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ZWIRN area s.r.o.

Konsolidovana u¢tovna zavierka spolo¢nosti za obdobie konéiace sa 31. decembra 2020 zostavena
v stlade s Medzinarodnymi Standardmi pre finanéné vykaznictvo platnymi v Eurépskej unii bola dita
29.04.2021 schvalena konatelmi Spolo¢nosti.
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ZWIRN area s.r.o.
Konsolidovany vykaz finan€nej pozicie

(VSetky hodnoty su uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 1
Pozn. k 31-12-2020 k 31-12-2019 k 31-12-2018

AKTIVA

Stale aktiva

OdloZené danova pohladavka 12 650 2 -
Stéale aktiva spolu 650 2 -
Obezny majetok

Zasoby 7 35 095 29 255 19 243
DPH 1353 1713 3773
Pohladavky z obchodného styku a iné pohladavky 25 13 -
Ostatné nefinancné aktiva 41 21 -
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 8 4 357 392 820
ObeZny majetok spolu 40 871 31 394 23 836
Aktiva spolu 41521 31 396 23 836
VLASTNE IMANIE

Kapitél a fondy vlastnikov podielov

v materskej Spoloénosti

Zékladné imanie - nominalna hodnota 9 5 5 5
Zakonny rezervny fond a ostatné fondy 9 2 840 2 500 1800
Nevysporiadana strata -264 -82 -13
Kapitél a fondy vlastnikov podielov

v materskej Spolo€énosti spolu 2581 2423 1792
ZAVAZKY

Dlhodobé zavazky

Uvery od spriaznenych stran 10 13 569 - -
Vydané dlhopisy 11 16 170 16 096 -
Zavéazky z obchodného styku a iné zavéazky 13 - -
Ostatné nefinancéné zavazky 14 5 252 - -
Dlhodobé zavazky spolu 35 004 16 096 -
Kratkodobé zavazky

Uvery od spriaznenych stran 10 - 3437 20 563
Zavéazky z obchodného styku a iné zavazky 13 2912 9 383 1470
Splatna dari z prijmov 617 38 8
Ostatné nefinancné zavazky 14 407 19 3
Kratkodobé zavazky spolu 3936 12 877 22 044
Zavazky spolu 38 940 28 973 22 044
Pasiva spolu 41521 31 396 23 836

Poznamky na stranach 5 aZz 33 tvoria neoddelitelni su€ast tejto konsolidovanej i¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.o.

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatného suhrnného zisku alebo stréat

(VSetky hodnoty su uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 2
Rok kongéiaci Rok kongéiaci
Pozn. 31-12-2020 31-12-2019
Trzby za sluzby 15 355 383
Zmena stavu zasob nedokoncenej vyroby 7 4902 1896
Spotreba zékladného a ostatného materialu -3 -11
Spotreba energii -127 -85
Sluzby 16 -4 813 -2 164
Ostatné prevadzkové vynosy 13 -
Ostatné prevadzkové naklady 16 -520 -40
Prevadzkovy zisk / (-) strata -193 -21
Ostatné finan¢né naklady -2 -2
Zisk / (-) Strata pred zdanenim -195 -23
Dan z prijmov 17 13 -46
Strata za u€tovné obdobie po zdaneni pripadajlica na
vlastnikov podielov v materskej spolo€nosti -182 -69
Iny suhrnny zisk/(-) strata
Polozky, ktoré mézu byt nasledne preradené do vykazu
ziskov a strat
Ostatné - -
Iny suhrnny zisk/(-) strata spolu - -
Suhrnny zisk / (-) strata pripadajica na vlastnikov
podielov v materskej spoloénosti -182 -69

Poznamky na stranach 5 aZz 33 tvoria neoddelitelni su€ast tejto konsolidovanej i¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.o.
Konsolidovany vykaz zmien vlastného imania

(VSetky hodnoty su uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 3
Zékladné Ostatné kapitaloveé
imanie fondy Nerozdeleny zisk Spolu
Stav k 1. januéru 2019 5 1800 -13 1792
Vklad do ostatnych kapitalovych fondov (Pozn. 9) - 700 - 700
Strata za rok 2019 - - -69 -69
Suhrnné strata za uc¢tovné obdobie - - -69 -69
Stav k 31. decembru 2019 5 2500 -82 2423
Vklad do ostatnych kapitélovych fondov (Pozn. 9) - 340 - 340
Strata za rok 2020 - - -182 -182
Suhrnné strata za uc¢tovné obdobie - - -182 -182
Stav k 31. decembru 2020 5 2840 -264 2581

Poznamky na stranach 5 aZz 33 tvoria neoddelitelni su€ast tejto konsolidovanej i¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.o.
Konsolidovany vykaz penaznych tokov

(\VVSetky hodnoty su uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak)

Vykaz penaznych tokov

Rok konéiaci
31. decembra

Rok konéiaci
31. decembra

Note 2020 2019
Strata za bezné obdobie z prevadzkovej €éinnosti -195 -23
Upravena o:
Opravna polozka k pohlfadavkam - 1
Medzisucet -195 -22
Zmena stavu pracovného kapitalu
Zmena stavu zasob -4 800 -9 499
Zmena stavu pohladavok 328 2015
Zmena stavu zavazkov -818 7 929
Penazné prostriedky z prevadzky -5 485 423
Zaplatena dan z prijmov -56 -8
Cisté penazné toky z prevadzkovej éinnosti -5 541 415
Penazné toky z finanénej €éinnosti
Prijmy z vydanych dlhopisov - 16 000
Cerpanie Gverov od spriaznenych stran 11 057 2191
Splatky Gverov spriaznenym stranam -768 -18 720
Zaplatené uroky -783 -314
Cisté penazné toky z finanénej éinnosti 9 506 -843
Cisty prirastok / (-) Gbytok pefiaznych prostriedkov a
penaznych ekvivalentov 3 965 -428
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty na zaéiatku roka 8 392 820
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty na konci roka 8 4 357 392

Poznamky na stranach 5 aZz 33 tvoria neoddelitelni su€ast tejto konsolidovanej i¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.o.
Poznamky ku konsolidovanej Uétovnej zavierke k 31. decembru 2020
(\VSetky hodnoty su uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 5

1 VSeobecné informécie

Téato konsolidovana Uctovna zéavierka bola pripravend v sulade s Medzinarodnymi Standardmi pre finan¢né
vykaznictvo platnymi v Eur6pskej Unii (dalej ,IFRS") za rok konciaci 31. decembra 2020 pre ZWIRN area
s.r.0. (dalej ako “Spolo¢nost”) a jej dcérske spolo¢nosti YIT ZWIRN 1s. 1. 0.a YIT ZWIRN 2 s.r.o. (spolu dalej
ako “Skupina”).

Spolocnost’ bola zaloZen4 20. juna 2018 a do obchodného registra bola zapisana 22. juna 2018 (Obchodny
register Okresného sudu Bratislava |, oddiel Sro, viozka 129419/B).

Spolocnost bola zaloZena a ma sidlo v Slovenskej republike.

Struktdra spolognikov Spolognosti k 31. decembru 2020 (ako aj k 31. decembru 2019) bola nasledovna:

Iny podiel na

VySka podielu na zakladnom Podiel na ostatnych
imani hlasovacich  polozkéach VI
Spoloénik absolitne v % pravach v % akonaZlv%
YIT Slovakia a.s. 2 500 50% 50% -
RSJ Investments SICAV a.s. 2 500 50% 50% -
Spolu 5 000 100% 100% -

Spolocnost’ je spolo¢nym podnikom (joint venture) dvoch spolo¢nikov a to spolo¢nosti YIT Slovakia a.s., so
sidlom Ragianska 153/A, 831 54 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 718 652, zapisana v Obchodnom
registri vedenom Okresnym sudom Bratislava I, Oddiel: Sa, vlozka Cislo: 1410/B a RSJ Investments SICAV
a.s., so sidlom Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 24 704 415, zapisana v obchodnom
registri vedenom Mestskym sudom v Prahe, sp. zn.: B 16313.

Jedinym akcionarom spoloncika YIT Slovakia a.s. je spolo¢nost YIT Suomi Oy, so sidlom Panuntie 11, Helsinki
006 20, Finska republika, zo skupiny YIT, ktorej akcie su verejne obchodovatelné na burze v Helsinkach.
Spolo¢nik RSJ Investments SICAV a.s. je akciovou spoloénostou s premenlivym zéakladnym imanim,
konajucou na Gc¢et svojho podfondu RSJ Development Il podfond. Ovladajacimi a kone€nymi viastnikmi
spoloénika RSJ Investments SICAV a.s. je k datumu pripravy tejto Uctovnej zavierky jedenést fyzickych oséb,
drzitelov zakladatelskych akcii tohto spolo¢nika. Spolo¢nost sa v roku 2020 (ani v roku 2019 a 2018)
nezahfnala do Ziadnej konsolidovanej Uctovnej zavierky.

Vroku 2020 ani vroku 2019 Spolognost nemala Ziadnych zamestnancov. Cinnost Spolo&nosti bola
zabezpec€ovana prostrednictvom personalnych zdrojov jej spolo¢nikov.

Spolo¢nost’ nie je neobmedzene ruciacim spolo¢nikom v inych spolo¢nostiach.

Clenovia Statutarnych organov Spoloénosti

Konatelia Spolo¢nosti si Statutarnym organom, ktori konaju v mene Spolo¢nosti voci tretim osobam.
Konatelom Spolo¢nosti méze byt len fyzickd osoba, ktor4 je spbsobild na pravne Ukony a bezuhonna.
Konatelov vymenuva valné zhromazdenie z radov spolo¢nikov alebo inych fyzickych oséb. Konatelia su
povinni zabezpecit riadne vedenie predpisanej evidencie a UCtovnictva, viest zoznam spolocnikov
a informovat spolo¢nikov o zaleZitostiach Spolo¢nosti.

Konatelmi Spolo¢nosti k 31. decembru 2020 boli:

Stav k 31.12.2020
Konatelia Milan Murcko, MSc., MBA
Jakub Mikulasek
Mgr. Jaroslav Jani¢ek
Lukas Musil

Poznamky na stranach 5 aZz 33 tvoria neoddelitelni su€ast tejto konsolidovanej i¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.o.
Poznamky ku konsolidovanej Uétovnej zavierke k 31. decembru 2020
(\VSetky hodnoty su uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 6

Konanie v mene Spolo¢nosti

V mene Spolo¢nosti konaju a podpisuju vZzdy najmenej dvaja konatelia spolo¢ne, ato nasledovnym
spOsobom: konatel LukaS Musil alebo konatel Jakub MikulaSek je opravneny konat a podpisovat za
Spolo¢nost’ vylu€ne spolu s konatelom Milanom Murckom alebo konatelom Jaroslavom Jani¢kom tak, Ze
k vytlacenému, napisanému alebo inak zobrazenému obchodnému menu Spoloénosti pripoja konatelia svoju
funkciu a podpis a konatel Milan Murcko alebo konatel Jaroslav Jani¢ek je opravneny konat a podpisovat za
Spolocnost’ vyluéne spolu s konatefom Luk&Som Musilom alebo s konatelom Jakubom MikuldSekom tak, Ze
k vytlatenému, napisanému alebo inak zobrazenému obchodnému menu pripoja konatelia svoju funkciu
a podpis.

Hlavny predmet ¢innosti

Spolo¢nost’ je Ucelova projektova spolo¢nost a bola zalozena vylucne za Gc¢elom developmentu a predaja
Projektu ZWIRN. Projekt ZWIRN je realitny projekt v aredli byvalej Bratislavskej cvernovej tovarne, jeho
sucastou bude 860 bytov a priblizne 11 tisic m2 kancelarskych priestorov a jeho realizacia je rozdelena do
viacerych etap od roku 2019 az do roku 2027. Spolo¢nost realizuje svoju €innost na Uzemi Slovenskej
republiky.

Sidlo a miesto podnikania Spoloénosti

Radianska 153
831 54 Bratislava — mestska ¢ast Raca
Slovenska republika

ICO: 51 811 391
DIC: 2120815609

2 Suhrn hlavnych G€tovnych postupov

NizSie su uvedené hlavné Gctovné postupy, ktoré boli pouzité pri zostaveni tejto konsolidovanej Gctovnej
zavierky. Boli aplikované konzistentne vo vSetkych prezentovanych uctovnych obdobiach, pokial nie je
uvedené inak.

2.1 Zakladné zasady pre zostavenie U¢tovnej zavierky

Slovensky zakon o Uctovnictve (zakon NR SR €. 431/2002 Z.z. v zneni neskorSich predpisov) vyzaduje, aby
niektoré spolo¢nosti zostavili konsolidovani Gctovna zavierku. Tato konsolidovana uctovna zavierka je riadna
konsolidovana uc¢tovna zavierka za ZWIRN area s.r.o. a jej dcérske spolo¢nosti (,Skupina®). Konsolidovana
uctovnd zavierka bola zostavena za obdobie od 1. januara 2020 do 31. decembra 2020 podla IFRS platnych
v Eurépskej anii (,EU"), (dalej ako ,IFRS/EU"). Toto je prva konsolidovana Gdtovna zavierka Spolo&nosti
zostavena podla IFRS/EU a bol v nej pouzity Standard IFRS 1 Prvé uplatnenie Medzinarodnych Standardov
finan€ného vykaznictva.

Vysvetlenie, ako prechod na IFRS/EU ovplyvnil finanénl situaciu, finanénd vykonnnost a pefiazné toky
Spoloc¢nosti je uvedené v bode €. 23 poznamok.

Tato konsolidovana uctovna zavierka Skupiny bola zostavena v sulade s Medzindrodnymi Standardmi pre
finanéné vykaznictvo (,IFRS") platnymi v Eurdpskej Unii za obdobie kongiace sa 31. decembra 2020 na
zaklade principu historickych cien. Vynimku tvoria finanéné aktiva a zavazky, ktoré si prvotne ocenené
v realnej hodnote a nasledne metddou ,amortised costs* s pouZitim efektivnej Urokovej miery.

Konsolidovana uc¢tovna zavierka bola zostavena na zéaklade principu ¢asového rozliSenia, podla ktorého sa
transakcie a dalSie skuto¢nosti vykazuju v €ase ich vzniku a v konsolidovanej U¢tovnej zavierke sa vykazuju
v obdobi, s ktorym suvisia, za predpokladu nepretrzitého pokracovania v ¢innosti Skupiny.

Pandémia COVID-19 (Koronavirus), o ktorej sa objavili prvé zmienky uz koncom roka 2019 a rychlo sa
rozvinula v nasledujuacom roku 2020 do celosvetovej krizy, nemala na &innost Skupiny Ziadny zasadny
negativny vplyv.

Poznamky na stranach 5 aZz 33 tvoria neoddelitelni su€ast tejto konsolidovanej i¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.o.
Poznamky ku konsolidovanej Uétovnej zavierke k 31. decembru 2020
(\VSetky hodnoty su uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 7

Vedenie Skupiny posudilo dosledky Sirenia ndkazy COVID-19 na predpoklad nepretrzitého trvania jej ¢innosti.
Skupina mé k datumu zostavenia tejto konsolidovanej Uctovnej zavierky dostato¢ne silnd finanénu poziciu a
dokaze celit' aktualnej situécii bez vplyvu na schopnost pokracovat v plnej prevadzke v nasledujucich 12
mesiacoch.

Aj ked vedenie nie je momentalne schopné plne posudit vSetky dosledky rozSirenia koronavirusu na buddcu
finan€nl poziciu a prevadzkovu €innost Skupiny, suvisiace rizika by nemali mat vyznamny negativny vplyv na
jej finanéné hospodérenie a penazné toky v blizkej budicnosti. V roku 2021 Skupina planuje pokracovat vo
svojich aktivitadch podrla planu.

Po zvazeni vSetkych predpokladov a odhadov sa vedenie domnieva, Ze je vhodné zostavit konsolidovanu
uctovnu zavierku Skupiny za predpokladu nepretrzitého fungovania.

Zostavenie G&tovnej zavierky v sulade s IFRS platnymi v EU vyZaduje Uétovné odhady a uplatnenie Gsudku
vedenia pri aplikacii postupov Uc¢tovania na problematické transakcie. Oblasti, ktoré suU narocnejSie na
posudenie alebo su zlozitejSie, pripadne oblasti, v ktorych predpoklady a odhady vyznamnym spdsobom
ovplyviuju tctovna zavierku, su uvedené v bode 4 poznamok.

Konatelia Spolo¢nosti mézu spoloénikom navrhndt zmenu Uctovnej zavierky aj po jej schvaleni na valnom
zhromaZdeni Spoloénosti. AvSak podla § 16, odsekov 9 az 11 Z&kona o Uctovnictve, po zostaveni a schvéleni
uctovnej zavierky nemozno otvarat uzavreté Uctovné knihy. Ak sa zisti po schvaleni G¢tovnej zavierky, Ze
Udaje za predchadzajlce uctovné obdobie nie si porovnatelné, Zakon o U¢tovnictve povoluje Uctovnej
jednotke ich opravit v i¢tovnom obdobi, ked tieto skuto€nosti zistila.

Konsolidovana uctovna zavierka je zostavend v tisicoch eur (,EUR"), pokial nie je uvedené inak.

Skupina aplikuje vSetky Medzinarodné Gctovné Standardy a interpretacie vydané Vyborom pre medzinarodné
Standardy pre finan¢né vykaznictvo (International Accounting Standards Board - dalej len ,JASB") platnymi v
EU, ktoré boli v platnosti k 31. decembru 2020.

2.2 Aplikovanie novych a novelizovanych Standardov a interpretécii

Nasledovné novelizované Standardy nadobudli G¢€innost pre Skupinu od 1. januara 2020:

Novelizacia Koncepéného ramca pre finanéné vykazovanie (novela vydana 29. marca 2018 a u¢inna v EU
pre ro¢né uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2020 alebo neskor). Novelizovany Koncepcny ramec
obsahuje novl kapitolu 0 ocenovani, usmernenia o vykazovani finan¢nej vykonnosti, vylepSené definicie a
usmernenia (najma definiciu zavéazku) ako aj objasnenia v dblezitych oblastiach (napr. v otdzke Uloh
zodpovednosti vedenia za zverené zdroje, obozretnosti a neistoty ocefiovania vo finanénom vykazovani).
Skupina posudila dopad tejto novelizacie na svoju Uctovnu zavierku a vyhodnotila ho ako nevyznamny.

Definicia podniku —novela IFRS 3 (vydana 22. oktobra 2018 a uginna v EU pre akvizicie od zadiatku roéného
uctovného obdobia, ktoré zacne 1. januara 2020 alebo neskdr). Novela meni definiciu podniku. Podnik musi
mat vstupy a zdsadné procesy, ktoré spolocne vyznamnym spdsobom prispievaju k schopnosti vytvarat
vystupy. Nové usmernenia poskytuju rAmec na vyhodnotenie, kedy existuju vstupy a zasadné procesy, vratane
zaCinajucich podnikov, ktoré eSte vystupy nevygenerovali. Ak eSte vystupy neexistujd, podmienkou pre
klasifikaciu ako podnik je existencia organizovanej pracovnej sily. Definicia vyrazu ‘vystupy’ sa zU0zZila a
sUstreduje sa na tovary a sluzby poskytované zakaznikom, generovanie investi¢nych a inych vynosov, pricom
vylu€uje benefity vo forme nizSich nakladov ainych ekonomickych Gzitkov. Taktiez uz nie je potrebné
posudzovat, ¢i Ucastnici trhu su schopni nahradit chybajice prvky alebo integrovat nadobudnuté ¢innosti a
aktiva. Ugtovna jednotka moZe aplikovat ‘test koncentracie’. Nadobudnuté aktiva nebudl predstavovat
podnik, ak sa v podstate celd realna hodnota nadobudnutych aktiv (pred odpocitanim zavézkov) bude
koncentrovat do jedného aktiva (alebo skupiny podobnych aktiv). Skupina posudila dopad tejto novely na
svoju Uctovnl zavierku a vyhodnotila ho ako nevyznamny.
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Definicia vyznamnosti — novela IAS 1 a IAS 8 (vydana 31. okt6bra 2018 a u¢inna v EU pre ro¢né Gctovné
obdobia zacinajuce 1. januéra 2020 alebo neskér). Novela objasnuje definiciu toho, €o je vyznamné, a spdsob
aplikovania vyznamnosti tak, Zze do definicie zahffia usmernenia, ktoré sa doposial objavovali na inych
miestach v IFRS. Okrem toho vylepSuje aj vysvetlenia, ktoré definiciu doplfuju. Novela tiez zabezpecuje, Ze
definicia vyznamnosti je konzistentna vo vSetkych IFRS Standardoch. Informacia je vyznamna, ak by sa mohlo
odbvodnene oCakéavat, Ze jej vynechanie, chybné uvedenie alebo znejasnenie by mohlo ovplyvnit rozhodnutia,
ktoré priméarni pouZivatelia riadnej Uctovnej zavierky prijmu na zaklade tejto Uctovnej zavierky, ktora poskytuje
finanéné informéacie o konkrétnej vykazujlcej uctovnej jednotke. Skupina posudila dopad tejto novely na svoju
uctovnu zavierku a vyhodnotila ho ako nevyznamny.

Reforma referenénych drokovych sadzieb —novela IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7 (vydan 26. septembra 2019
a u¢inna v EU pre roéné Gétovné obdobia zadinajlce 1. januara 2020 alebo neskor). Impulzom pre novelizaciu
uvedenych Standardov bolo nahradenie referenénych arokovych sadzieb, akou je napr. LIBOR, ako aj inych
urokovych sadzieb medzibankového trhu (tzv. IBOR) alternativnymi Grokovymi sadzbami. Zmeny a doplinenia
poskytuju docasné Ulavy od uplatiiovania Specifickych poziadaviek tykajlcich sa Gctovania o hedzingu na
hedZingové vztahy priamo ovplyvnené reformou IBOR. Ué&tovanie o zabezpedeni pefiaznych tokov podla
IFRS 9 i IAS 39 vyZaduje, aby boli budice zabezpecované penazné toky vysoko pravdepodobné. Ak tieto
penazné toky zavisia od nejakej medzibankovej Urokovej sadzby, novelou poskytované Gfavy vyzaduju, aby
uctovnd jednotka predpokladala, Ze Urokova sadzba, z ktorej zaistené pefiazné toky vychadzaju, sa v dosledku
reformy nezmeni. IAS 39i IFRS 9 vyZaduju prospektivne posudenie budiceho vztahu, aby bolo mozné pouzit
uctovanie o hedzingu. Kym v sii¢asnosti sa oCakava, ze pefazné toky podla IBOR a sadzieb, ktoré ich
nahradia, budd zhruba rovnaké, ¢im sa minimalizuje akakolvek neefektivnost hedzingu, s bliziacim sa
terminom reformy to uz nemusi platit. Podla novely m6ze Gc¢tovna jednotka predpokladat, ze referenéna
urokova sadzba, na ktorej su zalozené penazné toky zo zabezpecovanej polozky, zabezpecovacieho nastroja
¢i zabezpecCovaného rizika, sa reformou IBOR nezmeni. Reforma IBOR by mohla spbsobit aj to, ze
zabezpecenie spadne mimo rozpétia 80 % — 125 %, ktoré vyzaduje retrospektivny test efektivnosti hedzingu
podla IAS 39. IAS 39 bol preto novelizovany vtom zmysle, Ze povoluje vynimku pre retrospektivny test
efektivnosti hedzingu, aby sa pocas obdobia neistoty v suvislosti s IBOR nepovazoval hedzing za ukonceny
len preto, Ze jeho retrospektivna efektivnost sa dostane mimo tohto intervalu. Stale vSak bude potrebné pinit
ostatné poziadavky pre Uuctovanie o hedzingu, vratane prospektivneho posudenia. Pri niektorych hedZingoch
predstavuje zabezpeCovana polozka alebo zabezpecované riziko nezmluvne Specifikovanu rizikovd zloZku
IBOR. Aby bolo mozné aplikovat Uctovanie o hedZingu, IFRS 9 i IAS 39 vyZaduju, aby sa oznacena rizikova
zloZka dala samostatne identifikovat a jej vySka spolahlivo urcit. Podla novely sa musi dat rizikova zloZka
samostatne identifikovat len pri pociato€nom uréeni zabezpelenia, anie aj priebeZzne. V kontexte
makrohedzingu, ked U¢tovna jednotka ¢asto nanovo nastavuje hedZingovy vztah, sa oslobodenie uplatriuje
od okamihu, ked bola zabezpecované polozZka prvotne vymedzena v rAmci tohto hedZingového vztahu. Kazda
neefektivnost zabezpecenia sa bude nadalej vykazovat v hospodarskom vysledku tak podla IAS 39 ako aj
podla IFRS 9. Novela uvadza spustacie mechanizmy urCujice, kedy Ufavy skonéia, medzi ktoré patri aj
pominutie neistdt vyplyvajicich z reformy referenénych Urokovych sadzieb. Novela vyZzaduje, aby uc¢tovné
jednotky poskytli investorom dodato¢né informéacie o svojich hedZingovych vztahoch, ktoré sa priamo
ovplyvnené tymito neistotami, vratane nominalnej hodnoty hedzingovych nastrojov, na ktoré sa tfavy vztahuju,
akychkolvek vyznamnych predpokladov ¢i Gsudkov urobenych pri uplatfiovani Ufav, &i kvalitativnych
zverejneni o tom, aky dopad ma reforma IBOR na Uctovnu jednotku a ako dana ucétovna jednotka proces
prechodu riadi. Skupina posudila dopad tejto novely na svoju Uc¢tovni zavierku a vyhodnotila ho ako
nevyznamny.

Ufavy na ndjomnom v savislosti s pandémiou koronavirusu — novela IFRS 16 (vydana 28. maja 2020
a éinna v EU pre roéné Gétovné obdobia zadinajlce 1. juna 2020 alebo neskor). Novela poskytuje najomcom
(no nie prenajimatefom) ufavu vo forme dobrovolného uplatnenia vynimky pri posudzovani, ¢i je Ufava na
ndjomnom v slvislosti s pandémiou koronavirusu modifikaciou lizingového vztahu, alebo nie. Najomcovia sa
mé&zu rozhodnit, Ze o Ufavach na ndiomnom budi Gctovat rovnakym spdsobom ako v pripade, keby neSlo o
modifikcie lizingového vztahu. V mnohych pripadoch to povedie k tomu, Ze o Ulave sa bude Gc¢tovat ako
o variabilnej lizingovej splatke. Tato praktickd pomdcka sa aplikuje iba na tie Ufavy na ndjomnom, ktoré vyplynu
ako priamy désledok pandémie koronavirusu, a iba vtedy, ak buda splnené vSetky nasledujice podmienky: a)
zmena lizingovych splatok vyusti do revidovanej protihodnoty za lizing, ktora je v podstate rovnaké alebo nizSia
nez protihodnota za lizing bezprostredne pred danou zmenou; b) akékolvek zniZenie lizingovych splatok
ovplyvni iba platby splatné najneskdr 30. juna 2021; a c) ned6jde k Ziadnej podstatnej zmene ostatnych
podmienok lizingu. Ak sa najomca rozhodne aplikovat tuto prakticki pomécku na lizing, bude ju musiet
uplatnit’ konzistentnym spdsobom na vSetky svoje lizingové zmluvy s podobnymi charakteristikami
a uzatvorenych za podobnych okolnosti. Novela sa m& uplatfiovat’ retrospektivne v sulade s IAS 8, no
najomcovia nebudd musiet upravovat Udaje za predchadzajlce uctovné obdobia a ani uvadzat zverejnenia
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podla 28(f) IAS 8. Skupina posudila dopad tejto novely na svoju U€tovnu zavierku a vyhodnotila ho ako
nevyznamny.

2.3 Nové vydané Standardy, interpretacie a novely Standardov, Gé€inné pre Uétovné obdobia
zacinajuce sa 1. januéra 2021 a neskor, a ktoré Spoloénost’ neaplikovala pred ddtumom ich
ucinnosti:

IFRS 14, Casové rozliSenie pri cenovej reguléacii (3tandard vydany 30. januara 2014 a Géinny mimo EU pre
uctovné obdobia zacinajuce sa 1. januara 2016 alebo neskor). IFRS 14 umozZriuje pokracovat vo vykazovani
sum tykajucich sa regulacie sadzieb v sulade s ich predchadzajucimi poziadavkami uplatfiovaného Gctovného
Standardu, ked uplatfiuju IFRS po prvykrat. Na zvySenie porovnatelnosti s G¢tovnymi jednotkami, ktoré uz
uplatiiuju IFRS a nevykazuju také sumy, vSak Standard vyZaduje, aby bol efekt regulacie sadzieb prezentovany
oddelene od ostatnych poloZiek. Utovna jednotka, ktora uZ pripravuje Uétovna zavierku podla IFRS, nie je
opravnena uplatnit tento Standard. Eurdpska komisia sa rozhodla nezacat proces schvalovania tohto
doCasného Standardu a poc¢kat’ na finalny Standard.

Predaj alebo vklad majetku uskutoéneny medzi investorom ajeho pridruzenou spoloénostou alebo
spoloénym podnikom — novela IFRS 10 a IAS 28 (vydana 11. septembra 2014 a Gc¢inna pre ro¢né obdobia
zacinajluce datumom, ktory stanovi IASB). Tato novela rieSi nestlad medzi poziadavkami IFRS 10 a IAS 28
pri predaji alebo vklade majetku medzi investorom ajeho pridruzenou spolo¢nostou alebo spolo¢nym
podnikom. NajvyznamnejSim désledkom je skuto¢nost, Ze ak ide o prevod podniku, vyk&ze sa zisk alebo strata
v plnej vyske. Ciastoény zisk alebo strata sa vykdzu vtedy, ak predmetom transakcie je majetok, ktory
nepredstavuje podnik, a to aj v pripade, ak tento majetok vlastni prevadzana dcérska spoloénost. EU dosial
tuto novelu neschvdlila. V sucasnosti Skupina posudzuije jej dopad na svoju Uétovni zavierku.

Klasifikacia zavazkov ako kratkodobé alebo dlhodobé —novela IAS 1 (vydana 23. januara 2020 a G €inna
pre ro¢éné Uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2023 alebo neskdr). Tato novela v obmedzenom
rozsahu upresriuje, Zze zavazky su klasifikované bud ako kratkodobé alebo dlhodobé, v zavislosti od prav,
ktoré existuji na konci uctovného obdobia. Zavazky su dlhodobé, ak ma uctovna jednotka na konci Uctovného
obdobia podstatné pravo odlozit ich vyrovnanie najmenej o dvanast mesiacov. Nova Uprava uz nevyzaduje,
aby také pravo bolo bezpodmienecné. OCakavania vedenia Uc¢tovnej jednotky, ¢i pravo na odklad vyrovnania
bude nasledne uplatnené, nemaju vplyv na klasifikaciu zavazkov. Pravo na odklad existuje, ak Gctovna
jednotka ku koncu Gétovného obdobia spifia v3etky relevantné podmienky na odklad. Zavazok sa klasifikuje
ako kratkodoby, ak dojde k poruSeniu podmienok pred alebo ku koncu G¢tovného obdobia, a to aj v pripade,
Ze veritel po konci U¢tovného obdobia upusti od poziadavky na plnenie danej podmienky. Naopak, pdzicka sa
klasifikuje ako dlhodobd, ak dojde k poruseniu podmienok Uverovej zmluvy aZ po konci U¢tovného obdobia.
Novela okrem toho objasnuje poZiadavky na klasifikaciu dlihu, ktory spolo¢nost mdze vyrovnat jeho konverziou
na nastroje vlastného imania. Vyrovnanie je definované ako splnenie zavazku platbou v peniazoch, inym
zdrojom predstavujicim ekonomické 0zitky alebo nastrojom vlastného imania Uctovnej jednotky. Vynimkou su
zavazky s opciou konverzie na nastroje vlastného imania, ak je v pripade zloZzeného néstroja tato konverzna
opcia klasifikované ako komponent vlastného imania. EU dosial tGto novelu neschvalila. V sugasnosti Skupina
posudzuje jej dopad na svoju Uctovna zavierku.

Vynosy pred zamysFanym pouZzitim; Nevyhodné zmluvy — ndklady na plnenie zmluvy; Referencie na
Koncepény rdmec —zmeny a doplnenia v obmedzenom rozsahu IAS 16, IAS 37 aIFRS 3, a Kazdoroéné
vylepSenia Medzinarodnych Standardov finanéného vykaznictva za roky 2018-2020 — novelizacia IFRS
1, IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41 (vSetky novely boli vydané 14. maja 2020 a sU G¢inné pre roéné Uucétovneé
obdobia zacinajlce 1. januara 2022 alebo neskdr). Novela IAS 16 zakazuje Uctovnej jednotke odpocitat od
obstaravacej ceny polozky dlhodobého hmotného majetku (DHM) akékolvek vynosy generované z predaja
vyrobkov zhotovenych pocas doby, ked Gctovnd jednotka eSte len pripravuje dani poloZzku DHM na jej
zamysSlané pouZzitie. Vynosy z predaja takychto vyrobkov, spolu s ndkladmi na ich zhotovenie, sa budu po
novom vykazovat s vplyvom na hospodarsky vysledok. Naklady na takéto polozky uctovna jednotka oceni
podfla Standardu IAS 2. Tieto naklady nebudl zahffat odpisy testovaného majetku, pretoze ten eSte nie je
pripraveny na svoje zamySlané pouzivanie. Novela IAS 16 tieZ objasriuje, Ze U¢tovna jednotka ,testuje, ¢i dana
poloZka majetku funguje tak, ako ma"“, ked posudzuje a hodnoti technicky a fyzicky vykon daného majetku.
Finan¢n& vykonnost testovaného aktiva nie je pre toto posudzovanie relevantna. Polozka majetku by preto
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mohla fungovat tak, ako to vedenie planuje, a mohla by sa za¢at odpisovat eSte skor, nez dosiahne Uroven
prevadzkovej vykonnosti, ktord od nej vedenie ocakava.

Novela IAS 37 objasnuje vyznam terminu ,naklady na plnenie zmluvy“. Vysvetluje, Zze priame naklady na
plnenie zmluvy tvoria dodato¢né néklady na plnenie danej zmluvy ako aj alokované dalSie naklady, ktoré
priamo suvisia s plnenim. Novela takisto objasrnuje, Ze predtym, nez U¢tovna jednotka vytvori samostatnu
rezervu na nevyhodnd zmluvu, vyk&ze straty zo znizenia hodnoty aktiv, ktoré sa pouzivaji pri plneni tejto
zmluvy, a nie aktiv vyhradenych pre tito zmluvu.

IFRS 3 bol novelizovany tak, aby sa odvolaval na Koncepény ramec financéného vykaznictva z roku 2018 pre
UCely stanovenia ¢o je majetok alebo zavazok v podnikovej kombinéacii. Pred touto novelou sa IFRS 3
odvolaval na Koncepény ramec finanéného vykaznictva z roku 2001. Okrem toho bola do IFRS 3 pridana nova
vynimka pre zavazky apodmienené zavazky. T4 Specifikuje, Ze v pripade niektorych typov zavézkov
a podmienenych zavazkov sa ma Uctovna jednotka, ktora aplikuje IFRS 3, odvolavat radSej na IAS 37 alebo
IFRIC 21, a nie na Koncepcny ramec finanéného vykaznictva z roku 2018. Bez tejto novej vynimky by G¢tovna
jednotka musela v podnikovej kombinacii vykazat niektoré zavazky, ktoré by podla IAS 37 vykazané neboli.
Preto by G¢tovna jednotka ihned po akvizicii bola musela oductovat takéto zavazky a vykazat zisk, ktory by
vSak nepredstavoval ekonomicky realny hospodarsky vysledok. Novela taktiez objasnila, Ze nadobudatel
podniku nesmie ku driu akvizicie vykazat podmienené aktiva, tak ako su definované v IAS 37.

Novela IFRS 9 sa zaoberd tym, ktoré poplatky treba zahrnit do 10% testu pre oductovanie finanénych
zavazkov. Naklady alebo poplatky mézu byt uhradzané bud tretim strandm alebo veritefovi. Podla novely sa
v3ak néklady alebo poplatky uhrddzané tretim strandm nebudu zahriovat do 10% testu.

V ilustrativnom priklade €. 13, ktory je prilohou IFRS 16, bol odstraneny priklad platieb od prenajimatela, ktoré
sa tykali technického zhodnotenia prenajimaného majetku. D6vodom pre novelu bola snaha odstranit
akékolvek pripadné nejasnosti pri tétovani lizingovych stimulov.

IFRS 1 obsahuje vynimku pre pripad, ked dcérska spolo¢nost aplikuje IFRS po prvykrat neskdr nez jej
materska spolo¢nost. Dcérska spolocnost moze ocefiovat svoje aktiva a zavéazky v Gctovnych hodnotach,
ktoré by boli zahrnuté do konsolidovanej Uctovnej zavierky jej materskej spolo¢nosti na zdklade datumu
prechodu materskej spolo¢nosti na IFRS, ak by neboli urobené konsolidacné Upravy a Upravy z dévodu
podnikovej kombin&cie, v ktorej materska spolo¢nost tato svoju dcérsku spolo¢nost obstarala. IFRS 1 bol
novelizovany s ciefom umoznit G¢tovnym jednotkam, ktoré sa rozhodli vyuzit tdto vynimku, ocenovat vo
vlastnom imani aj kumulativne rozdiely z prepoctu cudzich mien sumami, ktoré vykazala materska spolo¢nost
na zéaklade jej prechodu na IFRS. Novela IFRS 1 rozSiruje vysSie uvedenud vynimku na kumulativne rozdiely
z prepoctu cudzich mien, aby sa spolo¢nostiam, ktoré prvykrat aplikuju IFRS, zniZzili ndklady na prechod na
IFRS. Téato novelizicia sa bude vztahovat aj na pridruzené spolo¢nosti a spolocné podniky, ktoré vyuzili ti
istd vynimku v IFRS 1.

Bola odstranena poziadavka, aby Uc¢tovné jednotky vynali pefiazné toky tykajlice sa zdanovania pri urCovani
realnej hodnoty podra IAS 41. Ucelom tejto Upravy je dosiahnut sulad s poziadavkou Standardu diskontovat
penazné toky sadzbou po zdaneni.

EU dosial tieto novely neschvalila. V stuéasnosti Skupina posudzuje ich dopad na svoju Uétovna zavierku.

IFRS 17, Poistné zmluvy (Standard vydany 18. maja 2017 a Ucinny pre rocné Uctovné obdobia zacinajuce
1. januéra 2021 alebo neskoér). IFRS 17 nahradza Standard IFRS 4, ktory povoloval spolo¢nostiam Uctovat
0 poistnych zmluvach s vyuZitim existujicej Uctovnej praxe. V dbsledku toho bolo pre investorov tazké
porovnavat a posudzovat rozdiely vo finanénom hospodareni inak podobnych poistovni. IFRS 17 je
samostatny, na jednotnom principe zaloZeny Standard pre Uctovanie o vSetkych typoch poistnych zmldv,
vratane zmllv o zaisteni, ktoré poistovia vlastni. VyZaduje, aby sa skupiny poistnych zmllv vykazovali
a ocenovali: (i) v suCasnej hodnote buducich pernaznych tokov (penaznych tokov z plneni) upravenej o
existujuce rizika, ktord zohladruje vSetky dostupné informécie o pefaznych tokoch z plneni spdsobom
konzistentnym so zistitelnymi trhovymi informéciami; zvySenej (ak tato hodnota predstavuje zavazok) alebo
zniZzenej (ak tato hodnota predstavuje aktivum) (i) o Ciastku reprezentujicu nezaslizeny zisk v skupine
poistnych zmldv (zmluvnd marza za poskytovani sluzbu). Poistovne budu vykazovat zisk zo skupiny
poistnych zmlav pocas celého obdobia poskytovania poistného krytia postupne tak, ako bude existujuce riziko
exspirovat. Ak je skupina poistnych zmliv stratové alebo sa takou stane, vyk&Zze Gc¢tovna jednotka stratu
okamzite. EU dosial tento novy Standard neschvalila. V stugasnosti Skupina posudzuje jeho dopad na svoju
uctovnu zavierku.

Novelizacia IFRS 17 a IFRS 4, Poistné zmluvy (novela vydana 25. jana 2020 a G¢inn& pre rocné uctovné
obdobia zacinajuce 1. januara 2023 alebo neskér). Novela obsahuje vysvetlenia, ktoré maju ulahCit
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implementéaciu IFRS 17 a zjednodusit' niektoré poziadavky Standardu ako i samotny prechod. Novela sa tyka
O0smich oblasti IFRS 17, pri€om jej U€elom nie je zmenit zakladné principy Standardu. Novela IFRS 17
obsahuje nasledujice zmeny:

Datum ucinnosti: Datum uginnosti IFRS 17 (vratane novely) bol posunuty o dva roky a je Uc€inny pre rocné
uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2023 alebo neskdr. Rovnako bol posunuty aj datum ukoncéenia
platnosti do€asnej vynimky z uplatiovania IFRS 9 v IFRS 4 na ro¢né Uc¢tovné obdobia zacinajuce 1.
januéra 2023 alebo neskor.

Ocakavana navratnost obstaravacich nakladov: U&tovné jednotky st povinné alokovat ¢ast vydavkov na
obstaranie zmldv na oakavané predizenie zmllv a vykazovat ich ako aktivum do vtedy, kym nepredizia
platnosti tychto zmlGv. U&tovné jednotky st povinné posudit navratnost takéhoto aktiva ku kazdému
datumu zostavenia Uctovnej zavierky a zverejnit pozadované Udaje v poznamkach k G¢tovnej zavierke.

Zmluvnd servisnd marza (,contractual service margin“) pripadajlca na investi¢né sluzby: Jednotky krytia
by mali byt stanovené tak, aby brali do dvahy mnoZstvo vyhod a zaroveri oCakavané obdobie ako
poistného krytia tak aj investiénych sluzieb pre zmluvy zaloZzené na modely s variabilnymi poplatkami a
pre dalSie zmluvy so ,sluZzbou navratnosti investicii, vykazovanymi podla vSeobecného modelu. Naklady
sUvisiace s investi¢nymi sluzbami by sa mali zahrnat’ do hospodéarskeho vysledku v rdmci obdobia trvania
poistnej zmluvy, a to v rozsahu, v akom Uctovna jednotka vykonava tieto €innosti na zvySenie GZitkov z
poistného krytia pre poistnika.

Pasivne zaistné zmluvy - zabezpecenie strat: Ak G¢tovnda jednotka vyké&ze stratu pri prvotnom vykazani
nevyhodnej skupiny poistnych zmliv alebo po dodato€nom pridani nevyhodnych zmlav do tejto skupiny,
mala by upravit zmluvna servisnl marzu suvisiacej skupiny zaistnych zmldv a vykazat zisk z tychto
zaistnych zmlav. VySka straty zabezpecenej zaistnou zmluvou sa stanovi vynasobenim straty vykazanej
z uzavretych poistnych zmlldv a percentualneho podielu vySky plneni z tychto poistnych zmldv, ktoré
uctovna jednotka oCakava spatne ziskat na zé&klade podmienok zaistnej zmluvy. Tato poZiadavka sa
uplatriuje iba v pripade, ak je zaistnda zmluva vyk&zana pred alebo sucasne so stratou vykdzanou zo
suvisiacich poistnych zmlav.

Dalsie zmeny a doplnenia: Medzi dalSie zmeny a doplnenia patri vyligenie rozsahu pdsobnosti pre
niektoré zmluvy o kreditnych kartach a niektoré zmluvy o pdZicke; prezentécia poistnych zmluvnych aktiv
a zavazkov vo vykaze o finanénej situacii na drovni portfélii namiesto skupin; vyuZitie opcie na zmiernenia
rizika (,risk mitigation option“) pri znizovani finan€nych rizik pomocou zaistnych zmlav a nederivatovych
finanénych néstrojov v realnej hodnote cez hospodarsky vysledok; moznost zmeny Uctovnej politiky
tykajucej sa odhadov pri aplikécii IFRS 17, zverejnenej v predchadzajucich priebeznych Gétovnych
zavierkach; zahrnutie platieb a prijmov z dane z prijmu, ktoré su osobitne vyucétované poistnikovi podla
podmienok poistnej zmluvy, do pefiaznych tokov z plneni a vybrané zjednodusSenia pri prechode a dalSie
mensie zmeny a doplnenia.

EU dosial tito novelu neschvalila. V st&asnosti Skupina posudzuje jej dopad na svoju Gétovnu zavierku.

Reforma referenénych Urokovych sadzieb — faza 2 novela IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 15
(vydana 27. augusta 2020 a Ucinna pre rocné Uctovné obdobia zacinajluce 1. januara 2021 alebo neskér).
Novelizicia eSte nebola prijata Eurdpskou Uniou. Skupina neocakava, ze bude mat vyznamny vplyv na jej
uctovnu zavierku.

2.4 Konsolidacia

Dcérske spoloénosti

Dcérskymi spolo¢nostami su tie G¢tovné jednotky, vratane Struktirovanych subjektov, ktoré Skupina ovlada,
pretoze (i) ma pravomoc riadit tie ich relevantné €innosti, ktoré vyznamnym sp6sobom ovplyviiuju ich vynosy,
(i) m& narok, ¢i prava, podielat sa na variabilnych vynosoch zo svojej G€asti v tychto Uctovnych jednotkéach, a
(iiiy m& schopnost vyuzit svoj vplyv v uvedenych G¢tovnych jednotkach na to, aby ovplyvnila vySku vynosov
investora. Pri posudzovani toho, ¢i Skupina ovlada inG G¢tovnu jednotku, sa berie do Gvahy existencia a vplyv
materialnych prav, vratane materialnych potencialnych hlasovacich prav. Aby bolo pravo materidlne, musi mat
jeho drzitel praktickd schopnost uplathovat ho vtedy, ked vznikne potreba prijat rozhodnutia o smerovani
relevantnych €innosti ovladanej Gctovnej jednotky. Skupina méze ovladat uctovni jednotku dokonca aj vtedy,
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ked v nej nevlastni vacsinu hlasovacich prav. V takom pripade posudzuje Skupina vysku svojich hlasovacich
prav porovnanim s velkostou a rozptylenim podielov ostatnych drzitelfov hlasovacich prav, aby zistila, ¢i méa
de facto kontrolu nad danym subjektom. Ochranné prava inych investorov, napr. také, ktoré sa tykaju
zasadnych zmien €innosti danej Uctovnej jednotky alebo ktoré sa uplatiiuju iba za vynimo¢nych okolnosti,
nebrania Skupine, aby v tejto UCtovnej jednotke uplatiiovala kontrolny vplyv. Dcérske podniky sua
konsolidované odo dra, kedy je kontrolny vplyv prevedeny na Skupinu (datum akvizicie) a su vyfnaté z
konsolidacie odo dfa, od ktorého prestane Skupina Uc¢tovnu jednotku ovladat.

Skupina pouziva pri GO¢tovani obstarani dcérskych spolo€nosti akvizicni metédu. Nadobudnuty
identifikovatelny majetok a zavazky a podmienené zavazky prevzaté v ramci podnikovej kombinacie sa
prvotne oceruju ich redlnou hodnotou k datumu akvizicie, bez ohladu na vySku podielu ostatnych akcionarov
dcérskej spolo¢nosti.

Obstaravacie naklady vztahujuce sa k akvizicii sa G¢tuju do nakladov. Akékolvek podmienené plnenia, ktoré
maju byt uhradené Skupinou, sa k datumu akvizicie ocenia v reédlnej hodnote.

Skupina v Case akvizicie ocefiuje vysku podielu ostatnych podielnikov bez kontrolného vplyvu v dcérskej
spolo¢nosti bud jeho redlnou hodnotou alebo ako podiel na redlnej hodnote majetku, zavéazkoch a
podmienenych zavazkoch. Rozhodnutie o metdde ocenenia je uskutoénené samostatne pre kazda podnikovu
kombinéciu.

Goodwill sa stanovi odpocitanim netto hodnoty majetku, zavazkov a podmienenych zavazkov od suctu kdpnej
ceny za nadobudany podiel na dcérskej spolo¢nosti, vysky podielu ostatnych podielnikov bez kontrolného
vplyvu a realnej hodnoty predchadzajicej investicie v spolo¢nosti pred nadobudnutim kontroly. Negativny
rozdiel sa vykazuje priamo v hospodarskom vysledku.

Vnatroskupinové transakcie, zostatky, vynosy a néklady z transakcii medzi spolo¢nostami v Skupine sa
eliminuju pri konsolidacii. Medzivysledok vyplyvajuci z vnutroskupinovych transakcii, ktory je sucastou
ocenenia aktiv, sa pri konsolidacii eliminuje. U&tovné zasady a metddy dcérskych spolognosti boli v pripade
potreby pozmenené tak, aby sa zabezpecila konzistentnost' s Uctovnymi zdsadami a metédami aplikovanymi
Skupinou.

2.5 Prepocet cudzich mien

(i) Funkéna mena a mena prezentacie Uctovnej zavierky

Polozky zahrnuté do konsolidovanej Gctovnej zavierky Skupiny su ocenené v mene primarneho ekonomického
prostredia, v ktorom kazda konsolidovana uctovné jednotka posobi (,funkéna mena“). Konsolidovana uctovna
zavierka za rok konciaci sa 31. decembra 2020 je prezentovana v eurach (EUR), ktoré su funkénou menou
a menou vykazovania materskej spolo¢nosti.

(i) Transakcie a sivahové zostatky

Transakcie v cudzej mene sa prepocitavaju na funkénd menu vymennym kurzom platnym v den transakcie.
Kurzové zisky a straty z vyrovnania tychto transakcii a z prepo¢tu monetarneho majetku a zavéazkov v cudzej
mene vymennym kurzom ku koncu roka sa U¢tuju s vplyvom na hospodarsky vysledok.

(iii) Spolo¢nosti v Skupine

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatného stuhrnného zisku alebo strat a konsolidovany vykaz o financnej
situacii vSetkych spolo¢nosti v Skupine (z ktorych Ziadna nemd& funkéni menu hyperinflacnej ekonomiky),
ktorych funkénd mena nie je identicka s menou, v ktorej je prezentovana tato Uctovna zavierka, su prepocitané
nasledovne:

a) aktiva a pasiva su prepocitané kurzom ku driu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka;

b) vynosy a néklady su prepocitané priemernym vymennym kurzom za dané obdobie (ak vSak tento priemer
nie je dostato&nou aproximaciou kumulativneho efektu kurzov platnych v den jednotlivych transakcii, vtedy
su prepocitané kurzami ku driu jednotlivych transakcii); a

c) vSetky vyplyvajuce kurzové rozdiely su vykdzané ako Ostatny suhrnny zisk/strata.

Vplyv zmeny kurzov cudzich mien na redlnu hodnotu nemonetérnych finanénych aktiv a pasiv je vykazany
ako Cast zisku alebo straty z precenenia na redlnu hodnotu. Vplyv zmeny kurzov na redlnu hodnotu

Poznamky na stranach 5 aZz 33 tvoria neoddelitelni su€ast tejto konsolidovanej i¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.o.
Poznamky ku konsolidovanej Uétovnej zavierke k 31. decembru 2020
(\VSetky hodnoty su uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 13

nemonetarnych finanénych aktiv a pasiv klasifikovanych ako finanéné nastroje ocenefiované v realnej hodnote
je vykazany cez hospodarsky vysledok.

2.6 Zmluvy 0 ngjme

Najomné zmluvy, ak je Skupina prenajimatefom

Aktivity Skupiny ako prenajimatela nie st vyznamné a zmluvy o prengjme boli v priebehu roka 2020 ukoncené.
Z tohto dévodu Skupina neupravila U¢tovanie o prenajatych aktivach pri prechode na IFRS 16.

2.7 Zasobhy

Zé&soby predstavuju nedokoncéend vyrobu — projekty vo vystavbe a nehnutelnosti uréené na predaj.

Zé&soby su vykazované ako obeZné aktiva z dévodu doby trvania ich prevadzkového cyklu, avSak o¢akéava sa,
Ze ich Gc¢tovna hodnota bude zrealizovana v obdobi neskorSom ako 12 mesiacov odo dna, ku ktorému sa
zostavuje tato konsolidovana Uctovna zavierka.

Zasoby sa vykazuju bud v obstaravacej cene alebo v Cistej realizovatelnej hodnote, podfa toho, ktora je nizSia.
Obstaravacia cena zasob nedokon&enej vyroby zahffia cenu obstarania, ndklady na vystavbu a realizaciu
projektu a iné slvisiace obstaravacie naklady. Obstaravacia cena nehnutelnosti uréenych na predaj obsahuje
cenu obstarania a suvisiace obstaravacie naklady.

Skupina do obstaravacej ceny zasob aktivuje aj troky a finanéné naklady (vid 2.8).

Cista realizovatelna hodnota predstavuje odhad predajnej ceny za beznych obchodnych podmienok, zniZenej
o naklady na dokoncenie a predaj.

Ak je obstaravacia cena, resp. ak su vlastné naklady zasob vySSie nez ich Cista realizovatelna hodnota ku
dfiu, ku ktorému sa zostavuje UCtovna zavierka, vytvara sa opravnd polozka k zadsobam vo vySke rozdielu
medzi ich ocenenim v Uctovnictve a ich Cistou realizovatelnou hodnotou.

2.8 Aktivéacia finanénych néakladov

Do obstaravacej ceny zasob Skupina aktivuje finanéné néklady (vSeobecné aj Specifické), ktoré su priamo
priraditelné obstaraniu a vystavbe tych aktiv, ktoré nie st ocefnované v reélnej hodnote a pri ktorych doba od
ich obstarania do momentu, kedy su pripravené na predaj, predstavuje dihsi ¢as (tzv. kvalifikované aktiva).

Momentom zaciatku aktivacie je a) moment, kedy Skupina zacne vynakladat prostriedky na kvalifikované
aktiva, b) moment, kedy Skupine za¢nu vznikat ndklady na financovanie a c) Skupina zacne realizovat aktivity
potrebné na pripravu kvalitifkovaného aktiva do stavu pripraveného na predaj. Aktivacia pokracuje do
momentu, kedy su kvalifikované aktiva v zdsadnej miere pripravené na predaj.

Skupina aktivuje také financné néklady, ktoré by jej neboli vznikli, ak by nezacala obstaravat’ kvalifikované
aktiva. Vyska aktivovanych nakladov je kalkulovana pouzitim priemernej Urokovej miery Skupiny (vazeny
aritmeticky priemer Urokovych sadzieb aplikovany na naklady na obstaranie kvalifikovanych aktiv) okrem
pripadov, kedy je Gver Cerpany za Ucelom obstarania konkrétneho kvalifikovaného aktiva. Ak nastane takato
situacia, je aktivovana skuto¢nd vyska drokovych nakladov z Gveru ¢erpaného na konkrétne kvalifikované
aktivum (resp. inych priamo priraditelnych finanénych nakladov) minus investiény vynos vygenerovany
z do¢asného investovania ziskanych prostriedkov.

2.9 Finanéné aktiva

Realna hodnota je cena, ktora by bola prijaté pri predaji majetku alebo zaplatend za prevod zavazku v beznej
transakcii medzi G€astnikmi trhu k datumu ocenenia. NajlepSim ddkazom realnej hodnoty je cena na aktivnom
trhu. Aktivny trh je trh, v ktorom transakcie tykajuce sa aktiva alebo zavazku sa uskutoCruju dostato€ne Casto
a v takom objeme, Ze mdZu priebezne poskytovat informéacie o cenéch.

Transakéné naklady su dodatoéné néklady, ktoré mozno priamo pripisat akvizicii, emisii alebo vyradeniu
finanéného néstroja. Dodatocné néklady su také, ktoré by nevznikli, keby sa transakcia neuskutocnila.
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Transakéné néklady zahffaju poplatky a provizie vypldcané obchodnym zéstupcom (vratane zamestnancov,
ktori konaju ako predajcovia), poradcom, sprostredkovatelom a obchodnikom, odvody do regula¢nych agentur
a barz cennych papierov a dané a poplatky z prevodu. Transakéné naklady nezahffaju prémie alebo diskonty
dihovych néstrojov, naklady na financovanie alebo interné administrativne naklady alebo naklady na udrzbu.

Amortizovana hodnota (, AH") je hodnota, za ktora bol finanény nastroj vykdzany pri prvotnom vykazani
zniZzeny o splatky istiny plus kumulované aroky a pre finan¢né aktiva znizené o akékolvek opravné polozky na
ogakavané verové straty (,ECL“). Casovo rozliSeny arok zahffia amortizaciu transakénych nékladov ¢asovo
rozliSenych pri prvotnom vykazani a akukolvek prémiu alebo diskont dlhového nastroja do splatnej sumy
pouZitim metddy efektivnej drokovej miery. Casovo rozliené drokové vynosy a &asovo rozlisené drokové
naklady vratane ¢asovo rozliSeného kupdonu a amortizovaného diskontu dlhového nastroja alebo prémie
(vratane pripadnych ¢asovo rozliSenych poplatkov) nie st vykazované samostatne a su zahrnuté do G¢tovnych
hodndt suvisiacich poloziek vo vykaze o finan¢nej situécii.

Metdda efektivnej irokovej miery je metdda rozlozenia Urokovych vynosov alebo Urokovych nakladov pocas
prislusného obdobia tak, aby sa dosiahla konStantna pravideln& Urokova miera (efektivna Urokova miera) z
uctovnej hodnoty. Efektivna Urokova miera je sadzba, ktord presne diskontuje odhadované budlce platby
alebo prijmy (okrem buducich Uverovych strat) poCas oCakavanej zivotnosti finanéného nastroja alebo
kratSieho obdobia, ak je to vhodné, na brutto i¢tovnd hodnotu finanéného nastroja. Efektivna Grokova sadzba
diskontuje penazné toky néstrojov s variabilnym Grokom do nasledujuceho datumu precenenia Urokovej
sadzby okrem prémie alebo diskontu dlhového nastroja, ktoré odrazaju Gverové rozpatie nad pohyblivou
sadzbou Specifikovanou nastrojom alebo inymi premennymi, ktoré nie si precenené, tak aby zohladrovali
trhové sadzby. Takéto prémie alebo diskonty dlhovych nastrojov sa amortizuju pocas celej predpokladanej
doby Zivotnosti nastroja. Vypocet suCasnej hodnoty zahffia vSetky zaplatené alebo prijaté poplatky medzi
zmluvnymi stranami, ktoré st neoddelitelnou stcastou efektivnej drokovej miery.

Finanéné nastroje — prvotné vykazovanie. VSetky finanéné nastroje sa prvotne vykazuju v realnej hodnote
upravenej o transakéné néklady. Realna hodnota pri prvotnom vykazani sa najlepSie preukazuje transakénou
cenou. O zisku alebo strate pri prvotnom vyké&zani sa Uctuje iba vtedy, ak existuje rozdiel medzi redlnou
hodnotou a transakénou cenou, ktory mozno dolozit inymi beznymi trhovymi transakciami toho istého nastroja
alebo technikou oceriovania, ktorej vstupy zahffiaju iba Gdaje z pozorovatelnych trhov. Po prvotnom vykéazani
sa pre finan¢né aktiva ocerfiované amortizovanou hodnotu vykaze opravna polozka, ¢o vedie k okamzitej
uctovnej strate.

Finanéné aktiva — klasifikacia a nasledné oceriovanie — kategdrie ocerovania. Skupina klasifikuje
financné aktiva len v kategdrii amortizovana hodnota. Klasifikacia a nasledné ocenenie finanénych aktiv zavisi
od: (i) obchodného modelu Skupina na riadenie portfélia suvisiacich aktiv a (ii) vlastnosti penaznych tokov
majetku.

Finanéné aktiva — klasifikacia a nasledné ocernovanie — obchodny model. Obchodny model odzrkadluje,
ako Skupina spravuje aktiva za ucelom vytvarania pefiaznych tokov, t. j. ¢i je ciefom Skupiny: (i) vyluéne
zinkasovat zmluvné penazné toky z aktiv (drzba na Ucely zinkasovania zmluvnych penaznych tokov), alebo
(i) zinkasovat zmluvné perniazné toky a penazné toky vznikajlce z predaja aktiv (drzba na Ucely ziskavania
zmluvnych penaznych tokov a pefiaznych tokov z predaja), alebo ak nie je uplatnitelna ani jedna z poloziek (i)
a (i), finan¢né aktiva su klasifikované ako sucast ,iného* obchodného modelu a ocenené pomocou reélnej
hodnoty cez vykaz ziskov a strét (, FVTPL").

Obchodny model je uréeny pre skupinu aktiv (na Urovni portfélia) na zéklade v3etkych relevantnych dékazov
o Cinnostiach, ktoré Skupina vykonava za uc€elom dosiahnut’ ciel stanoveny pre portfolio dostupné v den
hodnotenia. Faktory, ktoré Skupina zvazuje pri ur€ovani obchodného modelu, zahfhaju GCel a zloZenie
portfdlia a predchadzajuce skisenosti s tym, ako boli periazné toky za prislusné aktiva inkasované. Obchodny
model, ktory Skupina pouziva, méa za ucel drzat finan¢né aktiva do splatnosti a zinkasovat zmluvné penazné
toky.

Finanéné aktiva — klasifikdcia a néasledné ocenenie — charakteristiky periazného toku. Ak je ciefom
obchodného modelu drzat aktiva na zinkasovanie zmluvnych pefiaznych tokov alebo drzat finan¢né aktiva za
ucelom zinkasovania pefiaznych tokov a predaja, tak Skupina posudzuje, €i pefiazné toky predstavuja vylu¢ne
platby istiny a urokov (,SPPI“). Finan¢né aktiva s vnorenymi derivatmi sa berd do Uvahy ako celok pri ur€ovani,
¢i su ich penazné toky v sulade s poziadavkou SPPI. Pri tomto posudeni Skupina posudzuje, ¢i su zmluvné
penazné toky v sulade so zakladnymi Gverovymi dojednaniami, t. j. Groky zahffiaju iba zohladnenie Gverového
rizika, Casovu hodnotu pefazi, ostatné zakladné Gverove rizika a ziskovi marzu.
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Ak zmluvné podmienky zavadzaju expoziciu voci riziku alebo volatilitu, ktor4 je v rozpore so zakladnymi
tverovymi dojednaniami poskytovania Uverov, finanéné aktivum sa klasifikuje a ocenuje na zéklade FVTPL.

Posudenie SPPI sa vykonava pri prvotnom vykazani majetku a nasledne sa neprehodnocuje. Skupina
vykonava test SPPI pre svoje financné aktiva.

Skupina ma vo svojej drzbe len pohladavky z obchodného styku, zmluvné aktiva a peniaze a penazné
ekvivalenty. Charakteristika tychto finan&nych aktiv je kratkodobé a zmluvné perazné toky predstavuju splatku
istiny a uroku, ktory zohladnuje ¢asovu hodnotu pefazi a preto ich Skupina ocenuje v amortizovanej hodnote.

Finanéné aktiva — reklasifikacia. Finanéné nastroje sa reklasifikuju iba vtedy, ked sa zmeni obchodny model
na riadenie portfolia ako celku. Tato reklasifikacia ma budici Gc€inok a prebieha od zaciatku prvého obdobia
vykazovania, ktoré nasleduje po zmene obchodného modelu. Skupina nemenila svoj obchodny model pocas
sucasného obdobia a nevykonavala Ziadne reklasifikéacie.

ZniZenie hodnoty finanénych aktiv —opravna poloZka z o ¢akdvanych uverovych strat (,ECL"). Skupina
aplikuje pre pohladavky z obchodného styku a iné pohlradavky zjednoduseny pristup povoleny podla IFRS 9,
ktory vyZaduje, aby sa po prvotnom vykazani pohladavok vykazali oCakavané celkové straty, tzv. expected
lifetime losses.

Skupina zaviedla novy model na odhad o€akavanych kreditnych strat z obchodnych a inych pohladavok. Na
uspokojenie poziadaviek IFRS 9 sa zozbierali historické Udaje o neuhradenych pohladavkach a vytvorila sa
schéma na tvorbu opravnej polozky v zavislosti od zakaznickeho segmentu a oCakavanej straty pre dany
segment podla vysky neuhradenych pohladavok za 24 mesiacov. IFRS 9 takisto vyZzaduje pouzitie odhadov
tykajucich sa buddceho vyvoja pri odhade oakavanych Uverovych strat. Pre spinenie tejto poziadavky bol
zavedeny mechanizmus na Upravu matice tvorby opravnych poloziek k pohlfadavkam.

Znizenie hodnoty obchodnych pohladavok sa vykazuje na Ucte opravnej polozky k pohladavkam. Tvorba
a rozpustenie opravnej polozky sa vykazuje vo vykaze ziskov a strat v polozke ,Cisté straty zo zniZenia
hodnoty finanénych aktiv*. Pohladavky z obchodného styku, ktoré nemozno inkasovat, sa odpisuju na tctoch
opravnych poloZiek k pohlfadavkam z obchodného styku a vykazuju sa vo vykaze ziskov a strat v polozke
,Cisté straty zo zniZenia hodnoty finanénych aktiv*.

Pohladavky z obchodného styku, ktoré boli odpisané a nasledne zaplatené diznikmi, sa vykazujd vo vykaze
ziskov a stréat v polozke ,Cisté straty zo zniZzenia hodnoty finanénych aktiv*.

Finanéné aktiva — odpis. Skupina odpiSe finan¢né aktiva, vcelku alebo ich Cast, ked Skupina vyCerpala
vSetky praktické moznosti spatného ziskania prostriedkov z tychto aktiv a neexistuje Ziadne rozumné
oCakavanie ziskania tychto prostriedkov spat.

Finanéné aktiva — oductovanie. Skupina prestane vykazovat finanéné aktiva, ked i) boli aktiva splatené
alebo pravo k penaznym tokom z tychto aktiv uplynulo alebo ii) Skupina presunula prava k pefiaznym tokom
z finan€nym aktiva na int osobu.

2.10Finanéné zavazky

Finanéné zavazky — klasifikacia. Skupina klasifikuje svoje finanéné zavazky podra IFRS 9 ako ostatné
financné zavazky oceriované metddou ,amortised cost".

Vacsina poziadaviek predchadzajlceho Standardu IAS 39 pre klasifikaciu a ocenovanie finanénych zavazkov
sa preniesla bez zmeny do nového Standardu IFRS 9.

Klasifikdcia zavisi od zmluvnych zavazkov viaZzucich sa k finanénému néstroju a od Umyslov, s akymi
manazment uzavrel dand zmluvu. Manazment urcuje klasifikaciu svojich finanénych zavézkov pri po¢iatoénom
uctovani.

Finanéné zavazky — prvotné vykazovanie. Pri prvotnom vykazani finanéného zavazku ho Skupina ocefiuje
realnou hodnotou upravenou o transakéné naklady, ktor st priamo spojené s nadobudnutim finanéného
zavazku.
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Finanéné zavéazky — nésledné ocenenie. V pripade finanénych zéavézkov klasifikovanych v kategorii
.-amortized cost", Skupina ich ocenuje metddou ,amortised cost“ s pouzitim metddy efektivnej drokovej miery.

Finanéné zavazky — oductovanie. Financny zavazok (alebo jeho Cast) je z vykazu o finan¢nej situacii
odstraneny len v tom pripade, ked zanikne, t.j. ked sa zavazok uvedeny v zmluve zruSi alebo vyprsi, z ¢oho
vyplynie zisk alebo strata vo vykaze ziskov a strat.

2.11 Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty

Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty zahffiaju vklady v bankach k dispozicii na poziadanie. Peniaze
a penazné ekvivalenty st vedené v amortizovanej hodnote pouzitim metody efektivnej Urokovej sadzby.

2.12 Zakladné imanie

Z&akladné imanie Spolocnosti tvoria vklady jej dvoch spolo¢nikov, ktoré boli penazne splatené v plnej vyske.

2.13 Vyplata dividend

Dividendy sa vykazuju ako zavéazok a su odpocitané z vlastného imania, pokial su schvalené pred alebo k
datumu, ku ktorému sa zostavuje konsolidovana Gc¢tovna zavierka. Dividendy sa uvadzaju v poznamkach, ak
sU navrhnuté pred datumom, ku ktorému sa zostavuje konsolidovana Uc¢tovna zavierka, ale schvélené po
datume, ku ktorému sa zostavuje konsolidovana Gc¢tovna zavierka avSak pred datumom vydania Uctovnej
zavierky. Dividendy su prvotne ocenené v redlnej hodnote zavazku a nasledne v amortizovanych nékladoch.

2.14 Dane
0] Splatna dari z prijmov

Dan z prijmov je pre Ucely konsolidovanej Gc¢tovnej zavierky vypocitana v sulade s platnou legislativou krajin,
v ktorych sidli Spolo¢nost a jej dcérska spolocnost, resp. ak sa za platni moze povazovat ku dru, ku ktorému
sa zostavuje Uctovna zavierka. Celkova dan z prijmu zahffia bezna dan z prijmov a odlozenu dan.

Dan z prijmov je suma, ktora sa oCakava, Ze bude zaplatena alebo vratena od danového Uradu vzhladom na
danové zisky alebo straty za bezné a predchadzajiice obdobia. Ostatné dane, iné ako dar z prijmu a DPH, su
vykazané v prevadzkovych nakladoch.

ii) OdloZzené dari z prijmov

OdloZzen& dan z prijmov sa v konsolidovanej Uctovnej zavierke Gctuje v slvahovou zavazkovou metodou,
z umorovanych danovych strat a z do€asnych rozdielov medzi danovou hodnotou majetku a zavéazkov a ich
uctovnou hodnotou v konsolidovanej Gctovnej zavierke. O odlozenej dani sa neuctuje, ak sa tyka prvotného
uctovania o majetku alebo zavazku v suvislosti s transakciou, ktora nie je obstaranim iného podniku, ak v ¢ase
transakcie nie je ovplyvneny Gctovny ani danovy zisk alebo strata. Odlozena dan sa vypocita pouzitim sadzby
a platnych danovych zakonov, resp. zakonov ktoré sa povazuju za platné k sivahovému dnu, a u ktorych sa
oCakava, ze budu platit v Case realizacie doCasnych rozdielov alebo umorenia danovej straty. Odlozené
danové pohladavky sa vykazuju v rozsahu, v akom je pravdepodobné, Ze bude v budlcnosti generovany
zdanitelny zisk, voci ktorému sa budi moct doCasné rozdiely zrealizovat.

OdloZzend dan z prijmov sa uctuje pri doCasnych rozdieloch vyplyvajicich z investicii do dcérskych,
pridruzenych spolo¢nosti a spolo¢nych podnikov s vynimkou pripadov, ked je naCasovanie realizacie
docasnych rozdielov kontrolované Skupinou a je pravdepodobné, Ze doCasné rozdiely nebudd realizované
v dohladnej buddcnosti.

OdloZené danové pohladavky a zavazky sa vzajomne zapocitavaju v pripade, Ze Skupina ma zo zdkona
vymahatelné pravo zapocitat kratkodobé darnové pohladavky voci kratkodobym danovym zavéazkom a za
predpokladu, Ze odloZzenl dan z prijmov vybera rovnaky spravca dane.

2.15Rezervy na ostatné zavazky a néklady

Rezervy na ostatné zavazky anaklady sa tvoria, ak ma Skupina st¢asné zmluvné alebo mimozmluvné
zavazky v dosledku minulych udalosti, je pravdepodobné, Ze k vyrovnaniu tychto zavazkov bude potrebné
vynaloZenie prostriedkov a zaroven je mozné spolahlivo odhadndt sumu zévazkov. V pripade viacerych
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podobnych zavéazkov sa pravdepodobnost, Ze bude potrebné vynaloZit' prostriedky na vyrovnanie zavazku,
stanovi na zaklade skupiny zavazkov ako celku. Rezerva sa tvori aj v pripade, ak pravdepodobnost
vynaloZenia prostriedkov na vyrovnanie jednotlivého zavazku zahrnutého v danej skupine zavazkov, je nizka.

Ak Skupina o€akava, Ze néklady, na ktoré je rezerva tvorend, jej budu refundované, je tato refundacia
zalctovana ako samostatné aktivum za predpokladu, Ze je fakticky ista.

Rezervy sa ocefiuju v sucasnej hodnote nakladov, ktoré sa predpokladaju na vyrovnanie zavazku pouZzitim
sadzby pred zdanenim, ktord odrdza trhové odhady hodnoty penazi v danom Case arizika, ktoré su pre
zavazok Specifické. ZvySenie rezervy v dosledku uplynutia ¢asu sa vykaze ako nakladovy urok.

2.16 Vykazovanie vynosov

Vynosy z predaja zasob sa vykazuju v momente prenosu kontroly a vlastnictva zasob, obvykle po odovzdani.
Skupina sa venuje developmentu a predaju projektu ZWIRN, ktory bol rozdeleny na tri fazy: ZWIRN 1, ZWIRN
2 aZWIRN 3. Vynosy z predaja jednotlivych faz projektu budi vykazané v momente prenosu kontroly nad
prisluSnymi aktivami (v rdmci danej fazy) na zékaznikov. Tieto aktiva vo vSeobecnosti nemaju ind alternativu
vyuzitia vrdmci Skupiny ako je ich predaj. Zmluvne narokovatelné pravo na Uhradu za predaj aktiv Skupine
nevznikne, pokial sa vlastnicke pravo neprevedie na zakaznika. Preto je vynos vykdzany v momente prevodu
vlastnickeho prava k predavanym aktivam na zakaznika. Vynos je oceneny v hodnote transakénej ceny
dohodnutej v zmluve so zakaznikom. Vo vacSine pripadov je transakéna cena finalne splatna po prevod
vlastnickeho prava na zakaznika. Aj ked mo6Zu byt v niektorych pripadoch dohodnuté odlozené splatky
transakénej ceny, takyto odklad nikdy nepresahuje dvanast mesiacov. Transakéna cena preto nie je upravena
o vplyv finanéného komponentu. Vynosy z developmentu a predaja jednotlivych faz projektu ZWIRN su
vykazané v Konsolidovanom vykaze ziskov a strat a suhrannych ziskov a strat v kategérii Trzby

Vynosy z predaja sluzieb sa vykazuju v uétovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté a zrealizované.
Vynosy z prenidjmu sa vykazuju rovnomerne pocas doby prengjmu.

Vynosy sa vykazuju v realnej hodnote prijatych Uhrad alebo pohladavok po odpocitani dane z pridanej
hodnoty, diskontov a zliav.

Vynosy z dividend sa zaulctuju v ¢ase vzniku prava Skupiny na prijatie platby.

2.17 Vykazovanie segmentov

Skupina vykonava €innost v rdmci jedného segmentu. Cela skupina sa venuje developmentu a predaju projektu ZWIRN.

3 Riadenie finanéného rizika

3.1 Faktory finanéného rizika

V dbsledku svojich €innosti bola Skupina vystavend rozlicnym finanénym rizikdm vratane Gverového rizika,
rizika likvidy, €i rizika zmeny Urokovych sadzieb.

Skupina nie je takmer vébec vystavena kurzovému riziku, nakolko su vSetky jej transakcie realizované v mene
EUR.

Hlavné finanéné néstroje, ktoré Skupina vyuzivala na strane aktiv, predstavovali peniaze a penazné
ekvivalenty a na strane zavazkov zahffali Uvery od spriaznenych stran a vydané dlhopisy. Hlavnym ucelom
tychto finanénych nastrojov bolo zabezpecenie dostatoéného objemu likvidity na projektové a prevadzkové
potreby Skupiny.

Riadenie rizika zastreSuju zamestnanci YIT Slovakia a.s.

(i) Uverové/kreditné riziko

Uverové/kreditné riziko vznika v stvislosti s pefiaznymi prostriedkami a pefiaznymi ekvivalentmi v bankéach.
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S tymito finanénymi je spojené minimalne kreditné riziko. Penazné prostriedky s umiestnené vo financnej
institacii, s ktorou je spojené v €ase uloZenia penaznych prostriedkov minimalne riziko nesolventnosti.

Tabulka niZSie ilustruje kreditny rating finan€nych aktiv k sivahovému driu:

Kreditny 31. december 31. december 31. december
rating 2020 2019 2018

Perniazné prostriedky a penazné

ekvivalenty (Pozn. 8), 4 357 392 820
z toho:

Slovenska sporitefria, a.s., A2 4 357 392 820
Pohladavky z obchodného styku bez ratingu 25 13 -
Spolu 4 382 405 820

Pre banku Slovenské sporitelfia, a.s. Skupina vyuZziva rating od Moody’s pre materska banku Erste Group
Bank AG.

(i)  Riziko Urokovej sadzby ovplyvriujace redlnu hodnotu a periazné toky

Néakladové aroky Skupiny a pefiazné toky na financovanie jej €innosti v priebehu vykazovanych obdobi
nezaviseli od zmien trhovych drokovych sadzieb, nakolko su existujice Uvery a vydané dlhopisy Urocena
fixnou drokovou sadzbou. P6Zicky s pevnou Urokovou sadzbou vystavujd Skupinu riziku zmeny reélnej
hodnoty.

V Gctovnych obdobiach 2020 a 2019 boli Gvery od spriaznenych stran aj vydané dihopisy denominované
v euréch.

KedZe Skupina nem& okrem bankovych G¢tov Ziadne iné vyznamné Grocené aktiva, Urokové vynosy
a prevadzkovy cash-flow su iba v nevyznamnej miere zavislé od zmien trhovych Urokovych sadzieb.

(i)  Riziko likvidity

Opatrné riadenie rizika likvidity znamen& zachovavanie dostatoéného mnoZstva pefnaznych prostriedkov a
dostupnost financovania prostrednictvom primeraného mnozstva dohodnutych Gverovych moznosti. Riadenie
financnej pozicie Skupiny sa zameriava na zachovanie flexibility pri financovani pomocou udrziavania
dostupnych Gverovych liniek.

Vedenie monitoruje na baze oCakavanych pefiaznych tokov priebezné predpovede rezervy likvidity, ktora
predstavuje neCerpany zostatok poskytnutych Gverov (poznamka 10) a penazné prostriedky a penazné
ekvivalenty (poznamka 8).

Tabulka nizsie analyzuje podla zostatkovej doby splatnosti finanéné zavézky Skupiny. Udaje uvedené v
tabulke predstavuju zmluvné nediskontované penazné toky.
Od 1do 5rokov

Menej ako 1 rok Viac ako 5 rokov

K 31-12-2020

Zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky

(Pozn. 13) 3277 - -
Uvery od spriaznenych stran (Pozn. 10) - - 17 290
Vydané dlhopisy (Pozn. 22) 389 16 611 -
Spolu 3 666 16 611 17 290
Menej ako 1 rok Od 1 do 5 rokov Viac ako 5 rokov

K 31-12-2019

Zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky

(Pozn. 13) 9383 - -
Uvery od spriaznenych stran (Pozn. 10) 3523 - -
Vydané dlihopisy (Pozn. 22) 390 17 000 -
Spolu 13 296 17 000 -
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K 31-12-2018
Zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky
(Pozn. 13) 1470 - -
Uvery od spriaznenych stran (Pozn. 10) 20 813 - -
Vydané dlihopisy (Pozn. 22) - - -
Spolu 22 283 - -

Dodato¢né informacie k splatnosti Gverov su uvedené v bode 16 poznamok P6zZicky a Gvery.
(iv) Komoditné riziko

Skupina je len do zanedbatelnej miery vystavena riziku zo zmeny cien hlavného stavebného materialu, ktoré
vstupuju do cien zdsob. Komoditami, ktoré skupina nakupuje si najma ocel a betdn. V sulade so stratégiou
Skupiny su mozné rizika ako aj prilezitosti suvisiace so zmenami trhovych cien tychto komodit prenesené na
zakaznikov Skupiny pri realiz&cii predaja projektov .

3.2 Riadenie kapitalu

Ciefom Skupiny pri riadeni kapitalu je zabezpecit schopnost Skupiny pokra¢ovat vo svojich €innostiach,
dostato¢nu navratnost kapitélu pre vliastnikov Skupiny a udrzat optimalnu Struktdru kapitalu s ciefom udrzat
optiméalne naklady financovania.

Aby Skupina mohla udrzat' alebo upravit’ Strukttru kapitalu, méze upravit vysku vyplacanych dividend, vratit
kapital spolo¢nikom alebo predat majetok s cielom znizit’ dih.

Vedenie Skupiny spravuje kapital viastnikov Skupiny vykdzany podla IFRS k 31. decembru 2020 v hodnote
2 581 tis. EUR (31. december 2019: 2 423 tis. EUR a 31. december 2018: 1 792 tis. EUR).

Tak, ako iné podniky v sektore, aj Skupina monitoruje kapitél na zaklade dlhového pomeru. Tento pomer sa
vypocita ako pomer celkového dlihu k stctu vlastného imania a zavazkov. Celkovy dih sa vypocita ako suma
averov a vydanych dihopisov. Celkovy kapital sa vypocita ako vlastné imanie vykazané v suvahe plus celkovy
dih. Skupina dosahuje k 31. decembru 2020 Groven dlhového pomeru vo vySke 92% (k 31. decembru 2019:
89% a k 31. decembru 2018: 92%). Tato Uroven je velmi vysoka z dévodu vyznamnych Uverov poskytnutych
od spriaznenych stran (vid Poznamku 10). Po Uprave dlhového pomeru ocistenim celkového dlhu o Gvery od
spriaznenych stran dosahuje k 31. decembru 2020 Uroven tohto ukazovatela vySku 50% (k 31. decembru
2019: 74% a k 31. decembru 2018: 0%).

V roku 2020 (ako aj v roku 2019) bola Struktira kapitalu, ako aj dlhovy pomer Skupiny v sulade s o€akavaniami
a planom spolo¢nikov.

3.3 Odhad reélnej hodnoty

Realna hodnota finan¢nych nastrojov obchodovanych na aktivnych trhoch je zaloZena na kétovanych trhovych
cenach k datumu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka.

Realna hodnota finanénych néstrojov, ktoré nie st obchodované na aktivnych trhoch, sa stanovi pouzitim
ocenovacich metdd. Skupina pouziva r6zne ocerfiovacie metddy a predpoklady, ktoré vychadzaju z trhovych
podmienok k jednotlivym stivahovym datumom.

Ugtovna hodnota pohladavok z obchodného styku, znizend o opravné polozky na nedobytné a sporné
pohladavky, a u¢tovna hodnota zavazkov z obchodného styku sa priblizne rovna ich realnej hodnote. Odhad
realnej hodnoty finanénych zavéazkov sa uskutocnuje diskontovanim buducich zmluvnych pernaznych tokov
pouZzitim aktualnej trhovej Urokovej sadzby, pri ktorej by Skupina mohla obstarat podobné finanéné nastroje.

Zverejnenie realnych hodndt je uvedené v bode 18 poznamok.
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4 Z&sadné uc€tovné odhady a predpoklady

Skupina uskutoCriuje odhady a pouZiva predpoklady, ktoré maju vplyv na vykazované hodnoty aktiv
a zavéazkov pocas nasledujdceho Uctovného obdobia. Odhady a predpoklady sa pravidelne prehodnocuju
a tvoria sa na zéklade skusenosti vedenia a inych faktorov, vratane o¢akavanych buduicich udalosti. Vedenie
tiez robi urcité rozhodnutia v procese aplikovania Uctovnych zasad. Zésadné rozhodnutia, ktoré maji
vyznamny vplyv na hodnoty vykazané vo finan€nych vykazoch a odhady, kde je riziko vyznamnej Gpravy
uctovnej hodnoty majetku a zavazkov pocas nasledujuceho Gétovného obdobia, si uvedené nizsie:

() Dariova legislativa
Slovenska danova, menova a colnd legislativa je predmetom r6znych interpretacii. Pozri bod 20 poznamok.
(i) Prvotné vykézanie transakcii so spriaznenymi stranami

Vo svojom beznom podnikani Skupina realizuje transakcie so spriaznenymi stranami. IFRS 9 vyZaduje prvotné
vykazanie finanénych nastrojov v ich realnych hodnotach. Vedenie uplatiuje odhad pri ur€ovani, ¢i su tieto
transakcie oenené v trhovych alebo ne-trhovych drokovych sadzbach, ak neexistuje aktivny trh pre takéto
transakcie. Zakladfiou pre tento odhad je oceriovanie pri podobnych typoch transakcii s tretimi stranami
a analyzy efektivnej Urokovej miery. Podmienky realizovanych vyznamnych transakcii so spriaznenymi
stranami su zverejnené v poznamke 22.

(iii) Posudenie znehodnotenia zasob

Pri posudzovani pripadného znehodnotenia zasob Skupina vychadza zo znaleckych posudkov, ktoré boli
vypracované na vSetky klucové zlozky zasob k 31. decembru 2020, resp. k datumu blizko stvahového dna.
Na zaklade realnej hodnoty, ktora je k dispozicii z tychto posudkov, Skupina neidentifikovala potrebu tvorby
opravnych poloziek k zdsobam.

5 Konsolidacia

Majetkovy Majetkovy
Krajina Datum podiel v % podiel v %
Nazov dcérskej spoloénosti registracie registracie 31-12-2020 31-12-2019 Cinnosti
Slovenska Projektova
YIT ZWIRN 1s .r. 0. republika 19.5.2020 100% - spolo¢nost
(development
a predaj faz
Slovenska projektu
YIT ZWIRN 2 s.r.0. republika 5.5.2020 100% - ZWIRN)
6 Finanéné nastroje podla kategorie
Analyza finan¢nych néstrojov podla kateg6rii ocenenia je nasledovna:
Majetok Uétovany v Majetok
P&Zicky a readlnej hodnote cez uréeny na
K 31-12-2020 pohfadavky Vykaz ziskov a strét predaj Spolu
Finanéné aktiva podla suvahy
Pohladavky z obchodného styku 25 - - 25
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty
(Pozn. 8) 4 357 - - 4 357
Spolu 4 382 - - 4 382
Ostatné finanéné zavéazky
K 31-12-2020 - v.umorovanej hodnote Spolu
Zavazky podrla stvahy
Zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky (Pozn. 13) 2912 2912
Uvery od spriaznenych stran (Pozn. 10) 13 569 13 569
Vydané dlhopisy (Pozn. 11) 16 170 16 170
Spolu 32 651 32 651
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Majetok Uétovany v Majetok
P&Zicky a readlnej hodnote cez uréeny na
K 31-12-2019 pohfadavky Vykaz ziskov a strét predaj Spolu
Finanéné aktiva podla suvahy
Pohladavky z obchodného styku 13 - - 13
Peniazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty
(Pozn. 8) 392 - - 392
Spolu 405 - - 405
Ostatné finanéné zavéazky
K 31-12-2019 - v.umorovanej hodnote Spolu
Zavazky podrla stvahy
Zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky (Pozn. 13) 9383 9383
Uvery od spriaznenych stran (Pozn. 10) 3437 3437
Vydané dihopisy (Pozn. 11) 16 096 16 096
Spolu 28 916 28 916
Majetok Uétovany v Majetok
P&Zicky a readlnej hodnote cez uréeny na
K 31-12-2018 pohfadavky Vykaz ziskov a strét predaj Spolu
Finanéné aktiva podla suvahy
Pohladavky z obchodného styku - - - -
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty
(Pozn. 8) 820 - - 820
Spolu 820 - - 820
Ostatné finanéné zavéazky
K 31-12-2018 - v umorovanej hodnote Spolu
Zavazky podrla stvahy
Zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky (Pozn. 13) 1470 1470
Uvery od spriaznenych stran (Pozn. 10) 20 563 20 563
Vydané dihopisy (Pozn. 11) - -
Spolu 22 033 22 033
7 Zasoby
Struktra zasob je nasledovna:
31. december 31. december 31. december
2020 2019 2018
Nedokonéena vyroba — projekty vo vystavbe 9242 4122 2112
Nehnutelnosti uréené na predaj 25 853 25133 17131
Spolu zasoby 35 095 29 255 19 243
Skupina netvorila vo vykazovanych G¢tovnych obdobiach Ziadne opravné polozky k zasobam.
Zmena stavu nedokoncenej vyroby
31. december 31. december 31. december Zmena stavu Zmena stavu
2020 2019 2018 zasob 2020 zasob 2019
Nedokoncena
vyroba — projekty
Vo vystavbe 9242 4122 2112 5120 2 010
Aktivacia Grokov -218 -114
Zmena stavu zasob v konsolidovanom vykaze ziskov
a strét 4902 1896
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Prehlad Urokovych a ostatnych finanénych nakladov aktivovanych do zasob:

2020 2019
Urokové naklady- Gvery od spriaznenych stran 576 417
Urokové naklady — vydané dlhopisy 390 277
Ostatné naklady na obstaranie dlhopisov 73 73
Naklady aktivované do zasob spolu 1039 767

Prehrlad aktivovanych urokovych a ostatnych finanénych nakladov podfa druhu zasob:

2020 2019
Nedokonéena vyroba — projekty vo vystavbe 216 115
Nehnutelnosti uréené na predaj -823 -652
Naklady aktivované do zasob spolu 1039 767

Informacie o zaloZnom prave na zasoby su uvedené v nasledujlcej tabulke:

31. december 31. december 31. december
2020 2019 2018
Zasoby, na ktoré je zriadené zalozné pravo 25 853 25133 17 131

K 31. decembru 2020 su zasoby Skupiny poistené pre pripad $kdd spdsobenych kradezou, Zivelnou pohromou
a dalSie pripady do vysky 53 258 tis. EUR (k 31. decembru 2019: do vysky 3 042 tis. EUR a k 31. decembru
2018: do vysky 0 EUR).

8 Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty

31. december 31. december 31. december
2020 2019 2018
Peniaze na beznych uétoch 4 357 392 820
Kratkodobé bankové vklady - - -
Spolu penazné prostriedky a penazné
ekvivalenty 4 357 392 820

K 31. decembru 2020, 31. decembru 2019 ajk 31. decembru 2018 mohla Skupina volne
disponovat penaznymi prostriedkami a pefiaznymi ekvivalentmi. Analyza podla Gverovej kvality je vykazana
v bode 3.1 poznamok.
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty st denominované v mene EUR.
9 Vlastnéimanie

() Zakladné imanie
Zakladné imanie k 31. decembru 2020, k 31. decembru 2019 aj k 31. decembru 2018 pozostavalo zo
splatenych vkladov dvoch spolo€nikov Spolo¢nosti vo vySke 2 500 EUR za kazdého spolocnika. Spolo¢nici
Spolo¢nosti maju pravo hlasovat a dostavat dividendy pomerne v hodnote nimi vlastnenych obchodnych
podielov k celkovej hodnote zakladného imania Spolo¢nosti. Vid v bode 1 poznamok.

Spolo¢nost nema Ziadne upisané zakladné imanie, ktoré by nebolo zapisané v Obchodnom registri.
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(i) Ostatné kapitalové fondy

Spolo¢nici Spoloénosti vlozili od zaloZzenia Spolo¢nosti aj vklady do ostatnych kapitédlovych fondov a to
nasledovne:

2020 2019 2018

Penazny vklad - - 1800
Vklad vysporiadany zapoctom 340 700 -
Vklady do ostatnych kapitalovych

fondov za rok 340 700 1800
Stav ostatnych kapitadlovych fondov

k 31. decembru 2 840 2 500 1800
10 Uvery od spriaznenych stran

31. december 31. december 31. december
2020 2019 2018

Kratkodobé

YIT Slovakia a.s. (ramcovy, Urok 5% p.a.) - 1719 1106
RSJ Investments SICAV a.s. (ramcovy, trok 5% p.a.) - 1718 305
YIT Slovakia a.s. (akvizi¢ny, trok 4,5% p.a.) - - 9576
RSJ Investments SICAV a.s. (akviziény, Grok 4,5% p.a.) - - 9576
Spolu kratkodobé tUvery od spriaznenych stran - 3437 20 563
Dlhodobé

YIT Slovakia a.s. (ramcovy, Urok 5% p.a.) 6 785 - -
RSJ Investments SICAV a.s. (rdmcovy, urok 5% p.a.) 6 784 - -
Spolu dlhodobé uvery od spriaznenych stran 13 569 - -
Spolu Uvery od spriaznenych stran 13 569 3437 20 563

Uvery od spriaznenych stran nie su zabezpe&ené. V3etky Gvery od spriaznenych stran su ¢erpané v mene
EUR.

Splatnost’ dlhodobych Uverov od spriaznenych stran je nasledovna:

31. december 31. december 31. december
2020 2019 2018
1 -5 rokov - - -
Nad 5 rokov 13 569 - -
Spolu dlhodobé uvery od spriaznenych
stran 13 569 - -

Ugtovna hodnota a realna hodnota Gverov od spriaznenych stran sa vyznamne neodliduju.
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11 Vydané dlhopisy

31. december 31. december 31. december
2020 2019 2018
Vydané dlhopisy
ZWIRN dlhopisy 2022 7 590 7 550 -
ZWIRN dlhopisy 2023 8 580 8 546 -
Spolu vydané dlhopisy 16 170 16 096 -
Nazov ISIN Menovita Pocet v ks Emistny kurz  Urok v % p.a. splatnost’
dlhopisu hodnota
v tis. EUR
Dlhopis
ZWIRN 2022  SK4120015140 10 000 750 100% 2,25 19.4.2022
Dlhopis
ZWIIgN 2023  SK4120015132 10 000 850 100% 2,6 17.4.2023

Dlhopisy maju podobu zaknihovaného cenného papiera vo forme na dorucitela evidovaného v spolo€nosti
Centralny depozitar cennych papierov SR, a.s.

Zalozné prava v suvislosti s vydanim dlhopisov sU uvedené v nasledovnej tabulke:

Suvisiaci zavazok Zalozny veritel Zmluva a predmet zalohy
Dlhopisy ZWIRN 2022 Slovenska sporitelfia, a.s. Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnym veciam
Dlhopisy ZWIRN 2023 Slovenska sporitelfia, a.s. Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutel‘rg)?/;%ezt(:)i;?r)l
Dlhopisy ZWIRN 2022 Slovenska sporitelfia, a.s. Zmluva o zriadeni zalozného prava k pravam a pcfﬁlggé%/(l)(zla?rz
Dlhopisy ZWIRN 2023 Slovenska sporitelfia, a.s. Zmluva o zriadeni zalozného prava k pravam a p{él}%%%%i}i

12 Odlozenéa dan z prijmu

OdloZené danové pohladavky a zavéazky sa vzdjomne zapocCitavaju v pripade, Ze Skupina ma zo zakona
vymahatelné pravo zapocitat’ kratkodobé dariové pohladavky voéi kratkodobym danovym zavéazkom a za
predpokladu, Ze odlozenl dan z prijmov vybera rovnaky spravca dane.

Ciastky po zapogitani st nasledovné:
31. 31. 31.
december december december
2020 2019 2018

OdloZené dariové pohladavky:

OdloZené darova pohladavka s ocakavanou realizaciou

do 12 mesiacov 2 2 -
OdloZené dariova pohladavka s ocakavanou realizaciou

za viac ako 12 mesiacov 648 - -
OdloZené dariové zavazky:

OdloZeny danovy zavazok s o¢akavanou realizaciou

do 12 mesiacov - - -
OdlozZeny danovy zavazok s o¢akavanou realizaciou

za viac ako 12 mesiacov - - -

Spolu odloZzeny danovy zavazok (+)/ odlozena danova
pohfadavka (-) 650 2 -
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Pohyb odloZenej dane je nasledujuci:

2020 2019
Stav na zaciatku roka 2
Zmeny vykazané cez vykaz suhrnnych ziskov a strat (Pozn. 17) 648 2
Stav na konci roka 650 2

Zmeny odloZzenych darnovych pohladavok a zavazkov v priebehu roka, pred kompenzéaciou zostatkov v rdmci
tej istej danovej jurisdikcie, su nasledovné:

Stav k 1. januéru Naklad/ (-) Vynos vo Stav k 31. decembru
2020 vykaze ziskov a stréat 2020
Opravné polozky k nedobytnym 5 5
pohladavkam i
Ocenenie zasob - 646 646
Rezervy 1 -1 -
Ostatné 1 1 2
Spolu 2 648 650
Stav k 1. januéru Naklad/ (-) Vynos vo Stav k 31. decembru
2019 vykaze ziskov a stréat 2019
Opravné polozky k nedobytnym i i i
pohladavkam
Ocenenie zasob - - -
Rezervy - 1 1
Ostatné - 1 1
Spolu - 2 2

13 Zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky

31. 31.
31. december december december
2020 2019 2018
Zavéazky z obchodného styku 228 169 2
Zavéazky z obchodného styku voéi spriaznenym osobam (Pozn. 22) 963 217 1213
Nevyfaktarované dodavky - 79 -
Nevyfaktarované dodavky voci spriaznenym osobam (Pozn. 22) 1688 8 918 255
Ostatné zavazky 33 - -
Zavazky z obchodného styku a iné zavazky — kratkodobé 2912 9 383 1470
31. december 31. december 31. december
2020 2019 2018

Zadrzné 13 - -
Zavazky z obchodného styku a iné zavazky -
dlhodobé 13 - -

Struktara kratkodobych zavazkov z obchodného styku a inych zavézkov podla zostatkovej doby splatnosti je
uvedend v nasledujlcich tabulkach:

31. december 31. december 31. december
2020 2019 2018

Zavéazky po lehote splatnosti 547 76 497
Z toho: voci spriaznenym stranam (Pozn.
22) 477 62 495
Zavéazky so zostatkovou dobou splatnosti
do 1 roka 2 365 9 307 973
Kratkodobé zavazky spolu 2912 9383 1470

Ku dfiu zostavenia tejto Gctovnej zavierky boli zavazky vykazané ako po lehote splatnosti k 31. decembru
2020, 31. decembru 2019 a 31. decembru 2018 splatené bez sankcii.

Poznamky na stranach 5 aZz 33 tvoria neoddelitelni su€ast tejto konsolidovanej i¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.o.
Poznamky ku konsolidovanej Uétovnej zavierke k 31. decembru 2020
(\VSetky hodnoty su uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak)

26

31. december
2020

31. december

2019

31. december
2018

Zéavazky s lehotou splatnosti 1 — 5 rokov 13

Dlhodobé zavazky spolu 13

Ugtovna hodnota zavazkov z obchodného styku a inych zavézkov je denominovana v mene EUR.

Zavazky nie su kryté zaloznym pravom.

Reélna hodnota zavazkov z obchodného styku ainych zavazkov nie je vyznamne odliSn4 od ich Gc¢tovnej

hodnoty.

14 Ostatné nefinanéné zavazky

Struktdra ostatnych nefinanénych zavézkov je uvedena v nasledujlcej tabulke:

31. december

31. december

31. december

2020 2019 2018
Dohadné polozky 11 3 3
Ostatné darové zavazky 394 - -
Vynosy buducich obdobi - 1 -
Ostatné 2 15
Ostatné nefinanéné zavazky - kratkodobé 407 19 3
Prijaté preddavky od zakaznikov 5252 - -
Ostatné nefinanéné zavéazky - dlhodobé 5 252 - -
15 TrZby
2020 2019
Trzby za sluzby 355 383
Trzby spolu 355 383
16 Prevadzkové néklady
Jednotlivé polozky prevadzkovych nakladov su nasledovné:
2020 2019
Sluzby
Sluzby subkontraktorov 2 688 1
Externé sluzby 1013 1757
ManaZment fees 795 296
Konzulta¢né sluzby 35 48
Sprostredkovatelské poplatky 105 -
StraZna sluzba 64 8
Marketingové naklady 16 9
Ostatné sluzby 88 42
Auditorskeé sluzby 9 3
4813 2164
Ostatné prevadzkové naklady
Dan z nehnutelnosti 28 19
Ostatné dane a poplatky 396 -
Penéle 72 -
Zmena stavu opravnej polozky k pohladavkam 8 1
Poistenie 4 2
Ostatné prevadzkové naklady 12 18
520 40
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17 Dan z prijmov
2020 2019
Splatna dan 635 48
Odlozena dar (Pozn. 12) -648 -2
Dan z prijmov -13 46

Porovnanie vykazanych nakladov na dar z prijmov a teoretickej dane, ktora by sme vykalkulovali aplikovanim

Standardnych darnovych sadzieb:

2020 2019

Strata pred zdanenim -195 -23
Dan z prijmov vypocitand sadzbou dane 21% -41 -5
Dariovy efekt z:

Danovo neuznatelné naklady 2 51
Vynosy nepodliehajuce dani - -
Vplyv nezaucétovanej odlozenej dariovej

pohladavky 26 -
Danovy vynos (-)/néklad (+) -13 46
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18 Zverejnenie realnych hodn6t

Ocenenia realnou hodnotou s analyzované podla Urovne realnych hodn6t a to nasledovne: (i) droven jeden predstavuju ocenenia (neupravenou) cenou kétovanou
na aktivnych trhoch pre identické aktiva alebo zavézky, (ii) trover dva predstavuju ocefiovacie techniky so vSetkymi podstatnymi vstupnymi premennymi pre aktiva
alebo zavéazky, ktoré su podloZené trhovymi Udajmi bud priamo (t.j. ako ceny) alebo nepriamo (t.j. odvodené z cien) a (i) Uroven 3 predstavuju ocenenia, ktoré nie su
zaloZené na trhovych Gdajoch (t.). ide o subjektivne vstupné premenné). V pripade Ze ocenenie redlnou hodnotou pouziva trhové vstupné premenné, ktoré si vsak
vyZaduju vyznamnu Upravu, toto ocenenie spada do Urovne 3. Vyznamnost vstupnej premennej pri oceneni sa vyhodnocuje voci sume reélnej hodnoty ako celku.

Aktiva a zavazky, ktoré neboli ocenené redlnou hodnotou, a pre ktoré sa realna hodnota zverejriuje

Reélna hodnota analyzovana podla hierarchie redlnych hodnot a u¢tovna hodnota aktiv a zavazkov, ktoré nie si ocenené redlnou hodnotou, st nasledovné:

31. december 2020

31. december 2019

31. december 2018

Realna Reéalna ] Reéalna Reéalna ] Reéalna Reéalna ]
hodnota hodnota Udtovna hodnota hodnota Udtovna hodnota hodnota Udtovna
Grovne 2 Grovne 3 hodnota Grovne 2 Grovne 3 hodnota Grovne 2 Grovne 3 hodnota
Aktiva
Pohladavky z obch. styku a ostatné
pohladavky 25 - 25 13 - 13 - - -
Peniaze a penazné ekvivalenty (Pozn. 8) 4 357 - 4 357 392 - 392 820 - 820
Aktiva spolu 4 382 - 4 382 405 - 405 820 - 820
Zavazky
Zavéazky z obch. styku a iné zavazky
(Pozn. 13) 2912 - 2912 9383 - 9383 1470 - 1470
Uvery od spriaznenych stran (Pozn. 10) - 13 569 13 569 - 3437 3437 - 20 563 20 563
Vydané dlhopisy (Pozn. 11) - 16 170 16 170 - 16 096 16 096 - - -
Zavéazky spolu 2912 29 739 32 651 9 383 19 533 28 916 1470 20 563 22 033
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19 Odsuhlasenie zavazkov vykazanych v pefaZznych tokoch z finan€nej €innosti

Tabulka nizSie prezentuje analyzu zavazkov vykdzanych vo vykaze penaznych tokov ako pefiazné toky z
finanénej €innosti a pohyby v tychto zavazkoch za vSetky vykazované obdobia:

Uvery od
spriaznenych  Vydané dlhopisy
stran (Pozn.22) (Pozn. 11) Spolu

Zavazky vykazané v penaznych tokoch z finanénej €innosti

k 1. januaru 2019 20563 - 20563
Perazné toky iné ako zaplatené Groky -16 529 16 000 -529
Zapocty -700 - -700
Casové rozliSenie Urokov 417 277 694
Zaplatené uroky -314 - -314
Zavazky vykazané v penaznych tokoch z finanénej €innosti

k 31. decembru 2019 3437 16 277 19714
Perazné toky iné ako zaplatené Groky 10289 - 10289
Zapocty -340 - -340
Casové rozliSenie Urokov 576 390 966
Zaplatené uroky -393 -390 -783
Zavazky vykazané v penaznych tokoch z finanénej €innosti

k 31. decembru 2020 13569 16 277 29 846

20 Podmienené zavazky a podmienené aktiva
Podmienené zavazky
Dariova legislativa

Vzhladom na to, Ze viaceré oblasti slovenského danového prava (napr. legislativa ohladom transferového
ocenovania) doteraz neboli dostatoéne overené praxou, existuje neistota v tom, ako ich budu danové organy
aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat’ a zanikne az potom, ked budu k dispozicii pravne
precedensy prip. oficialne interpretacie prislusnych organov. Dan z prijmu Skupiny za roky 2012 az 2020 eSte
nebola predmetom darovej kontroly a teda ostdva moznost dorubenia danovej povinnosti. Vedenie Skupiny
si nie je vedomé Ziadnych okolnosti, v dosledku ktorych by jej vznikol v budicnosti vyznamny néklad.

Podmienené investi¢né zavazky

Na zéklade zmluvy Framework Asset Purchase Agreement z 26. juna 2018 mala Skupina k 31. decembru
2020 (aj k 31. decembru 2018) povinnost zaplatit spolo¢nosti YIT Slovakia, a.s. doplatok kapnej ceny za
pozemok (Consideration 3) vo vySke 1 750 tis. EUR, a to po splneni podmienky pravoplatnosti tzemného
rozhodnutia k projektu administrativnej budovy. Tato podmienka bola splnena dna 28. januara 2021 a doplatok
Skupina uhradila dfia 15. marca 2021.

21 Zavazky suvisiace s obstaranim zasob (projektov vo vystavbe)

K 31. decembru 2020, k 31. decembru 2019 ani k 31. decembru 2018 Skupina neevidovala Ziadne zmluvné
zavazky suvisiace s obstaranim zdsob — projektami vo vystavbe, ktoré by neboli vykazané v tejto
konsolidovanej uctovnej zavierke.

22 Transakcie so spriaznenymi stranami

Za spriaznené osoby su povazované spolo¢nosti, v ktorych ma& Skupina spolo¢na kontrolu alebo moze
uplatfiovat vyznamny vplyv pri finanénom a prevadzkovom rozhodovani. Pod tato definiciu spadaju pridruzené
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a spolo¢né podniky, fyzické osoby vlastniace priamo alebo nepriamo podiel na hlasovacich pravach, ktory im
dava moznost uplatfiovat v Skupine a jej dcérskych spolo¢nostiach podstatny vplyv ako aj ich blizki rodinni
prislusnici, kla€ovi pracovnici s rozhodovacou pravomocou a ich blizki rodinni prislusSnici, ako aj spolo¢nosti,
v ktorych maju tieto osoby rozhodujuci alebo podstatny vplyv. KIu€ovi pracovnici s rozhodovacou pravomocou
sU osoby vramci Skupiny ajej dcérskych spolocnosti, ktori maju pravomoc pridelovat zdroje alebo
ovplyviovat financ¢né a prevadzkové rozhodnutia Skupiny. Blizki rodinni prislusnici st ¢lenovia rodiny,
u ktorych nezavisly pozorovatel dokaze vnimat Gzke rodinné puto. Transakcie so spriaznenymi stranami su
definované ako prevod zdrojov alebo povinnosti medzi spriaznenymi stranami bez ohladu na to, ¢i je za to
fakturovana nejaka cena.

Spriaznené strany, s ktorymi boli uskutoénené vyznamné transakcie, boli nasledovné:

Spolo¢nici Spolo¢nosti:
YIT Slovakia a.s., RSJ Investments SICAV a.s.

Ostatné spriaznené strany
Pradiarefi 1900, s.r.o., YIT Plus s.r.o0., YIT Spravcovska spolo¢nost s.r.o., RSJ Services, s.r.o.

Medzi vyznamné transakcie so spriaznenymi stranami patri poskytnutie Gverov od spoloénikov (Pozn. 10),
nakup zasob a nakup sluzieb (napr. manazment fee, refakturacia externych sluzieb, iné).

Podmienky Gverov poskytnutych od spolo¢nikov su zverejenené v pozndmke 10. Nakup z4sob je realizovany
za trhové ceny, ktoré su ziskavané zo znaleckych posudkov. Nakup sluzieb je ocefiovany podla charakteru
sluzieb, t.j. pri refakturdciach je pouzity kfa¢ 1:1, pri manazment fee je pouzitd metéda nezavislych trhovych
cien (benchmarking).

Pohladavky a zavazky vyplyvajlce z transakcii so spriaznenymi stranami k 31. decembru 2020 su uvedené
v nasledovnej tabulke:
Ostatné spriaznené

Spoloénici strany Spolu

Pohladavky — z obchodného styku - - -
Spolu pohPadavky - - -
Zavézky — z obchodného styku a iné

zavazky (Pozn. 13) 2 651 - 2 651
Uvery prijaté od spriaznenych stran (Pozn.

10) 13 569 - 13 569
Spolu zavazky 16 220 - 16 220

Pohladavky a zavazky vyplyvajlce z transakcii so spriaznenymi stranami k 31. decembru 2019 su uvedené
v nasledovnej tabulke:
Ostatné spriaznené

Spologénici strany Spolu

Pohladavky — z obchodného styku - - -
Spolu pohPadavky - - -
Zavézky — z obchodného styku a iné

zavazky (Pozn. 13) 9135 - 9135
Uvery prijaté od spriaznenych stran (Pozn.

10) 3437 - 3437
Spolu zavazky 12 572 - 12 572

Pohladavky a zavazky vyplyvajlce z transakcii so spriaznenymi stranami k 31. decembru 2018 su uvedené
v nasledovnej tabulke:
Ostatné spriaznené

Spoloénici strany Spolu

Pohladavky — z obchodného styku - - -
Spolu pohPadavky - - -
Zavézky — z obchodného styku a iné

zavazky (Pozn. 13) 1468 - 1468
Uvery prijaté od spriaznenych stran (Pozn.

10) 20 563 - 20 563
Spolu zavazky 22 031 - 22 031
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Z&vazky po splatnosti voci spriaznenym stranam k 31. decembru 2020, 31. decembru 2019 a k 31. decembru
2018 su vykazané v poznamke 13.

Nakupy a predaje - transakcie so spriaznenymi stranami boli v roku 2020 nasledovné:

Ostatné spriaznené

Spologénici strany Spolu
Predaj sluzieb - 131 131
Spolu predaj - 131 131
Nakup zasob 7 350 - 7 350
Nakup sluzieb 1472 4 1476
Spolu nakup 8 822 4 8 826

Nakupy a predaje - transakcie so spriaznenymi stranami boli v roku 2019 nasledovné:

Ostatné spriaznené

Spologénici strany Spolu
Predaj sluzieb - - -
Spolu predaj - - -
Nakup zasob -
Nakup sluzieb 1937 4 1941
Spolu nakup 1937 4 1941

P&Zi€ky prijaté od spriaznenych stran (istina+iroky) 2020 2019

Zacdiatocny stav 3437 20 563
P&zicky poskytnuté pocas roka -cash 11 057 2191
Pd&zicky splatené pocas roka - cash -768 -18 720
P&zicky splatené pocas roka — zapoctom -195 -554
Predpis urokov 576 417
Splatky darokov - cash -393 -314
Splatky drokov - zapoctom -145 -146
Koneény zostatok (Pozn. 10) 13 569 3437

Kompenzéacie konatelov

Konatelia nepoberali v rokoch 2020, 2019 ani 2018 za vykon svojej funkcie pre Spolo¢nost Ziadnu odmenu

23 Vysvetlenie prechodu na IFRS/EU

Ako je uvedené v bode 2, tato konsolidovana uctovna zavierka je prvou konsolidovanou Gétovnou zévierkou
Spolognosti zostavenou podia IFRS v zneni prijatom EU. Individudlnu Gétovnl zavierku Skupina (aj
Spolocnost, aj jej dcérske spolo€nosti) zostavuju podla slovenského zakona o U€tovnictve a slovenskych
ucétovnych postupov.

K 1. januaru 2019 Spolo¢nost uplatnila nasledujice povinné vynimky z retrospektivnej aplikacie IFRS/EU
v stlade s IFRS 1.13:

Odhady. Podla IFRS 1.14, odhady U¢tovnej jednotky v stlade s IFRS ku driu prechodu na IFRS a k 31.
decembru 2019 maju byt konzistentné s odhadmi aplikovanymi v sulade s predchadzajacimi pouzitymi
uctovnymi zdsadami a uctovnymi metdédami k tomu istému datumu (po Upravach zohladnujacich rozdiely
v UCtovnych zasadach a Uctovnych metddach), ak neexistuje objektivny dbkaz, Ze tieto odhady boli
chybné.

Poznamky na stranach 5 aZz 33 tvoria neoddelitelni su€ast tejto konsolidovanej i¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.o.
Poznamky ku konsolidovanej Uétovnej zavierke k 31. decembru 2020
(\VSetky hodnoty su uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 32

Ostatné povinné vynimky z retrospektivnej aplikacie IFRS podla IFRS 1.13, ktoré su uvedené v Prilohe B,
napriklad odudcétovanie finan€nych aktiv a pasiv, Gétovanie finan¢ného zabezpecenia a nekontrolujlice
podiely, nie st pre Spolo¢nost aplikovatelné.

K 1. januaru 2019 Spolo¢nost neuplatnila dobrovolné vynimky z retrospektivnej aplikacie IFRS v sulade
s IFRS 1.18.

Ugtovné zasady a Gétovné metddy opisané v bode 2 boli aplikované pri zostaveni Gétovnej zavierky za rok
konciaci sa 31. decembra 2020, pre porovnatelné informécie prezentované v tejto Uctovnej zavierke k 31.
decembru 2019 a pri zostaveni otvaracieho vykazu finanénej pozicie podia IFRS/EU k 1. januaru 2019 (datum
prechodu Spolo&nosti na IFRS/EU).

Pri zostavovani otvaracieho vykazu finanénej pozicie podfa IFRS/EU Spolo&nost upravila sumy vykazané
v UCtovnej zavierke zostavenej v sllade s doteraz pouzivanymi pravnymi predpismi (slovenské postupy
uctovania). Prechod mal za nasledok odliSnu prezentaciu Gctovnej zavierky podla IAS 1 Prezentacia Uctovnej
zavierky a uvedenie vSetkych nevyhnutnych zverejneni.

Vysvetlenie vplyvu prechodu zo slovenskych G&tovnych postupov na IFRS/EU na finanéni poziciu, vysledok
hospodéarenia a suhrnny zisk a penazné toky Spoloc¢nosti je uvedené v nasledujacich tabulkdch a
v poznamkach k nim.

Odsuhlasenie vlastného imania
31.12.2019 1.1.2019

Stav podfa slovenskych Uétovnych predpisov 2421 1792

Vplyv prechodu na IFRS/EU:

IFRS Upravy 2 -
Stav podra IFRS/EU 2423 1792

Odsuhlasenie zisku za U€étovné obdobie

2019
Stav pod/la slovenskych Gétovnych predpisov -71
Vplyv prechodu na IFRS/EU:
IFRS Upravy 2
Stav podra IFRS/EU )

Odsuhlasenie iného sihrnného zisku za G€étovné obdobie

V inom suhrnnom zisku za Gétovné obdobie roka 2019 podfa IFRS/EU nie s Gétované Ziadne transakcie.

Odsuhlasenie celkového sihrnného zisku za Gétovné obdobie

2019
Stav pod/la slovenskych Gétovnych predpisov -71
Vplyv prechodu na IFRS/EU:
IFRS Upravy 2
Stav podra IFRS/EU 69

Vplyv prechodu navykaz penaznych tokov za rok konéiaci 31. decembra 2019

Medzi vykazom pefiaznych tokov zostavenym podla IFRS/EU a vykazom pefiaznych tokov zostavenym
podla predchadzajlcej pravnej Gpravy nie s ziadne vyznamné rozdiely.
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24 Udalosti po sivahovom dni

V suvislosti so stale pretrvavajucou mimoriadnou situaciou vo svete vyvolanou pandémiou virusu COVID-19
vedenie Skupiny prehodnotilo vSetky informacie suvisiace s COVID-19, ktoré boli k dispozicii ku dnu
zostavenia tejto konsolidovanej Uctovnej zavierky.

Nakolko sa situacia stale vyvija, vedenie Skupiny nedoké&ze poskytnit kvantitativne odhady potencialneho
vplyvu suc€asnej situacie na jej financnl situéciu a €innost, avSak v zavislosti od dalSieho vyvoja situacie,
dopady by nemali byt vyznamné. Vedenie bude pokracovat v monitorovani potencidlneho dopadu a podnikne
vSetky mozné kroky na zmiernenie akychkolvek negativnych G€inkov na Skupinu.

Mimoriadne valného zhromazdenie spolo¢nosti ZWIRN area, s.r.o. zo dna 23. marca 2021 schvalilo
navysenie ostatnych kapitalovych fondov o sumu 2 406 tis. EUR, pri€om obidvaja spoloc¢nici sa na navyseni
podielali rovhakou castou, tj. 1203 tis. EUR. Toto navySenie kapitdlovych fondov bolo zrealizované
penaznym vkladom oboch spolo¢nikov na Uc¢et Spolo¢nosti dia 24. marca 2021.

Okrem toho, po 31. decembri 2020 do dna zostavenia tejto konsolidovanej Uctovnej zavierky nenastali iné
vyznamné posuvahové udalosti.
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