TERNO real estate s.r.o.

Konsolidovana Guc¢tovna zavierka zostavena podla
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v suilade so slovenskym zakonom o uétovnictve

za rok konciaci

31. decembra 2020



TERNO real estate s.r.o.

IFRS Konsolidovana uc¢tovna
zavierka k 31.12.2020

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatného komplexného vysledku

hospodarenia

v EUR

Poznamky

Roky konciace sa

31.12.2020 31.12.2019
Trzby za predaj vlastnych vyrobkov, sluzieb a tovaru 201 177 417 709 139 497 884
Spotreba materialu, tovaru, energii a sluzieb 19.1 -142 589 260 -116 121 307
Mzdové naklady 19.2 -23 827924  -18 941 989
Ostatné prevadzkové vynosy 20.2 763 774 1095 734
Ostatné prevadzkove naklady 19.3 -2 635 008 -3 661 761
Odpisy nehmotného a hmotného majetku 4,56 13220677 -10633 970
Zisk z predaja dlhodobeho majetku ) 20 229 15763
VYSLEDOK HOSPODARENIA Z PREVADZKOVEJ
CINNOSTI -4 071 157 -8 749 646
Vynosoveé uroky 15 890 2 563
Nakladoveé uroky -1 480 234 -1 494 156
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku - netto 10 29 281 41 386
Ostatné finanéné naklady 19.4 -651 150 -509 024
VYSLEDOK HOSPODARENIA Z FINANCNEJ CINNOSTI -2 086 213 -1 959 231
VYSLEDOK HOSPODARENIA PRED ZDANENIM -6157 370 -10 708 877
Dan (splatna, odlozena) 17 1130 111 -16 844
VYSLEDOK HOSPODARENIA ZA OBDOBIE -5027 259 -10725721
- Prislichajuci mensinovym viastnikom -63 -47
- Prislachajuci materskej spolognosti -5027196 -10725674
KOMPLEXNY VYSLEDOK HOSPODARENIA 5027259 -10725721
- Prislichajuci mensinovym vlastnikom -63 -47
-5027 196 -10725674

- Prisluchajuci materskej spolo€nosti
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IFRS Konsolidovana uctovnad
zavierka k 31.12.2020

TERNO real estate s.r.o.

Konsolidovany vykaz o finanénej pozicii
v EUR Stav k

Pozn.

31.12.2020

31.12.2019

Dihodoby majetok 73 857 010 75 387 688
Nehmotny majetok 6 3495274 5102 299
Pozemky, budovy a zariadenia 4 44098 472 42 616 408
Aktiva s pravom na uzivanie 5 25067 127 27 553 839
Finan&né investicie 1 1
Pohladavky z obchod. styku a ostatné pohladavky 8 28 564 49 371
Casové rozligenie aktivne 11 37 461 65770
OdloZena dafova pohladavka 17 1130 111 -
Kratkodoby majetok 24 990 602 18 457 189
Zasoby 7 16 810 459 13120 194
Pohladavky z obchod. styku a ostatne pohladavky 8 3875820 2 999 891
Poskytnute pézicky 8 - 407
Dan z prijmov 7 3130 1275
Pernazné prostriedky a pefnaznée ekvivalenty 9 2674 263 1840 271
Kratkodoby finan&ny majetok 10 1117 874 %
Casové rozligenie aktivne il 509 056 495 151
MAJETOK SPOLU 98 847 612 93 844 877
Vlastné imanie 12 35830838 31 458 097
Zakladné imanie 68 305 000 68 305 000
Kapitalové fondy 20 063 813 10 663 813
Vysledok hospodarenia minulych rokov -47 511 376 -36 785 702
Vysledok hospodarenia bezneho roku -5 027 196 -10 725 674
}I‘;gﬁ:r:il:manle pripadajuce na materskud uétovnu 35 830 241 31 457 437
Mensinové podiely 597 660
Dlhodobé zavazky 21 663 076 24 257 344
Dlhodobé rezervy 13 428 754 275 554
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 14 216 554 251 585
Zavazok z lizingu 15 20 926 707 23 669 588
Casové rozlisenie pasivne 18 91 061 60 617
Kratkodobé zavazky 41 353 698 38 129 436
Kratkodobé rezervy 13 3061792 2601 554
Zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky 14 17741 128 15081 533
Zavazok z lizingu 15 6 747 597 6 640 832
Prijaté pozicky 16 13 656 256 13 656 256
Casové rozlienie pasivne 18 146 925 149 261
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 98 847 612 93 844 877
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TERNO real estate s.r.o.

IFRS Konsolidovana uctovna

zavierka k 31.12.2020

Konsolidovany vykaz penaznych tokov
v EUR

Prevadzkova ¢innost’

Zisk pred zdanenim

Odpisy a amortizacia

Urokovy naklad

Urokovy vynos

(Zisk)/strata z predaja majetku

Ostatné nepenazne polozky
Zmena stavu rezerv
Zmena stavu opravnych poloziek

Pefiazné toky z prevadzkovej ¢innosti pred zmenami
pracovného kapitalu

Zmena stavu pohladavok

Zmena stavu zasob

Zmena stavu ¢asového rozliSenia
Zmena stavu zavazkov

Periazné toky z prevadzkovej ¢innosti

Prijaté uroky

Platené uroky

Platena a prijata dan z prijmov

Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti, netto

Investiéna ¢innost’

Obstaranie budov, stavieb, strojov a zariadeni
Trzby z predaja majetku

Penazné toky z investiénej €innosti, netto
Financna éinnost’

Prijmy zo zvySenia kapitalovych fondov

Splatka drokov a lizingov

Splatky lizingovych zavazkov

Pefiazné toky pouzité vo finanénej ¢innosti, netto

Znizenie/zvy$enie penazi a pen. ekvivalentov, netto
Peniaze a pefiazné ekvivalenty na zaciatku roka

Peniaze a penazné ekvivalenty na konci roka
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Roky konciace sa

31.12.2020

-6 157 370
13 220 677

1480 234
-15 890
-13 689

1417 219
613 438

293 084

10 837 703

-901 917
-4 762 461
42 512

2 624 564

7 840 401

16 890
-764 891
-1 855

7 089 544

- 7 697 460
56 527
-7 640 933

9400 000
-874 784

- 6 021 961
2 503 255

1 951 866
1 840 271

3792137

31.12.2019

-10 708 877
10 633 970

1494 156
-2 563

-15 763

1 668 823
1373625

-200 000

4243 372

-365 436
707 569
88 414

-5 596 061

-922 142

2563

-888 064
-16 844

-1 824 487

-7754177
146 914
-7 607 263

9 800 000
-762 618

- 4 384 896
4 652 486

-4 779 264
6 619 535

1 840 271



TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand uctovna
zavierka k 31.12.2020

1. VSeobecné informacie

1.1. Zakladné udaje o spoloénosti

TERNO real estate s.r.o. (spoloénost) je spolognostou s ru¢enim obmedzenym, ktora bola zaregistrovana
v Slovenskej republike 31. oktébra 2015 s datumom zaloZenia 12. oktobra 2015. Sidlo spolo¢nosti je na adrese
Bratska 3, 851 01 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 50 020 188, DIC: 2120151011.

K datumu uétovnej zavierky jedingm spolo&nikom spolocnosti je SANDBERG INVESTMENT FUND SICAV
Plc. so sidlom v TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Mriehel, Brikirkara, Maltska republika.

Statutarny organ spolognosti tvoria pan Mgr. Franti$ek Paller, Stanislav Cajka a Ing. Maro$ Straka.

Hlavnym predmetom ¢innosti spolognosti je kapa tovaru na ucely jeho predaja kone¢nému spotrebitelovi
(maloobchod) alebo inym prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod) v oblasti potravin. Do portfélia spoloénosti
patria predajne Terno, Kraj, a Moja Samo&ka.

1.2. Zakladné udaje o skupine

Skupinu tvorili ku koncu Gétovného obdobia nasledovné spolognosti:

Podiel na Hlasovacie Metoda
Nazov a sidlo podniku Vplyv zakladnom prava konsolidacie
imani
TERNO real estate s.r.o. Matersky podnik Uplna
Petrzalska trznica s. r. 0. Rozhodujuci 99,99% 99,99% uplna

Dcérsku spoloénost konsolidovanu uplnou metddou je schopna spolocnosti ovplyviiovat rozhodujucim
spdsobom prostrednictvom fiou menovanych &lenov Statutarnych organov.

1.3. Zamestnanci

V priebehu roka 2020 skupina zamestnavala v priemere 1 219 zamestnancov, z toho 9 zamestnancov na
manazérskych poziciach (2019: priemerny poéet zamestnancov: 1 011, ztoho 9 zamestnancov na
manazérskych poziciach).

1.4. Neobmedzené rucenie

Spoloénost nie je neobmedzene ruciacim spoloénikom v Ziadnej obchodnej spolocnosti.
1.5.Schvalenie auditora

Valné zhromaZdenie spolo&nosti menovalo auditora u¢tovnej zavierky za rok konciaci sa 31. decembra 2020
dna 24. novembra 2020.
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand G¢étovnad
zavierka k 31.12.2020

2. Vyznamné uctovné zasady

Vyhlasenie o zhode

Tato U&tovna zavierka je koncoroénou konsolidovanou uétovnou zavierkou spolocnosti TERNO real estae
s.r.o.. Tato Gétovna zavierka bola zostavena za uétovné obdobie od 1. januara 2020 do 31. decembra 2020
v stlade s Medzinarodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva (,IFRS®) v podobe, v ktorej ich prijala
Eurépska unia (,EU") a v stlade so zékonom o Gétovnictve &. 431/2002 Z. z. v zneni neskorSich Uprav.

Vychodiska zostavenia Gi¢tovnej zavierky

Uétovna zavierka bola zostavena za predpokladu, ze spolo¢nost bude nepretrzite pokracovat vo svojej
cinnosti.

Funkéna mena a transakcie v cudzich menach

Funk&na mena jednotlivych spoloénosti a mena pre prezentovanie vysledkov skupiny je stanovena EUR,
pricom véetky ¢iastky boli matematicky zaokruhlené na celé eura.

Transakcie vyjadrené v cudzich menach su prepocitané na eurd (EUR) podfa kurzu platného v den
predchadzajuci diiu uskutodnenia transakcie. Penazné aktiva a pasiva vyjadrené v cudzich menach su
prepoditané podfa kurzu platného v den, ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka.

Vsetky kurzové rozdiely su vykazané vo vykaze ziskov a strat v uétovnom obdobi, v ktorom vznikli. Kurzove
zisky a straty su zauctované do finanénych nakladov alebo vynosov.

Dlhodoby hmotny majetok

Dlhodoby hmotny majetok sa vykazuje v obstaravacej cene po odpocitani opravok a opravnych poloziek
(strata zo znehodnotenia). Obstaravacia cena obsahuje vietky naklady, ktoré priamo slvisia s uvedenim
polozky majetku do prevadzky podla planovaného ucelu. Dlhodoby hmotny majetok vytvoreny vlastnou
ginnostou sa ocefuje viastnymi nakladmi, ktoré zahffiaju naklady na materidl, priame mzdy a reZijné naklady
priamo suvisiace s vyrobou dlhodobého hmotného majetku, ktoré spolocnosti vznikli do momentu uvedenia
prisludnej poloZky majetku do prevadzky. Sugastou ocenenia dihodobého hmotného majetku nie su uroky
z Gverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobé&ho majetku do pouZivania.

Dlhodoby hmotny majetok sa odpisuje rovnomerne pocas celej predpokladanej doby Zivotnosti:

Budovy a stavby 40 rokov
Stroje, pristroje, zariadenia 8-12 rokov
Dopravné prostriedky 4 roky
Drobny dlhodoby hmotny majetok (<1 700EUR) 2-4 roky

Odpisovat' sa za¢ina prvym driom zaradenia dlhodobého hmotného majetku do pouzivania. Pozemky a
nedokondené investicie sa neodpisuju. Ak niektoré vyznamné sucasti hmotného majetku majl rozdielne doby
Zivotnosti, G¢tuju sa a odpisuju sa ako samostatné polozky.

Zisk, resp. strata z predaja resp. vyradenia polozky dlhodobého hmotného majetku sa urtuje ako rozdiel medzi
vynosmi z predaja a uétovnou hodnotou majetku a vykazuje sa vo vykaze ziskov a strat.
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovana GCtovna
zavierka k 31.12.2020

Dlhodoby nehmotny majetok

Samostatne obstarany dihodoby nehmotny majetok sa vykazuje v obstaravacej cene, po odpocitani opravok
a opravnych poloziek na znehodnotenie. Dlhodoby nehmotny majetok sa odpisuje rovnomerne pocas
predpokladanej doby Zivotnosti:

Softvér a ocenitelné prava 4 roky
Drobny dlhodoby nehmotny majetok (<2 400 EUR) jednorazovo

Odhadovana doba Zivotnosti a sp6sob odpisovania sa na konci kazdého Uétovného obdobia prehodnocuju,
pricom vplyv zmien odhadov sa zohladfiuje v nasledujlicom u¢tovnom obdobi.

Investicie do dcérskych spolocnosti

Dihodoby finanény majetok sa prvotne ocefuje obstardvacou cenou. Obstaravacia cena predstavuje cenu, za
ktorll sa majetok obstaral a naklady suvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklérom, poradcom,
burzam).

Spoloénost pri naslednom preceneni k datumu Uétovnej zavierky pouziva nékladovu metodu. Metdda
vlastného imania sa pouziva iba pre potrebu vypoétu opravnej polozky k tymto investiciam.

Kratkodoby finanény majetok

Kratkodoby finanény majetok sa prvotne ocefiuje reainou hodnotu poskytnutého protiplnenia upravenou
o transakéné naklady. Kratkodoby finanény majetok spolocnosti predstavuju zmenky a investicie do
podielovych fondov. Uvedeny finanény majetok sa nasledne oceruje redlnou hodnotou s vplyvom na vysledok
hospodarenia. Realna hodnota predstavuje trhovi cenu na aktivnom trhu pre identické aktiva ku diu, ku
ktorému sa zostavuje uctovna zavierka.

Ostatné finanéné nastroje

Finan&ny majetok a finan&né zavazky sa vykazuju v suvahe spolo¢nosti, ked sa spolo¢nost stane ucastnikom
zmluvnych dohdd o finan€nych nastrojoch.

Finanéné aktiva a finan&né zavazky sa prvotne ocefuju realnou hodnotou prijatého/poskytnutého protipinenia
upravenou o transakcné naklady.

Spolognost eviduje ostatné finanéné nastroje v podobe poskytnutych a prijatych Gverov, pohladavok
z obchodného styku, ostatnych pohfadavok, zavazkov z obchodného styku, ostatnych zavazkov a pod.
Uvedené finan&né nastroje st nasledne ocenené v amortizovanych nakladoch pri pouZziti efektivnej urokove;
metody, v pripade finanénych aktiv znizené o prislusné znehodnotenie. Financné aktiva sa povazuju za
znehodnotené, ak existuje opodstatneny predpoklad, Ze dosledkom udalosti vzniknutych po prvotnom oceneni
s odhadované buduice penazné prijmy negativne ovplyvnené.

Peniaze a penazné ekvivalenty

Peniaze a pefiazné ekvivalenty v sivahe sU definované ako peniaze a ceniny v pokladni a vklady bez
vypovednej lehoty a ocenuju sa menovitou hodnotu.

Pre ucely vykazu pefiaznych tokov - peniaze a penazné ekvivalenty zahfiiaju peniaze a pefiazné ekvivalenty
a kratkodoby finanény majetok tak, ako su definované vyssie
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovanda ucétovna
zavierka k 31.12.2020

Zasoby

Zasoby st ocenené obstaravacou cenou alebo gistou realizacnou cenou, podla toho, ktora z tychto hodnét je
najnizsia. Obstaravacia cena zahffia cenu, za ktort sa zasoby obstarali a naklady suvisiace s obstaranim (clo,
preprava, poistné, provizie a pod.). Cista realizaéna hodnota je odhadovana predajna cena po odpocitani
odhadovanych nakladov na dokoncenie a predaj.

Pri ibytku rovnakého druhu zésob sa pouZiva metoda vazeného aritmetického priemeru.

ZniZenie hodnoty zasob sa zohladfiuje vytvorenim opravnej polozky.

Znehodnotenie majetku

V stlade s poziadavkami IAS 36 sa ku dfiu zostavenia U&tovnej zavierky posudzuje, ¢i existuju faktory, ktore
by naznadovali, Zze realizovatelna hodnota budov, stavieb, strojov a zariadeni a nehmotného majetku
spoloénosti je nizsia ako ich uétovna hodnota. V pripade zistenia takychto faktorov sa odhadne realizovatelna
hodnota budov, stavieb, strojov a zariadeni ako ich Cista predajna hodnota alebo su¢asna hodnota z nich
plyndcich buducich pefaZznych tokov v pouzZivani, podfa toho ktora je vy$sia. Kazda takto odhadnuta strata
zo zniZenia hodnoty budov, stavieb, strojov a zariadeni sa U¢tuje v pinej vySke vo vykaze ziskov a strat
v obdobi, v ktorom zniZenie hodnoty nastalo. Diskontné sadzby pouzité pri vypocte si¢asnej hodnoty budcich
pefiaznych tokov vychadzaju z pozicie spolognosti v ekonomickom prostredi Slovenskej republiky ku diu
zostavenia slvahy.

Rezervy

Rezervy sa G&tuju vtedy, ked ma spoloénost aktualny zavazok (zékonny alebo mimozmluvny) v dosiedku
minulej udalosti a stc¢asne je pravdepodobné, Ze na uhradenie zavazku bude potrebny odliv zdrojov
predstavujlcich ekonomicky prospech a vyska zavazku sa da spofahlivo odhadnut. Vedenie spolo¢nosti na
zaklade svojho najlepsieho odhadu uréuje vysku rezervy na naklady potrebné na vyrovnanie zavazku
k datumu Gétovnej zavierky. Ak je vplyv tejto sumy vyznamny, uréi sa vyska rezervy diskontovanim
otakavanych buddcich pefiaznych tokov diskontnou sadzbou pred zdanenim, ktora odraza aktualne trhove
ocenenie ¢asovej hodnoty penazi a ak je to potrebné, Specifické riziko spojené s danym zavazkom. Ku driu,
ku ktorému sa zostavuje Ugtovna zavierka, sa posudzuje ich vySka a oddvodnenost.

Uéty éasového rozlisenia

Spolognost’ odhaduje vys$ku vynosov a nakladov, ktoré neboli vyfakturované k datumu Uctovnej zavierky.
Uvedené polozky sa zaznamenaju v Uétovnictve a vykazu sa v Gétovnych vykazoch v tom obdobi, s ktorym
¢asovo a vecne slvisia.

Zavazky zo zamestnaneckych pozitkov

Platy, mzdy, prispevky do déchodkovych a poistnych fondov, platena roéna dovolenka a platena zdravotna
dovolenka, bonusy a ostatné nepenazné pozitky (napr. zdravotna starostlivost) sa uctuju v uétovnom obdobi,
s ktorym vecne a ¢asovo slvisia.

Kapitalové fondy

Kapitalové fondy tvori zakonny rezervny fond a pefiazny prispevok do kapitalovych fondov. Zakonny rezervny
fond bol vytvoreny v stlade so slovenskou legislativou na pokrytie potencialnych strat v budicnosti a je
nedistribuovatelny. Zakonny rezervny fond sa nesmie rozdelit medzi spolo¢nikov. Je uréeny na krytie
buddcich strat z podnikania a na zvy$enie zakladného imania v stlade s platnou legislativou.

T ) T Strana 9 —



TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovana udtovna
zavierka k 31.12.2020

Vykazovanie vynosov

Viynosy z predaja tovaru, za poskytnuté sluzby a viastné vykony sa vykazuji v hodnote protiplnenia vtedy, ked
na kupujlceho presli vietky vyznamné rizikd a vyhody vlastnictva, pricom neexistujl Ziadne vyznamne
neistoty v slvislosti s inkasom protipinenia, nékladmi vynaloZzenymi v stvislosti s transakciou a moznymi
reklamaciami, resp. vratenim tovaru. Vynosy sa vykazuji po odpocte dani a zliav.

Prechod rizik a vyhod viastnictva na kupujlceho sa uskutogiuje pri kipe tovaru jednorazovo a pri poskytovani
sluzieb a operativnom prenajme v priebehu urcitého &asového obdobia. Pri ¢asovom nesllade medzi
prechodom vlastnictva na kupujiceho a poskytnutim protipinenia spolo¢nost’ Gctuje o prislusnom ¢asovom
rozliSeni vo vy$ke, ktora je potrebna na dodrZanie zasady vecnej a ¢asovej stvislosti s uCtovnym obdobim .

Vynosové Uroky sa Gasovo rozliduju s odkazom na neuhradenu istinu pomocou metody efektivnej urokovej
miery. Efektivna trokové miera je sadzba, ktora presne diskontuje predpokladanu vy$ku buducich pefiaznych
tokov pocas predpokladanej ekonomickej Zivotnosti finanéného majetku na jeho Cista Gctovnu hodnotu.

Daii z prijmu
Dan z prijmu za prislugné uctovné obdobie sa sklada zo splatnej a odloZenej dane.
Splatna dari z prijmu

Splatné dafové pohladavky a zavazky sa ocefuju v otakavanej vyske ich uhrady dafiovému Gradu resp.
prijatej sumy od danového uradu. Na ich vypocet sa pouzivaju dafiové sadzby a danove zakony, ktoré su
uzakonené alebo substantivne uzakonené k stivahovému diu.

OdloZena dari z prijmov

Odlozena dan z prijmov sa Uétuje zo véetkych dogasnych rozdielov medzi darnovou a uctovnou zostatkovou
hodnotou aktiv a pasiv existujlcich k datumu Gétovnej zavierky suvahovou metédou. Odlozena dan z prijmov
predstavuje zmenu stavu odloZenych dafovych pohladavok a zavazkov poc¢as roka s vynimkou odloZenej
dane suvisiacej s poloZzkami, ktoré sa Uétuju priamo do viastného imania. Zmeny, ktoré vyplyvaju z novelizacii
a Uprav darovej legislativy a sadzieb dane sa vykazuju vtedy, ked nové dafiové zakony, resp. sadzby
nadobudnu platnost.

QOdlozené danové zavazky sa vykazuju zo vsetkych zdanitelnych do¢asnych rozdielov.

Odlozené danove pohladavky sa vykazuju zo vsetkych odpoéitatelnych docasnych rozdielov iba ak je
pravdepodobné, Ze vznikne dostatoény zdanitelny zisk, voci ktorému bude mozné uplatnit’ vyhody docasnych
odpocitatelnych rozdielov.

Uégtovna hodnota odlozenych darovych pohladavok sa posudzuje vZdy k datumu zostavenia finanénych
vykazov a zniZzuje sa, ak uz nie je pravdepodobné, Ze vznikn(u zdaniteiné prijmy, ktoré by postacovali na
uplatnenie odlozenej dafovej pohfadavky, ¢i uz celej alebo jej Casti.

Odlozené danové pohlfadavky a zavazky sa ocefuju pomocou dafovej sadzby, o ktorej sa predpoklada, Zze
bude platit v ¢ase realizacie pohladavky, resp. zuétovania zavazku na zaklade dafnovych sadzieb a dafovych
zakonov platnych, resp. uzakonenych do datumu zostavenia uctovnej zavierky.

Odlozené dariové pohladavky a zavazky sa kompenzujl, ak existuje pravny narok na zuétovanie splatnych
darfovych pohladavok so splatnymi dafiovymi zavézkami a ak slvisia s dafou z prijmov vyrubenou tym istym
danovym uradom, pricom spolonost ma v imysle vyrovnat svoje splatné darové pohladavky a zavazky na
netto baze.
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zavierka k 31.12.2020

Standardy IFRS adaptované spoloénostou v priebehu Gétovného obdobia

Spolo&nost prijala véetky nové a revidované $tandardy a interpretacie, ktoré vydala Rada pre medzinarodné
uétovné &tandardy (International Accounting Standards Board - IASB) a Vybor pre interpretaciu
medzinarodnych &tandardov pre finanéné vykaznictvo (International Financial Reporting Interpretations
Committee - IFRIC) pri IASB, ktoré boli schvalené na pouZitie v Europskej Gnii a ktore sa vztahuju na jej
&innosti a na uétovné obdobia so zadiatkom 1. januara 2019. Vysledkom prijatia tychto novych Standardov boli
prijaté nasledovné zmeny v U¢tovnych postupoch spolocnosti.

IFRS 16 — Lizing

Spolo¢nost v Uétovnom obdobi aplikovala $tandard IFRS 16 (zverejneny IASB v januari 2016), ktory nadobudol
Géinnost 1. januara 2019.

IFRS 16 predstavuje nové a doplnené poziadavky v suvislosti s u¢tovanim lizingov. Uvadza vyznamné zmeny
v postupoch Uétovania lizingov u najomcu:

e odstranenie rozdielu medzi operativnym a finan¢nym prenajmom,

e vykazovanie informacii o novo prenajatom majetku predstavujucom pravo uzivat identifikovany majetok
podas doby lizingu (aktivum s pravom na uzivanie) a o zavézku z lizingu predstavujidcom povinnost
uhradzat lizingové splatky, a to pri kazdom lizingu,

e vynimkou z uplatnenia §tandardu su kratkodobé lizingy a lizingy dlhodobého majetku s nizkou uctovnou
hodnotou,

Spolo&nost aplikovala IFRS 16 prvykrat v G¢tovnom obdobi zaéinajucom 1. januara 2019. Pri implementacii
tohto Standardu bol pouzity modifikovany retrospektivny pristup bez spétnej Gpravy predchadzajdcich
uctovnych obdobi.

Vplyv novej definicie lizingu

Zmena definicie lizingu sa tyka najma pojmu kontrola. IFRS 16 uréuje, &i zmiuva obsahuje lizing na zaklade
toho, & ma zakaznik pravo kontrolovat pouZivanie identifikovaného majetku na casové obdobie vymenou za
protihodnotu.

Vplyv na tuétovanie najmov doteraz klasifikovanych ako operativny lizing

IFRS 16 meni spdsob, akym Spoloénost Uétuje o najmoch doteraz klasifikovanych ako operativny lizing podfa
IAS 17, ktoré neboli prezentovane v stvahe.

Spolo&nost podla IFRS 16 pre vsetky lizingy (okrem pripadov uvedenych nizsie):

e vykazuje majetok predstavujuci pravo uzZivania a zavazky z prenajmu vo vykaze o finan¢nej situacii,
oceneny v st¢asnej hodnote buducich lizingovych splatok;

e vykazuje odpisy majetku predstavujiceho pravo uzivania a Uroky z lizingovych zavazkov vo vykaze ziskov
a strat;

s vOo vykaze penaznych tokov sa oddeluje celkova suma hotovosti vyplatena na hlavnu Cast lizingu
(prezentovanu v ramci finanénych ¢innosti) a Groky (prezentované v ramci finanénych Cinnosti).

Majetok predstavujici pravo z uzivania vykazany podia IFRS 16 je testovany na znizenie hodnoty v sulade s
IAS 36.

Spoloénost Uétuje kratkodobé lizingy a lizingy dlhodobého majetku s nizkou Uétovnou hodnotou priamo do
nakladov rovnomerne poc¢as doby najmu. Implementacia IFRS 16 nema Ziadny vplyv na Cisty pefiazny tok a na
predchadzajlice finangné lizingy definované podla doteraz platného Standardu IAS 17 Finanéné lizingy.
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovana uctovna
zavierka k 31.12.2020

Spolocnost tie? aplikovala zmeny IFRS $tandardov a interpretacii zverejnenych IASB, ktoré su ucinné od 1 .
janudra 2020. Ich aplikécia vSak nema vyznamny vplyv na poznamky ani na hodnoty vykazované v Uctovnej
zavierke.

Zmeny IFRS 3 — Definicia podniku, ktora zahffia minimaine subor vstupov a aktivit, ktoré vyznamnou Castou
prispievaju k vystupom podniku.

Zmeny IFRS 7, IFRS 9 a IAS 39 — urokové miery pre ugely zabezpecovacich vztahov

Zmeny IAS 1 a IAS 8 IFRS 9- Definicia vyznamnosti.

Koncepény ramec — Zmeny a doplnenia odkazov na koncepény ramec v IFRS

Zmeny IFRS 16 Covid-19

Spolognost neaplikovala nasledujlice nové a novelizované IFRS, ktoré boli zverejneng, ale zatial neucinné a
v niektorych pripadoch este neschvalené EU:

Koncepény ramec — Zmeny IFRS 3

Pozemky, budovy a zariadenia: Vynosy pred planovanim vyuzitim - zmeny IAS 16
Nevyhodné zmluvy — naklady na dodrZanie zmluvy — zmeny IAS 37

IFRS 1 Prva aplikacia IFRS -dcérska spolo¢nost aplikujuca IFRS prvy krat

IFRS 9 Finanéné indtrumenty — Gétovanie poplatkov pri zaniku finanénych zavazkov
IAS 41 Polnohospodarstvo — zdarfiovanie pri ocefiovani realnou hodnotou

3. Vyznamné neistoty suvisiace s uétovnymi odhadmi a kritické Gsudky pri aplikovani uctovnych
pravidiel

3.1. Vyznamné neistoty suvisiace s icétovnymi odhadmi

Pri vypracovani U&tovnej zavierky v sulade s IFRS sa od vedenia spolo¢nosti vyzaduje, aby urobilo odhady
a stanovilo predpoklady, ktoré maju vplyv na niektoré Ciastky vykazané v U¢tovnej zavierke a v poznamkach
k G&tovnej zavierke. MoZe sa stat, Ze skuto&né vysledky sa budu odliSovat od odhadovanych. Rozdiely medzi
odhadovanymi a skutoénymi vysledkami mézu mat vyznamny vplyv na tuto uctovnu zavierku.

Vyznamné Gétovné odhady a hiavné priciny neistoty odhadov

Pri uplatfiovani U&tovnych postupov spolognosti spolocnost pouzila nasledujlce odhady a hlavné predpoklady
tykajice sa buducnosti a ostatné hlavné pric¢iny neurgitosti odhadov k datumu suvahy, ktoré predstavuju
znaéné riziko potreby vyznamnej Gpravy zostatkovych hodnét majetku a zavazkov v priebehu nasledujuceho
finanéného roka alebo maju vyznamny vplyv na sumy uvedené vo finanénych vykazoch.

Dihodoby hmotny majetok (doba Zivotnosti a zniZzenie hodnoty)

Dlhodoby hmotny majetok sa odpisuje podla odhadovanej doby Zivotnosti. Ekonomicka Zivotnost dihodobého
hmotného majetku sa odhaduje na zaklade jeho beZzného pouZitia, prevadzkovych podmienok a technologii.
Existuju neistoty tykajuce sa buducich ekonomickych podmienok, zmien technolégii a podnikatelského
prostredia v odvetvi, ktoré mozu pripadne vyustit do budticich moznych Uprav odhadovanej Zivotnosti majetku,
ktoré mézu vyznamne zmenit vykazovanu finanénu situaciu, vlastné imanie a zisk.

e Strana 12 e
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Opravna poloZka k zasobam

Spoloénost vytvara opravnu polozku k zasobam, ktord odraZa odhadovand stratu zo zastaranych
a poskodenych zasob a zo znizenia trhovej hodnoty zasob. Pri uréovani vy$ky opravnej polozky k zasobam
vedenie spoloénosti pouziva informéacie o vekovej truktire zasob a ich o¢akavanom budicom pouziti ako aj
udaje o likvidacii takychto zasob z minulosti a tiez tdaj o trhovych hodnotéch hotovych vyrobkov.

Opravna poloZka k pohladavkam

Spoloénost vytvara opravn( poloZzku k pohfadavkam, ktora odréza Cast pohfadavok, ktorl spolo¢nost
odhaduje, Ze nebude schopna inkasovat od svojich zakaznikov. Pri ur¢ovani vy$ky opravnej polozky
k pohladavkam vedenie spolodnosti pouziva informacie o vekovej Strukture pohladavok v kombinacii
s individudlnym postdenim jednotlivych zakaznikov.

Podnikové kombindcie a alokacia obstaravacej ceny akvizicie

Identifikovatelny majetok, zavézky a podmienené zavazky obstaravanej spolocnosti alebo Casti podniku st
vykazované a ocenované v ich realnej hodnote ku dnu akvizicie. Alokacia obstaravacej ceny akvizicie pre
jednotlivé poloZky obstaraného &istého majetku pre potreby finanéného vykazovania je realizovana s pomocou
profesionalnych poradcov alebo na zaklade postidenia manazmentu.

Analyza ocenenia je zaloZena na historickych informaciach a otakavanych faktoch, ktoré su k dispozicii ku
dfu podnikovej kombinacie. Akékolvek ocakavané fakty, ktoré mézu mat vplyv na realnu hodnotu obstaraneho
majetku, sU zaloZené na o&akavaniach manazmentu ohladom vyvoja v konkurenénom a ekonomickom
prostredi, ktoré v tom Case existovali.

Vysledky analyzy ocenenia su pouzité aj pre uréenie doby odpisovania a amortizacie hodndt priradenych
k 8pecifickym polozkam dlhodobého hmotného a nehmotného majetku.

Testovanie zniZzenia hodnoty

V defi akvizicie je obstarny goodwill priradeny jednotlivym jednotkdm generujucim penazné prostriedky (angl.
cash-generating unit, ,CGU"), pre ktoré sa o¢akava, Zze budu vytvarat ekonomicky Uzitok zo synergickych
efektov vznikajlcich pri podnikovych kombinaciach.

Ku dnu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, spoloénost posudzuje, & nedoslo k znizeniu hodnoty
goodwillu. V pripade, Ze nie je zisteny indikator mozného zniZzenia hodnoty, spoloénost testuje goodwill
vykazany pri podnikovej kombinacii pocas bezného uétovného obdobia a goodwill vykazany uz v minulych
obdobiach, na mozné znizenie hodnoty raz ro¢ne k 31. decembru, teda ku dfiu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka.

Uzitkova hodnota takéhoto majetku je odvodena od buducich pefaznych tokov odhadnutych manaZmentom,
aktualizovanych od doby akvizicie. Testovanie v sebe obsahuje pouzitie uréitych zasadnych Gctovnych
odhadov, Usudkov a predpokladov, ktoré st svojou podstatou komplexné a v budlcnosti nemusia byt zhodne
so skutocnymi vysledkami. Aj malé zmeny v tychto predpokladoch mézu mat' vyznamny dopad na vysledok
testovania.

3.2. Kritické usudky pri aplikovani uétovnych pravidiel

Metoda konsolidacie dcérskej spoloénosti vychadza z postdenia zmluvnych ustanoveni dohéd vlastnikov
a stav spolognosti smerom k menovaniu ¢&lenov Statutarnych organov a opravnenia Elenov Statutarnych
organov menovanych spoloénostou vykonavat rozhodujice manazérske rozhodnutia.
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TERNO real estate s.r.o.

IFRS Konsolidovand uctovna
zavierka k 31.12.2020

5. Aktiva s pravom na uzivanie

K 31.12.2020
Budovy a
v EUR obchodné Celkom
priestory

Obstaravacie naklady

K1.1.2019

Aktiva s pravom uzivania pri prvotnom pouziti IFRS 16 22 447 402 22 447 402
Prirastky 9 387 291 9 387 291
Odpisy -4 280 854 -4 280 854
K 31.12.2019 27 553 839 27 553 839
K 1.1.2020 60 569 362 60 569 362
Prirastky 3782 336 3782 336
Ubytky -937 778 -937 778
K 31.12.2020 63 413 920 63 413 920
Opravky

K 1.1.2020 -33 015523 -33 015523
Odpisy -5 889 808 -5 889 808
Ubytky 558 538 558 538
'K 31.12.2020 -38 346 793 -38 346 793
K 31.12.2020 25 067 127 25 067 127
K 31.12.2019 27 553 839 27 553 839

V slvislosti s aplikaciou $tandardu IFRS 16 si spolognost’ prenajima budovy a obchodné priestory pre svoje

predajne.
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IFRS Konsolidovana uftovna
zavierka k 31.12.2020

6. Nehmotny majetok

K 31.12.2020
: : Ostatny "
v EUR Sofivir  Goodwiil ‘PrFenieine nehmotn; Nedokoncené o,
prava majetok investicie
Obstaravacie naklady
K 1.1.2020 1043146 10 365 539 14 384 95 985 - 11519054
Prirastky 150 913 - - 16 163 66 950 234 026
Ubytky -130 807 - - -92 834 = -223 641
Prevody - - - - - -
K 31.12.2020 1063252 10 365539 14 384 19 314 66 950 11 529 439
Opravky
K 1.1.2020 -521059 -5184 103 -12 380 -83 370 - -5800912
Odpisy -273077 -1481 236 -2 004 -13 189 - -1769 506
Ubytky 130 808 - - 92 833 - 223 641
K 31.12.2020 -663 328 -6 665 339 -14 384 -3726 0 -7346777
Opravné polozky
K 1.1.2020 -17 215 -586 727 - -11 901 - -615 843
Tvorba -161 193 - - - - -161 193
Zrusenie - 89 648 - - - 89 648
K 31.12.2020 -178 408 -497 079 0 -11 901 0 -687 388
Cista uétovna hodnota o
K 31.12.2020 221515 3203121 0 3688 66 950 3495274
K 31.12.2019 504 872 4 594709 2004 714 0 5102 299
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IFRS Konsolidovanda Gctovnad
zavierka k 31.12.2020

K 31.12.2019

. z Ostatny .
v EUR Softvér Goodwill Ocenggcg nehrn-otn§ Ned?:\?;;?;g Celkom

majetok

Obstaravacie naklady
K1.1.2019 961 067 10 365 539 14 384 104 776 - 11445766
Prirastky 82079 - - 141 - 82 220
Ubytky - - - -8 932 - -8932
Prevody - - - = = -
K 31.12.2019 1043146 10 365539 14 384 95 985 - 11519054
Opravky
K1.1.2019 -240176 -3 702 867 -8 784 -64 925 - 4016752
Odpisy -280 883 -1 481 236 -3 596 =27 377 - -1793092
Ubytky - g i 8 932 - 8 932
K 31.12.2019 521059 -5184103  -12380 -83 370 - -5800912
Opravné polozky
K1.1.2019 -867 -586 727 - - - -587 594
Tvorba -16 348 - - -11 901 - -28 249
Zruenie - - - - - -
K 31.12.2019 -17 215 -586 727 - -11 901 - -615 843
Cista aétovna hodnota
K 31.12.2019 504872 4594709 2004 714 - 5102 299
K 31.12.2018 720 024 6075945 5600 39 851 - 6 841 420

K 31. decembru 2020 a 2019 spolo¢nost nemala majetok, ktory by bol predmetom zélozného prava, ani
neeviduje majetok s obmedzenym pravom pouzivania.

7. Zasoby

Struktira zasob je nasledovna:

31.12.2020 31.12.2019
Material 244 486 86 274
Tovar 16 842 579 13 388 744
Celkom Brutto 17 087 065 13 475 018
Opravné polozky -276 606 -354 824
Celkom Netto 16 810 459 13120 194

Na zasoby bolo dna 16.2.2017 zriadené zaloZné pravo v prospech Uverujuceho subjektu J&T FINANCE

GROUP SE.
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zavierka k 31.12.2020

8. PohFadavky a poskytnuté pozicky

K 31.12. pozostavali pohladavky z nasledujucich poloZiek:

Polozka 31.12.2020 31.12.2019
Dlhodobé pohladavky

Pohladavky z obchodného styku 28 564 49 371
Spolu dihodobé pohfadavky 28 564 49 371
Kratkodobé pohfadavky

Pohladavky z obchodného styku 3874802 2 991 584
Dariové pohlfadavky (okrem dane z prijmov) 1018 8 307
Spolu kratkodobé pohfadavky 3875820 2 999 891
Poskytnuté pozicky 0 407
Celkom pohladavky 3904 384 3 049 669

K 31. decembru 2020 a 2019 spolo&nost nemala pohladavky, ktoré by boli zalozené na zabezpecenie
bankovych Gverov.

Struktdra pohfadavok podla doby splatnosti k 31.12.2020:

Po lehote s:platnosti

Do lehoty
Kategdria pohlfadavok splatnosti <90dni <360dni > 360dni Celkom
Dlhodobé 28 564 28 564
Kratkodobé 4 186 655 174750 215604 2667 336 7244345
Opravna polozka -3 368 525
Pohladavky, netto 3904 384
Struktara pohfadavok podia doby splatnosti k 31.12.2019:
N Po lehote splétnosti
Do lehoty
Kategoria pohfadavok splatnosti <90dni <360dni >360dni  Celkom
Dihodobe 49 371 49 371
Kratkodobé 2 947 640 509 572 171353 2693057 6321622
Opravna polozka -3 321 324
3 049 669

Pohladavky, netto

Priemerna doba splatnosti vystavenych faktar je 14 dni.
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Opravné polozky k pohladavkam zohladriuju bonitu klienta a jeho schopnost' splacat’ svoje zavazky.

Zmena stavu opravnych poloziek 31.12.2020 31.12.2019
Pociatotny stav 3321324 3244 049
Tvorba opravnych poloziek 209 706 93 846
Zru$enie opravnych poloZiek -162 504 -16 571
Celkom opravné polozky 3 368 526 3321 324

Spolo¢nost eviduje ostatné finanéné prava vyplyvajice z najmu priestorov. Ro¢né vynosy zo zmiuv za
prendjom, ktoré boli uzatvorené na dobu neuréitl predstavuju 599 407 EUR.

Informacie o prenajme obchodnych priestorov na dobu uréitt st znazornené v nizsie uvedenej tabulke:

© Suma splatna Splatné splatna Suma splatna
Polezka do 1r od 1rdo 5r nad 5r
Obchodné priestory 573143 1270 459 492 377
Spolu 573 143 1270 459 492 377
9. Peniaze a penazné ekvivalenty
v EUR 31.12.2020 31.12.2019
Pokladnica 996 589 734 989
Bankové uéty a vklady 1677 674 1105 282
Peniaze a pefiazné ekvivalenty 2674263 1840 271

10. Kratkodoby finanény majetok

K 31.12.2020 kratkodoby finanény majetok predstavuje investicie v podielovych fondoch s ciefom dosiahnut
zisk z ich predaja.

11. Casové rozlidenie aktivne

v EUR 31.12.2020 31.12.2019
Naklady buducich obdobi — dihodobé:

Prengjom 37 461 65 770
Spolu naklady buducich obdobi - dlhodobé 37 461 65770

Naklady budtcich obdobi — kratkodobé:

Prenajom 388 161 366 370
Ostatné 120 896 121 616
Prijmy buducich obdobi = 7165
Spolu naklady a prijmy budutcich ohdobi -
kratkodobé 509 056 495 151
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12. Vlastné imanie

Sugastou kapitalovych fondov je zakonny rezervny fond vo vyske 863 813 EUR, ktory bol vytvoreny v sulade
s platnou legislativou na pokrytie strat v buducnosti a je nedistribuovatelny. Zakonny rezervny fond sa nesmie
rozdelit medzi spoloénikom. Je uréeny na krytie buducich strat z podnikania alebo na zvySenie zakladného
imania v stlade s platnou legislativou. Stcastou kapitalového fondu je aj pefiazny prispevok od materskej

Uétovnej jednoty v hodnote 19 200 000 EUR.

Podiel na vlastnom imani dcérskej spoloénosti spoloénost prezentuje v nerozdelenych ziskoch.

13. Rezervy

K 31.12.2020 pozostavali rezervy z nasledujlcich poloZiek:

v EUR 31.12.2019 Tvorba Cerpanie  Zrusenie 31.12.2020
Dlhodobé rezervy

Rezerva na najomné 64 006 96 000 = - 160 006
Roconanawedeio i 1154 - N
Rezerva - poradenstvo W4u - 57 200 - B 57 200
Spolu dlhodobé rezervy 275 554 153 200 = - 428 754
Kratkodobé rezervy

Zakonné rezervy 407 040 2037 740 2037 689 - 407 091
Rezerva na prémie 340 467 232 659 130 000 . 398 844
Rezervy nefakturované dodavky 705 483 469 677 426 458 - 748 702
Rezerva na obratové najomné 42 298 107 382 110 991 = 38 689
Rezerva za sankcie 1 000 000 1200 000 - 1000000 1200 000
Pausalne rezervy 1 000 000 200 000 - - 200 000
Ostatné rezervy 150 549 500 82 583 = 68 466
Spolu kratkodohé rezervy 2 601 554 4 247 959 2787721 1000000 3061792
Spolu 2 877 108 4 401 159 2787721 1000000 3 490 546

Spolo¢nost prehodnotila vysku potrebnych rezerv na zaklade novych skutonosti ku diiu zavierky za rok

konéiaci sa 31.12.2020.
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K 31.12.2019 pozostavali rezervy z nasledujucich poloZiek:

v EUR 31.12.2018 Tvorba Cerpanie ZruSenie  31.12.2019
Dlhodobé rezervy

Rezerva na najomné 64 006 - - - 64 006
Sereva e S 1 - L s
Spolu dlhodobé rezervy 275 554 - - - 275 554
Kratkodobé rezervy

Rezerva na prémie 276 200 340 467 -126 976  -149 224 340 467
?gfggﬁk;‘z ”s%‘(}i’ségc”:ggvo o 547 047 407 040 -547 047 : 407 040
?gjsa’(‘y’ nameyylaKirvans 382 926 705 483 273555 109 371 705 483
Rezerva na obratové najomne 2 860 42 298 -2 860 - 42 298
Rezerva za sankcie - 1 000 000 - - 1 000 000
Ostatné rezervy 18 896 106 266 -18 896 - 106 266
Spolu kratkodobé rezervy 1227 929 2 601 554 -969 334  -258 595 2 601 554
Spolu 1503 483 2 601 554 -069 334  -258 595 2877 108

14. Zavizky
K 31.12. pozostavali zavézky z nasledujucich poloZiek:

v EUR 31.12.2020 31.12.2019
Dlhodobé zavazky

Zabezpeky na najom 50 307 74 377
Socialny fond 166 247 177 208
Spolu dlhodobé zavizky 216 554 251 585
Kratkodobe zavazky

Zavazky z obchodného styku 14 800 668 12 935 243
Nevyfakturované dodavky 103 075 90 705
Dariové zavazky (okrem dane z prijmov) 932 661 552 292
Zavéazky vodi zamestnancom 1199 448 916 610
Zaviazky zo socialneho poistenia 705 276 586 683
Spolu kratkodobé zavazky 17741128 15 081 533
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15.Zavazky z lizingu

Spolo&nost si prenajima budovy a obchodné priestory pre svoje predajne. Zavézky z prenajmu obsahuju fixné
platby za dobu prenajmu. Priemerna Grokova sadzba aplikovana na zavazky z prenajmu predstavuje 3%.
V dobe prendjmu sU zahrnuté aj o&akavané predizenia doby najmu, ako spolo¢nost vyhodnotila

pravdepodobnost' ich vyuZitia.

Budovy a
obchodné priestory Celkom
Vplyv prvotného uplatnenia IFRS 16 k 1.1.2019 25 308 025 25308 025
Prirastky 9 387 291 9 387 291
Nakladové uroky 762 618 762 618
Platby lizingovych zavazkov -5147 514 -5 147 514
K 31.12.2019 30 310 420 30 310 420
Urokové néklady 857 533 857 533
Platby zavazkov -6 896 745 -6 896 745
Prirastky (nové zmluvy) 3782336 3782336
Ubytky (zru$ené zmluvy) -379 240 -379 240
K 31.12.2020 27 674 304 27 674 304
Vekova Struktira zavazkov z lizingu k 31.12.2020:
7 Splatné 2
Polozka BumasplMng splatna od 1r SHIESp atna Celkom
do 1r nad 5r
do 5r
Najom budov
a pozemkov 6 747 597 19 195 526 1731180 27 674 303
Spolu 6 747 597 19 195 526 1731180 27 674 303
Vekova Struktira zavazkov z lizingu k 31.12.2019:
Suma splatna Splatne Suma splatna
Polozka splatna od 1r Celkom
do 1r nad 5r
do 5r
Najom budov
a pozemkov 6 640 832 21773522 1 896 066 30310420
Spolu 6 640 832 21773 522 1 896 066 30310 420
16. Prijaté pozicky
Banka Mena DIzna suma Splatné do 1r Splatné do 2-5r Urok
J&T FINANCE
GROUP SE EUR 13 656 256 13 656 256 - 4,6%
Spolu 13 656 256 13 656 256 -

Poézicka je splatna do jedného roka s moznostou prolongacie o 1 kalendarny rok.
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17. Dan z prijmov a odloZzena dan

Struktura danového nakladu vypogitaného s pouzitim dafovej sadzby vo vyske 21% (2019: 21%) zo zisku

pred zdanenim je nasledovna:

2020 2019
v EUR Zaklad dane Dan Zaklad dane Daii
Vysledok hospodarenia pred zdanenim -6 157 370  -1293 048 -10 708 877 -2 248 864
Dariovo neuznané naklady (trvalé rozdiely) 530 584 111 423 3289 830 690 864
Vynos nepodliehajlci dani (trvalé rozdiely) -40 506 -8 506 - 2
Neuétovana odlozena darfiova pohladavka = = 7419047 1558 000
Zrazkova dan - 16 844
Dan z prijmov -1 130 111 16 844
Splatna dan - 16 844
QdloZena dan -1 130 111 -
Celkova vykazana dan -1 130 111 16 844
Bezna daf z prijmu predstavuje zrazkovl dan z vynosov z finanéneho majetku.
OdlozZena dan:
v EUR 31.12.2020 31.12.2019
Majetok, stroje a zariadenia -2 453 079 -2 439 008
Majetok s pravom uzivania -5 264 097 -5 786 306
Zasoby 58 087 74 513
Pohladavky 707 390 697 478
Zavazky 158 924 158 924
Zavazky z prenajmu 5 811 604 6 365 188
Rezervy 647 421 518 714
Danova strata 1463 861 2417 405
Cista odlozena dafnova pohfadavka 1130 111 2 006 908

Odlozena dan bola vypocitand za pouZitia 21% sadzby dane platnej od 1. januara 2017. Spolo¢nost
k 31.12.2019 o odloZene] dafovej pohladavke nelétovala z dévodu neistoty dostatocnych zakladov dane

v budtcnosti.
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18. Casové rozli§enie pasivne

Struktira éasového rozlidenia je nasledovna:

v EUR 31.12.2020 31.12.2019
Vynosy budtcich obdobi — dlhodobé:

N&jomn 91 061 60 617
Spolu vynosy budtcich obdobi - dlhodobé 91 061 60 617
Vynosy budtcich obdobi — kratkodobe:

Njom 57 318 62 372

Ostatné 87 544 76174
Vydavky budtcich obdobi 2 064 10 715
Spolu vynosy a vydavky budticich obdobi - kratkodobé 146 925 149 261

19. Naklady

19.1. Spotreba materialu, tovaru a sluzieb

Hlavné zlozky materidlu, tovaru a sluZieb za roky konciace:
v EUR 31.12.2020 31.12.2019
Spotreba materialu a tovaru
Predaj tovaru 122 756 707 97 693 633
Spotreba materiaiu 1381 759 1130 227
Spotreba energii 3927 646 3495572
Spotreba tovaru, materialu a energii celkom 128 066 112 102 319 432
Sluzby
Najmy a slvisiace sluzby 1992 726 1771246
Personalne sluzby 4132186 4 424 208
Marketing a podpora predaja 2680 418 2679608
Opravy a tdrzba 1238919 1172 143
Monitorovanie 935 281 890 471
IT sluzby 735 236 500 435
Gastro poplatky 600 737 424 128
BOZP arevizie 185 550 208 133
Odvoz odpadu 392 769 238 585
Pravne a poradenské sluzby 175 354 194 919
Telefény a internet 280 067 222 959
Upratovanie 208 123 237 103
Zvoz a spracovanie hotovosti 139 041 104 304
Audit 25 408 21 396
Ostatné sluzby 801 333 712 237
Sluzby celkom 14 523 148 13 801 875
Spolu 142 589 260 116 121 307
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19.2. Mzdové naklady

Hlavné zlozky mzdovych nakladov za roky konciace:

v EUR 31.12.2020 31.12.2019
Hrubé mzdy 17 005 049 13 565 864
Naklady na socialne zabezpecenie 5925 551 4 677 984
Ostatné socialne naklady 897 324 698 141
Spolu 23 827 924 18 941 989

19.3. Ostatné prevadzkové naklady

Hlavné zlozky prevadzkovych nakladov za roky konciace:
v EUR 31.12.2020 31.12.2019
Dane a poplatky 470 044 359 212
ZUétovanie a tvorba opravnych poloziek k pohfadavkam 207 794 79 266
Manka a Skody 1160 214 1664 193
Odpis pohladavok 32 851 866
Pokuty a penale 430 355 1176 090
Ostatné 333 750 382 134
Spolu 2635008 3661 761

19.4. Ostatné finanéné naklady

Hlavné zloZky finan&nych nakladov za roky konciace:
v EUR 31.12.2020 31.12.2019
Bankové poplatky 402 829 265 328
Ostatne finanéné naklady 248 320 243 696
Spolu 651 149 509 024

20. Vynosy

20.1. Trzby za predaj vlastnych vyrobkov, sluzieb a tovaru

Hiavné zlozky vlastnych vyrobkov, sluzieb a tovaru za roky konciace:
v EUR 31.12.2020 31.12.2019
Trzby z predaja tovaru 171 343 268 131 926 846
Odplata za sluzbu logistiky 313835 2 488 648
Najom 1599 892 2162 405
Odplata za administrativne sluzby 280 401 193 825
Trzby z predaja sluZieb 3880313 2726 160

177 417 709 139 497 884

Spolu

20.2. Ostatné prevadzkové vynosy

Hlavné zloZky prevadzkovych vynosov, sluZieb a tovaru za roky konciace:

S Strana 26



TERNO real estate s.r.o. IEFRS Konsolidovana Gc¢tovna
zavierka k 31.12.2020

v EUR 31.12.2020 31.12.2019
Penale a pokuty 41 854 26192
Aktivacia vnutropodnikovych sluZieb 236 882 199 303
Prijaté nahrady 47 543 464 754
Ostatné vynosy 437 495 405 485
Spolu 763774 1095734

21. Riadenie rizika

Riadenie kapitalového rizika

Spolo&nost spravuje svoj kapital spésobom, aby zachovala svoju schopnost pokracovat' v nepretrzitej Cinnosti
(going concern), zatial ¢o sa snaZi maximalizovat navratnost' investicie spolo¢nikom. Spolocnost vyuziva
externé zdroje na financovanie svojej ¢innosti v hodnote 13 656 256 EUR.

Faktory finanéného rizika

Svojou &innostou sa spolognost vystavuje réznym finanénym rizikam, ktoré zahffiaju riziko Grokovych sadzieb,
menové riziko a Uverové riziko. Vo svojom komplexnom programe riadenia rizik sa spolo¢nost slstreduje na
nepredvidatelnost finanénych trhov a snazi sa minimalizovat' ich mozné negativne désledky na svoju financnu
vykonnost.

Menové riziko

Vstupom Slovenska do Eurozény sa menové riziko spolocnosti stalo zanedbatelné, kedZe podstatna vacsina
transakcii je v EUR.

Spoloénost neeviduje vyznamné rizika slvisiace s pohybom kurzov vzhladom na denominovanie prevazne
vadsiny transakcii vo funkénej mene a minima finanénych nastrojov s dlhodobym ¢asovym horizontom.

Uverové riziko

Uveroveé riziko predstavuije riziko, Ze protistrana nesplni svoje zmluvné zavazky, désledkom ¢oho spolocnost
utrpi finanénu stratu. Spolo¢nost' prijala zésadu, Ze bude obchodovat iba s déveryhodnymi obchodnymi
partnermi a pripadne uplathiovat' kreditné limity ako prostriedok na zniZenie rizika finanénej straty z neplnenia
protistrany.

Pernazné transakcie sa obmedzuju na renomované finanéné institicie. Spolo¢nost nema postupy, ktoré by
limitovali vy$ku Uverovej angaZovanosti voci ktorejkolvek financnej institacii.

Hlavnym zdrojom trzieb spoloénosti je predaj za hotovost, ¢o predstavuje zasadnu &ast vynosov
a minimalizuje Uverové riziko.

Urokové riziko

Spolo&nost neeviduje vyznamné rizika suvisiace s pohybom urokovych sadzieb (EURIBOR, LIBOR
a podobne), vzhladom na vyuZivanie Uverovych nastrojov s kratkym €asovym profilom.

Riziko likvidity

Obozretné riadenie rizika likvidity predpoklada udrziavanie dostatoéného objemu pefiaznych prostriedkov
a obchodovatelnych cennych papierov, dostupnost financovania prostrednictvom primeraného objemu
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averovych liniek a schopnost zatvérat otvorené trhové pozicie. SpoloCnost udrziava dostatoény objem
pefiaznych prostriedkov a nema Ziadne otvorené trhové pozicie.

Spoloénost ma pristup k skupinovym tverovym linkam, ktorej vy$ka nie je stanovena. Spolocnost ocCakava,
%e svoje zavazky vyrovna z prevadzkovych penaznych tokov a z vynosov zo splatnych finanénych aktiv.

Reélne hodnoty finanénych aktiv a financnych pasiv
Spolo¢nost neeviduje vyznamné rozdiely medzi uctovnymi a redlnymi hodnotami finanénych aktiv a pasiv.

22. Spriaznené osoby

V priebehu roka 2020 a 2019 spolognost uskutoénila tieto obchodné transakcie so spriaznenymi osobami (v
EURY):

VVnos Pohfadavky Voios PohfFadavky

Nazov spoloénosti "2025 k 31. decembru yzmg k 31. decembr
2020 u 2019

Super Office, S.1.0. 1947 670 866 002 918 638 704 829
Total 1947 670 866 002 918 638 704 829

Transakcie s klu¢ovym manazmentom

Kragovym manazmentom si osoby, ktoré maju pravomoc a zodpovednost za planovanie, riadenie a kontrolu
ginnosti uétovnej jednotky, priamo alebo nepriamo, vratane kazdého vykonného riaditela alebo iného riaditela
uctovnej jednotky. Priemerny pocet oséb klti¢ového manazmentu v roku 2020 a 2019 bol 9.

Odmeny vyplatené osobam kli¢ového manazmentu su nasledovné:

Nazov polozky 31.12.2020 31.12.2019
Mzdy a ostatné kratkodobé zamestnanecké pozitky 830 073 800 758
Doplinkové déchodkové poistenie - -
Total 830 073 800 758

Krugovéemu manazmentu neboli poskytnuté Ziadne iné vyznamné platby alebo vyhody.

V&etky transakcie so spriaznenymi osobami boli uskutoénené na zaklade beznych trhovych podmienok.
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23. Podmienené aktiva a zavazky

Spolo¢nost neeviduje podmienené aktiva a zavazky.

24. Udalosti po datume savahy

Nenastali ziadne vyznamné udalosti po datume suvahy.

Zostavena dna: 10. juna 2021

Schvalena dia:
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