim Spolo¢nosti
22. jona 2018. Celkové nepreruSené obdobie nasej zakazky, vratane
predchadzajlicich obnoveni zakazky (prediZzeni obdobia, na ktoré sme boli pdvodne
vymenovani) a nasich opatovnych vymenovani za Statutarnych auditorov, predstavuje
10 rokov.

Konzistentnost' s dodatoénou spréavou pre vybor pre audit

Nas nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodatoénou spravou
vypracovanou pre vybor pre audit, ktort sme vydali v ten isty den ako je datum vydania
tejto spravy.



Neboli poskytované zakazané neauditorské sluzby uvedené v élanku 5 ods. 1
Nariadenia Europskeho parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila 2014
o osobitnych poziadavkach tykajlcich sa Statutarneho auditu subjektov verejného
zaujmu a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od Spoloénosti.

Okrem sluzZieb $tatutarneho auditu a sluzieb zverejnenych vo vyroénej sprave alebo
konsolidovanej uétovnej zavierke sme Spoloénosti a uctovnym jednotkam, v ktorych
ma Spoloénost rozhoduijtici vplyv, neposkytli Ziadne iné sluzby.

30. april 2019
Bratislava, Slovenska republika
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