Sprava nezavislého auditora

Akciondrom, dozornej rade a predstavenstvu spoloc¢nosti
Nova Real Estate Finance, a.s.

Nas nazor
Podla nasho ndzoru priloZzena uctovna zavierka vyjadruje objektivne, vo vsetkych vyznamnych
suvislostiach, finanénu situaciu spolocnosti Nova Real Estate Finance, a.s. (dalej len ,,Spolo¢nost”) k 31.

decembru 2018 a vysledok jej hospodarenia za rok, ktory sa k uvedenému datumu skoncil, v stilade so
zakonom ¢. 431/2002 Z.z. o G¢tovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len , Zakon o G¢tovnictve”).

N4és nazor je v stlade s nasou dodato¢nou spravou urcenou pre Vybor pre audit.

Co sme auditovali

Uctovna zavierka Spolo¢nosti obsahuje:

suvahu k 31. decembru 2018,

vykaz ziskov a strat za rok, ktory sa k uvedenému datumu skoncil a

poznamky k tctovnej zavierke, ktoré obsahuju stithrn vyznamnych dctovnych zasad a uctovnych
metdd a dalsie vysvetlujice informacie.

Zaklad pre nas nazor

Audit sme uskutocnili v sulade s Medzinarodnymi auditorskymi Standardmi. Nasa zodpovednost
podla tychto Standardov je dalej opisand v Casti nasej spravy Zodpovednost auditora za audit tictovnej
zdvierky.

Sme presvedceni, zZe auditorské ddkazy, ktoré sme ziskali su dostatocnym a vhodnym vychodiskom
pre nas nazor.

Nezavislost

Od Spolocnosti sme nezavisli v zmysle Etického kodexu pre tctovnych odbornikov, ktory vydala Rada
pre medzinarodné etické Standardy uctovnikov pri Medzinarodnej federacii uctovnikov (,Eticky
kdédex”), ako aj v zmysle inych poziadaviek kladenych legislativou v Slovenskej republike, ktora sa
vztahuje na na$ audit uctovnej zavierky. V sulade s tymito poziadavkami a Etickym kdédexom sme
splnili na nas kladené ostatné povinnosti tykajice sa etiky.

Podl'a nasho najlepsieho vedomia a svedomia vyhlasujeme, Ze neauditorské sluzby, ktoré sme poskytli
Spolocnosti s v sulade s platnymi pravnymi predpismi a nariadeniami v Slovenskej republike a taktiez
sme neposkytli také neauditorské sluzby, ktoré st zakazané na zaklade Nariadenia (EU) ¢islo 537/2014.
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Nas pristup k auditu

Nas audit sme navrhli s ohladom na hladinu vyznamnosti a na zdklade rizik vyznamnych nespravnosti
v uctovnej zavierke. Zvazili sme najma oblasti, v ktorych vedenie Spolocnosti uplatnilo svoj subjektivny
usudok, napriklad v stvislosti s vyznamnymi tctovnymi odhadmi, vramci ktorych boli pouzité
predpoklady a zvazené buduce udalosti, ktoré stt vzhladom na ich povahu neisté.

Zohladnili sme tiez riziko spojené s moznym obchadzanim internych kontrol vedenim, a okrem iného
sme zvazili aj to, ¢i existuju dokazy o zaujatosti, ktora predstavuje riziko vyznamnej nespravnosti
v dosledku podvodu.

Rozsah auditu sme prisposobili tak, aby sme vykonali dostato¢nt pracu v rozsahu, ktory nam umozni
vyjadrit nazor na uctovnu zavierku ako celok, pricom sme zohladnili organizacnu Strukturu
Spolocnosti, uctovné procesy a kontroly ako aj odvetvie, v ktorom Spolocnosti posobi.

Hladina vyznamnosti

Rozsah nasho auditu bol ovplyvneny aplikaciu hladiny vyznamnosti. Audit je navrhnuty tak, aby sme
ziskali primerané uistenie, Ze uctovna zavierka neobsahuje vyznamné nespravnosti. Nespravnosti
modzu vzniknut v désledku podvodu alebo chyby. Nespravnosti st povazované za vyznamné, ak
jednotlivo alebo v stthrne mo6zu ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouzivatelov vykonané na zaklade
uctovnej zavierky.

Na zaklade nasho profesionalneho tsudku sme stanovili urcité kvantitativne limity pre hladinu
vyznamnosti, ako je uvedené nizsie. Tie nam spolu so zvazenim kvalitativnych aspektov pomohli
stanovit rozsah nasho auditu, jeho povahu, nacasovanie a rozsah nasich auditorskych postupov ako aj
pri vyhodnocovani vplyvov nespravnosti, jednotlivo ako aj sthrnne, na t¢tovnua zavierku ako celok.

Celkova hladina vyznamnosti 730 tisic EUR

Ako sme ju stanovili Hladina vyznamnosti predstavuje 1% z hodnoty
celkového majetku spolo¢nosti k 31. decembru
2018

Zdovodnenie sposobu Spoloé¢nost vydala dlhopisy a z takto ziskanych

stanovenia hladiny vyznamnosti prostriedkov  nédsledne nadobudla  Gcasti

v otvorenom podielovom fonde a poZicala svojej
materskej spolocnosti. Vzhladom k tomuto
charakteru ¢innosti Spolo¢nosti, povazujeme za
vhodné stanovenie hladiny vyznamnosti na
zéaklade celkovych aktiv.
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Kl'acové zalezitosti auditu
KIacové zdlezitosti auditu st zaleZitosti, ktoré su podla nasho profesionalneho tsudku boli
najvyznamnejsie pre audit uctovnej zavierky vbeznom uctovnom obdobi. Tieto zalezitosti boli

postdené v kontexte nasho auditu uctovnej zavierky ako celku, aby sme si na riu mohli vytvorit nazor,
a z tohto dévodu nevyjadrujme samostatny nazor k jednotlivym zaleZitostiam.

KTacové zalezitosti auditu Sposob riesenia rizikovych faktorov v ramci nasho auditu

Kratkodoby finan¢ny majetok

Pozri pozndmku ¢. 5 v Casti 111 tictovnej | Vykonali sme testovanie reédlnej hodnoty kratkodobého
zdvierky finanéného majetku, pri ktorom sme ziskali nezavisly nazor na
realnu hodnotu kratkodobého finanéného majetku na zaklade
preskimania dostupnych externych a internych informacii.

Nase postupy neviedli k tiprave kratkodobého finan¢ného
majetku k 31. decembru 2018.

Audit pohl'adavky z financ¢nej vypomoci poskytnutej materskej spolocnosti

Uverovi pohladdvka vrdtane | Existenciu a hodnotu pohladavky sme okrem kontroly na

nezaplatenych tirokov v sume 17,7 mil. | zmluvu o poskytnuti finan¢nej vypomoci a uskutoénené
EUR k31. decembru 2018 woci
materskej spolocnosti Arca Capital
Slovakia, a.s.

platby odsuhlasili aj konfirmaciou pohladavok k 31. decembru
2018.

Na zaklade nasich vykonanych procedur sme neidentifikovali
ziadne vyznamné nespravnosti.

Sprava k ostatnym informaciam uvedenym vo vyrocnej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za vyroént spravu vypracovanu v stlade so zdkonom ¢&. 431/2002 Z.z.
o uctovnictve (dalej len ,, Zakon o tictovnictve”). Vyrocna sprava pozostava z (a) individudlnej uctovnej
zavierky a (b) ostatnych informacii. Na§ nazor na individualnu tac¢tovnu zavierku sa nevztahuje na
ostatné informacie uvedené vo vyrocnej prave.

V suvislosti s auditom individualnej Gctovnej zavierky je nasou zodpovednostou precitat si vyrocna
spravu avramci toho posudit, ¢i existuje vyznamny nesulad medzi ostatnymi informaciami
a auditovanou individualnou uctovnou zavierkou alebo poznatkami, ktoré sme pocas auditu ziskali,
ako aj ¢i existuje ind indikacia, Ze tieto informacie st vyznamne nespravne.

Pokial ide ovyroénu spravu, posudili sme, ¢i obsahuje zverejnenia, ktoré vyzaduje Zakon
o uctovnictve.

Na zdklade prac vykonanych pocas auditu sme dospeli k nazoru, ze:

e informdcie uvedené vo vyro¢nej sprave za rok konciaci sa 31. decembra 2018 su v sulade
s individualnou tiétovnou zavierkou, a Ze

e vyrocna sprava bola vypracovana v stlade so Zakonom o tctovnictve.
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Navyse na zaklade nasich poznatkov, ktoré sme pocas auditu ziskali o Spolo¢nosti a prostredi, v ktorom
pOsobi, sme povinni uviest, ¢i sme vo vyrocnej sprave zistili vyznamné nespravnosti. V tejto stvislosti
neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest.

Zodpovednost Statutarneho organu a osob poverenych spravou ariadenim za
uctovnu zavierku

Statutérny orgén je zodpovedny za zostavenie a objektivnu prezentaciu Giétovnej zavierky v stilade so
zakonom o Uctovnictve a za internt kontrolu, ktord Statutarny orgadn povaZzuje za potrebnu pre

zostavenie uctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu
alebo chyby.

Pri zostavovani tictovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za postidenie toho, ¢i je Spolo¢nost
schopna nepretrzite pokracovat vo svojej ¢innosti, za zverejnenie okolnosti stvisiacich s pokracovanim
Spolocnosti v ¢innosti, ako aj za zostavenie i¢tovnej zavierky za pouZitia predpokladu pokracovania v
¢innosti v dohladnej dobe, okrem situdcie, ked Statutdrny orgdn ma v imysle Spolocnost zlikvidovat
alebo ukoncit jej ¢innosti, alebo tak bude musiet urobit, pretoze realisticky int moznost nema.

Osoby poverené spravou ariadenim si zodpovedné za dohliadanie nad procesmi finanéného
vykaznictva Spolo¢nosti.

Zodpovednost auditora za audit Gctovnej zavierky

Nasim cielom je ziskat primerané uistenie o tom, ¢i tctovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz v doésledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, ktora bude obsahovat
nas nazor. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupna, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany
podl'a Medzinarodnych auditorskych standardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju.
Nespravnosti mézu vzniknut v dosledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak
by sa dalo oddvodnene ocakavat, Ze jednotlivo alebo v tihrne by mohli ovplyvnit ekonomické
rozhodnutia pouzivatelov, uskutocnené na zaklade tejto uctovnej zavierky.

Pocas priebehu auditu uplatiiujeme odborny tisudok a zachovavame profesionalny skepticizmus ako
sucast nasho auditu podla Medzinarodnych auditorskych standardov. Okrem toho:

o  Identifikujeme a posudzujeme rizika vyskytu vyznamnych nespravnosti v u¢tovnej zavierke, ¢i uz
v dosledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto¢nujeme auditorské postupy, ktoré reaguju
na tieto rizika, a ziskavame auditorské dokazy, ktoré sii dostatocné a vhodné na to, aby tvorili
vychodisko pre nas nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti, ktord je vysledkom
podvodu, je vysSie nez v pripade nespravnosti spdsobenej chybou, pretoze podvod modze
znamenat tajni dohodu, falSovanie, imyselné opomenutie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie
internej kontroly.

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

e  Hodnotime vhodnost pouzitych actovnych zasad a ictovnych metdd a primeranost uctovnych
odhadov a s nimi stivisiacich zverejnenych informaécii zo strany Statutarneho organu.

e  Vyhodnocujeme, ¢i Statutarny organ v uctovnictve vhodne pouziva predpoklad nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov aj zaver o tom, ¢i 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

4/5



FC

takato vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave auditora na stvisiace
informacie uvedené v uctovnej zavierke alebo, ak su tieto informdcie nedostatocné, sme povinni
modifikovat nas nazor. Nase zavery vychadzaju z auditorskych dokazov ziskanych do datumu
vydania spravy auditora. Budtce udalosti alebo okolnosti vS§ak mo6zu spdsobit, Ze Spolo¢nost
prestane pokracovat v nepretrzitej cinnosti.

e Hodnotime celkovt prezentéciu, struktiru a obsah uctovnej zavierky, vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, ¢i Gictovna zavierka zachytava uskutocnené transakcie a udalosti spdsobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

S osobami zodpovednymi za spravu ariadenie komunikujeme okrem inych zaleZitosti planovany
rozsah a ¢asovy harmonogram auditu, a vyznamné zistnia z auditu, vratanie vyznamnych nedostatkov
v internych kontrolach, ktoré identifikujeme pocas auditu.

Osobam zodpovednym za spravu a riadenie sme poskytli vyhlasenie, ze sme dodrzali relevantné etické
poziadavky ohladom nasej nezavislosti, a aby sme s nimi komunikovali ohladom vsSetkych vztahov
a dalsich zalezitosti, o ktorych by bolo mozno rozumne uvazovat, Ze by mohli mat vply na nasu
nezavislost, a kde to bolo relevantné, ohladom stivisiacich protiopatreni.

Zo zélezitosti komunikovanym osobam poverenym spravou a riadenim sme urdili tie zaleZitosti, ktoré
boli najvyznamnejSie pocas auditu uctovnej zavierky za bezné obdobie, a preto st povazované za
kIicové zalezitosti auditu. Tieto zalezitosti uvadzame v sprave auditora, okrem pripadov ked zakon
alebo nariadenie zakazuje zverejnenie danej zalezitosti, alebo ked vo velmi zriedkavych pripadoch
rozhodneme, Ze by dovodne mohli prevazit nad verejnym zaujmom takejto komunikacie.

Sprava k ostatnym pravnym a regulacnym poziadavkam
Vymenovanie nasej spoloc¢nosti za auditora

Za Statutarneho auditora sme boli vymenovani statutarnym organom Spoloc¢nosti diia 31. januara 2018
na zaklade nasho schvalenia valnym zhromazdenim Spolo¢nosti 31. januara 2018. Celkové neprerusené
obdobie nasej zakazky a nasich opatovnych vymenovani za statutdrnych auditorov predstavuje 2 roky.

Podla Nariadenia EU ¢&. 537/2014 v pripade kazdoro¢ného opitovného vymenovania Statutarnym
organom mozeme posobit ako auditori Spolo¢nosti pre budiice uctovné obdobia az do 31. decembra
2038 ak bude splnena podmienka verejného vyberového konania na audit za t¢tovné obdobie konciace
sa 31. decembra 2027.
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FS consulting, s.r.o: Dr. Jaroslav Kasiak, CPA
Licencia UDVA ¢. 342 Licenci

V Bratislave, 30. aprila 2019

Nasa sprava bola vypracovana v slovenskom jazyku. Vo vsetkych
zalezitostiach ohladom interpretacie, stanovisk ¢i nazorov ma slovenska

jazykova mutdcia nasej spravy prednost pred jej jazykovou mutdciou.
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