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VSEOBECNE INFORMACIE

1. Zakladné udaje o spoloc¢nosti

Obchodné meno a sidlo UCTAM SVK, s.r.o. (,spolo¢nost™)
Prievozskd 6A, 821 09 Bratislava - mestska ¢ast Ruzinov
Datum zaloZenia 26. januara 2016
Datum vzniku (podl'a .
obchodného registra) 17. februara 2016
Hospodarska ¢innost - kupa a predaj nehnutelnosti

- kupa tovaru na Ucely jeho predaja konecnému spotrebitelovi
(maloobchod) alebo inym prevadzkovatelom zivnosti (velkoobchod)

- sprostredkovatelskd &innost v oblasti obchodu

- sprostredkovatelska ¢innost v oblasti sluzieb

- sprostredkovatelska ¢innost v oblasti vyroby

- finan¢ny leasing

- faktoring a forfaiting

- prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych
sluzieb spojenych s prenajmom

- prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim zakladnych sluZieb
spojenych s prenajmom

- sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych
Zivnosti

- prendjom hnutelnych veci

— administrativne sluzby

- dinnost podnikatelskych, organizanych a ekonomickych poradcov

- reklamné a marketingové sluzby

- vedenie Uctovnictva

- pocitaCové sluzby

- prieskum trhu a verejnej mienky

- Cistiace a upratovacie sluzby

2. Zamestnanci
Spolo¢nost v G¢tovnom obdobi od 01.01.2021 do 31.12.2021 nemala Ziadneho zamestnanca.
3. Neobmedzené rucenie

Spolo¢nost nie je ani neobmedzene rucdiacim spolo¢nikom verejnej obchodnej spolo¢nosti a ani
komplementarom komanditnej spolo¢nosti.

4. Pravny dovod zostavenia uctovnej zavierky

Tato uctovna zavierka je riadna individualna Uc¢tovna zavierka za UCTAM SVK, s.r.0. Bola zostavena za
uctovné obdobie od 01.01.2021 do 31.12.2021 podla slovenskych pravnych predpisov, a to zakona
o uctovnictve a postupov Uctovania pre podnikatelov.

5. Schvalenie Gctovnej zavierky za rok 2020

Uctovnad zavierka za obdobie od 01.01.2020 do 31.12.2020 bola schvéalend 30.06.2021. Valné

zhromazdenie rozhodlo, Ze strata vo vyske 2 331 009 € dosiahnuta v U¢tovnom obdobi od 01.01.2020 do
31.12.2020 bude preuctovana na Ucet neuhradenych strat minulych rokov.

INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI
1.  Clenovia organov spoloénosti
Organ Funkcia Meno
a b C
Konatel JUDr. Petr FiSer od 22.01.2021
Statutarny organ Konatel Kateryna Vasic od 01.12.2020
Konatel JUDr. Jifi Hermann , Ph.D. od 29.06.2016 do 21.01.2021
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III.

V mene spolo¢nosti konaji vzdy obaja konatelia vo vdetkych otdzkach spoloéne. Podpisovat v mene
spolo¢nosti mdZu obaja konatelia iba spoloCne a to tak, Zze k vytlatenému alebo napisanému obchodnému
menu spolocnosti pripoja svoje podpisy.

2. Struktira spoloénikov a akcionarov a ich podiel na zakladnom imani
Vyska podielu na zakladnom ) Iny podiel na
imani [
Imani Podiel na ostatnych
Spolocnik, akcionar hlasovacich .
bsolutne v % pravach v % polozkach VI ako
a naziv %
a b c d e
UniCredit Turn-Around Management 0 0 )
CEE GmBH 4 250 85% 99,99%
UCTAM Baltics SIA 750 15% 0,01% -
Spolu 5000 100% 100% -
3. Konsolidovana uGctovna zavierka

Spoloénost UCTAM SVK, s.r.o. je sucastou konsolidovaného celku. Konsolidovani Gétovnl zavierku
zostavuje spoloénost UniCredit S.p.A., Piazza Gae Aulenti, 3 - Tower A - 20154 Milano, Talianska republika,
DIC 00348170101.

Spolo¢nost UCTAM SVK, s.r.0. nema Ziadne dcérske spoloénosti.

,

POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

Spolo¢nost uplatrfiuje Uctovné principy a postupy UGctovania v stlade so zdkonom o Gctovnictve
a s postupmi Uctovania pre podnikatelov, ktoré platia v Slovenskej republike. UCtovnictvo sa vedie
v penaznych jednotkach slovenskej meny, t. j. v eurach.

U¢tovna zavierka za rok 2021 bola spracovana za predpokladu nepretrzitého pokracovania &innosti.

Ué&tovnictvo sa vedie na zaklade dodrzania ¢asovej a vecnej stvislosti nakladov a vynosov. Za zaklad
sa beru véetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na Gétovné obdobie bez ohladu na datum ich
platenia.

Pri ocenovani majetku a zavazkov sa uplatrfiuje zasada opatrnosti, t. j. berl sa za zaklad vsetky
rizika, straty a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov a ktoré su zname ku dnu,
ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka.

Moment zalctovania vynosov - vynosy sa Uctuju pri splneni dodacich podmienok, nakolko v tomto
okamihu prechadzaju na odberatela vyznamné rizika a vlastnicke prava.

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavézky, Uvery a pozicky — pohladavky a zdvazky sa v slivahe
vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku dfiu, ku ktorému sa
zostavuje G¢tovna zavierka. Cast dlhodobej pohladavky a ¢ast dlhodobého zavézku, ktorych
splatnost nie je dih$ia ako jeden rok odo dfia, ku ktorému sa zostavuje Gétovna zavierka, sa vykazuju
v slvahe ako kratkodoba pohladavka alebo kratkodoby zavéazok.

Pouzitie odhadov - zostavenie Uctovnej zavierky si vyzaduje, aby vedenie spolo¢nosti vypracovalo
odhady a predpoklady, ktoré maju vplyv na vykazované sumy aktiv a pasiv, uvedenie moznych
budlcich aktiv a pasiv k datumu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, ako aj na vykazovanu
vy$ku vynosov a nakladov pocas roka. Skutoéné vysledky sa mdZu od takychto odhadov lisit.

Vykazané dane - slovenské danové pravo je relativne mladé s nedostatkom existujucich
precedensov a podlieha neustdlym novelizacidam. Nakolko existuju roézne interpretacie darnovych
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10.

zakonov a predpisov pri uplatfiovani v réznych typoch transakcii, sumy vykazané v uctovnej zavierke
sa m6zu neskér zmenit podla kone¢ného stanoviska dariovych uradov.

Zostatky Uctov, ktoré obsahuje stivaha, a ktorymi sa Uctovné obdobie zacina, nadvazuju na zostatky
uctov, ktorymi sa predchadzajlice uctovné obdobie uzavrelo.

Spbsob ocenenia jednotlivych zloZziek majetku a zavazkov - prvé ocenenie

Pri obstarani majetku sa uplatfiuje princip obstaravacich cien (t. j. historickych cien). Ocenenie jednotlivych
poloziek majetku a zavézkov je takéto:

a)

b)

c)

d)

e)

f)
g)
h)

b))

k)

Dlhodoby nehmotny majetok obstarany kuapou bol v Gctovnictve oceneny v obstaravacej cene.
Drobny dlhodoby nehmotny majetok do vysky 2 400 EUR je jednorazovo odpisany do nakladov
spolocnosti v roku jeho obstarania.

Dlhodoby hmotny majetok obstarany kUpou - obstaravacou cenou. Obstaravacia cena je cena, za
ktoru sa majetok obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (prepravné a clo).

Dlhodoby financny majetok — obstaravacou cenou. Obstaravacia cena predstavuje cenu, za ktora sa
majetok obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklérom, poradcom,
burzam).

Zasoby obstarané kupou:

¢ Nakupovany material — obstaravacou cenou. Pri Ubytku rovnakého druhu zasob sa pouziva
metdda vazeného aritmetického priemeru.

e Nakupovany tovar — obstaravacou cenou. Pri Ubytku rovnakého druhu zasob sa pouziva metdda
vazeného aritmetického priemeru.

Pohladavky:

e priich vzniku alebo bezodplatnom nadobudnuti - menovitou hodnotou,

e pri odplatnom nadobudnuti (postupeni) alebo nadobudnuti vkladom do zakladného imania -
obstaravacou cenou.

Kratkodoby finan¢ny majetok — Penazné prostriedky a ceniny st ocenené v ich menovitej hodnote.
Casové rozlidenie na strane aktiv stivahy - oakdvanou menovitou hodnotou.

Zavazky:

e priich vzniku - menovitou hodnotou,

e pri prevzati — obstaravacou cenou.

Rezervy - v oCakavanej vyske zavazku.

Dlhopisy, p0zicky, uvery:

e priich vzniku - menovitou hodnotou,
e pri prevzati — obstaravacou cenou.

Casové rozlienie na strane pasiv stivahy - o¢akévanou menovitou hodnotou.

Derivaty, majetok a zavazky zabezpelené derivatmi - nakUpené derivaty sa ocefiuju v momente
obstarania v obstaravacej cene. Nasledne sa precenuju ku drfiu ku ktorému sa zostavuje Uctovna
zavierka s redlnou hodnotou.

Dan z prijmov splatnd - podla slovenského zdkona o daniach z prijmov sa splatné dane z prijmov

urcuju z uctovného zisku po Upravach o niektoré polozky na danové ucely. Sadzba dane pre
kalendarny rok 2021 je 21 %.
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11. Sposob ocenenia jednotlivych zloZziek majetku a zavazkov - nasledujlice ocenenie

Predpokladané rizika, straty a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov, sa vyjadruju
prostrednictvom rezerv a odpisov.

e Rezervy - (Ctuju sa v oCakavanej vyske zavéazku.

e  Plan odpisov
Dlhodoby hmotny majetok sa odpisuje podla planu odpisov, ktory bol stanoveny vzhladom na odhad
realnej ekonomickej zivotnosti. Majetok sa odpisuje pocas predpokladanej doby pouZivania
zodpovedajlcej spotrebe buduicich ekonomickych Uzitkov z majetku. U¢tovné odpisy su rovhomerné.

Majetok sa zacina odpisovat v mesiaci jeho zaradenia do pouZivania.

Priemerné Zivotnosti podla planu odpisov su:

Druh majetku Zivotnost Roc¢na sadzba odpisov
a b c
Budovy a stavby 40 rokov 2,5%
Trafostanica 20 rokov 5 %
Vzduchotechnika, kurenie, chladenie 12 rokov 8,3 %
Vstupné turnikety 6 rokov 16,7 %
Wifi routre do budovy 4 roky 25 %

Danové odpisy sa uplatniuju podla sadzieb uvedenych v zdkone o daniach z prijmov platnych pre
rovnomerné odpisovanie.

UDAJE, KTORE VYSVETLUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

1. Dlhodoby majetok

1.1. Dlhodoby nehmotny majetok —Goodwil

Spoloénost neuctuje o goodwille.

1.2. Dlhodoby hmotny majetok

Spolo¢nost ma zriadené tieto vecné bremena na pozemky:
e Vecné bremeno - spocivajuce v prave vstupu a prechodu peSi a vjazdu a prejazdu motorovymi
a nemotorovymi vozidlami cez pozemok p. ¢. 9361/5 v rozsahu geometrického planu ¢. 1238/2018
v prospech kazdého vlastnika pozemkov p. €. 9362/5, 9361/100 a stavby s. ¢. 1978 na p. C.
9362/5 podla V-25216/2018 zo dna 22.8.2018.

e Vecné bremeno - spocivajlce v prave nevylu¢ného uzivania transformacnej stanice t. j. stavby
Objekt SO 05, SO 07 so sup. €. 5435 na p. ¢. 9361/17 v prospech vlastnika pozemkov p. ¢.
9362/5, 9361/100 a stavby s. ¢. 1978 na p. ¢. 9362/5 podla V-25216/2018 zo dna 22.8.2018.

e Vecné bremeno - spocivajuce v prave uzivania elektrického NN vedenia uloZzeného a vedeného
na/cez pozemok p. ¢. 9361/17, 9361/5, 9361/19, 1. PP stavby s. ¢. 5434 na p. ¢. 9361/19 a
kolektor umiestneny na/cez pozemok p. ¢. 9361/100 v rozsahu GP ¢. 1563/2018 a v prave vstupu
a prechodu pesi, vjazdu, prejazdu a vyjazdu motorovymi a nemotorovymi vozidlami a
mechanizmami na/cez pozemok p. ¢. 9361/17, 9361/5, 9361/19 a v prave vstupu do stavby SO
02, 03, 04, 09, 21 so sup. ¢. 5434 na p. ¢. 9361/19 za ucelom Udrzby, opravy a rekonstrukcie
elektrického NN vedenia v prospech kazdého vlastnika pozemkov p. ¢. 9362/5, 9361/100 a stavby
s. ¢. 1978 na p. ¢. 9362/5 podla V-25216/2018 zo dra 22.8.2018.
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1.3. Opravy minulych obdobi

Spolo¢nost nevykonala opravy vyznamnych chyb minulych obdobi poéas G&tovného obdobia

01.01.2021 - 31.12.2021.

2. Derivaty

Spolo¢nost nevlastni a netétuje o derivatoch.

3. Informacie o zavazkoch

3.1. Clenenie zévéazkov celkom:

Nazov polozky Bezné Gctovné obdobie Bezprosltredne’predch_adza]uce
uactovné obdobie

Zavazky po lehote splatnosti 113 234 0
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti do
jedného roka vratane 1 950 053 1 055 592
Kratkodobé zavdzky spolu 2 063 287 1 055 592
Z&véazky so zostatkovou dobou splatnosti
jeden rok az pat rokov 0 0
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti nad
péat rokov 0 0
Dlhodobé zavazky spolu 0 0

3.2. Zavézky zabezpelené zaloznym pravom alebo inou formou zabezpecenia
ZaloZné pravo v prospech UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s., pobocka zahranic¢nej
banky, ICO 47251336 na stavbu s. ¢. 5434 na p. ¢. 9361/19, stavbu s. ¢. 5435 na p. ¢. 9361/17 a
pozemky p. ¢. 9361/5, 9361/17, 9361/19, 9361/20 podla V-2834/17 zo dna 24.2.2017; R-
1590/2018.

4. Ostatné kapitalové vklady

Nazov polozky

Bezprostredne predchadzajice

Bezné uctovné obdobie

uctovné obdobie

Kapitalovy vklad od UniCredit

Turn-Around Management CEE 5 500 000 5 500 000
GmBH
Ostatné kapitalové vklady spolu 5 500 000 5 500 000

5. Bankové uvery

Suma istiny
Urok v prislusnej Suma istiny v prislusnej
Nazov polozk Men a Datum mene za mene za bezprostredne
P y a I",'% splatnosti bezné predchadzajlice Gactovné
actovné obdobie
obdobie
a b c d e f
Kratkodobé bankové avery
Kratkodoby investi¢ny
Gver od UniCredit Bank Eur M EoBOR | 31.12.2022 15 994 973 15 994 973
Slovakia, a. s. /270 p. a.
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6. Vynosy a naklady
Spolo¢nosti nevznikli ziadne vynosy a naklady, ktoré maju vynimocny rozsah, alebo vyskyt.

V. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIiVACH

Podmienené zavazky

Darfiové priznania zostdvaju otvorené a mdzu byt predmetom kontroly pocas obdobia piatich rokov.
Skutocnost, Ze urcité obdobie alebo dafiové priznanie vztahujlce sa na toto obdobie bolo kontrolované,
nema vplyv na vylucenie tohto obdobia z pripadnej dalSej kontroly pocas obdobia piatich rokov. V désledku
toho su k 31. decembru 2021 dafiové priznania spolo¢nosti za roky 2017 az 2021 otvorené a mdZu sa stat
predmetom kontroly.

VI. SPRIAZNENE OSOBY

Medzi spriaznené osoby patria akcionari, ¢lenovia predstavenstva, sesterské spolo¢nosti a spolocnosti, v
ktorych podiel na zakladnom imani presahuje 20 % (dcérske a pridruzené spolo¢nosti a spolo¢né podniky).

Obchody medzi tymito osobami a spolo¢nostou sa uskuto¢riuju za obvyklych podmienok a za obvyklé ceny.
O obchodoch so spriaznenymi osobami rozhoduje predstavenstvo. Komentar k tymto obchodom je v
jednotlivych Castiach poznamok.

Spriaznena osoba/ BeZné Gi&tovné obdobie Bezprostredne predchadzajice
Dcérska Gctovna jednotka/ uétovné obdobie
Materska Gc¢tovna jednotka
Pohl'adavky Zavazky Pohl'adavky Zavazky
a d e f g
Akcionari
Predstavenstvo
Sesterské spolocnosti 162 970 40 175
Dcérske spolo¢nosti
Spoloc¢né podniky
Pridruzené spolocnosti
Spolu 0 162 970 0 40 175
VII. SKUTOCNOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA

ZAVIERKA, A DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNE] ZAVIERKY

Po 31.12.2021 a do dna zostavenia Uctovnej zavierky nenastali ziadne také udalosti, ktoré by vyznamnym
sp6sobom ovplyvnili aktiva, pasiva alebo vysledky hospodarenia spolo¢nosti, okrem tych, ktoré su uvedené
vyssie a ktoré su vysledkom beznej cinnosti.

VIII. OSTATNE INFORMACIE

Planovany predaj spolo¢nosti

Pre rok 2022 je naplanovany predaj Spoloénosti. Transakcia by mala prebehnit poéas druhého polroka
2022. Dopad plédnovanej transakcie by vSak nemal ohrozit predpoklad nepretrzitého trvania ¢innosti
Spoloc¢nosti.

Pandémia COVID-19
Koncom roka 2019 sa v Cine zacal $irit novy druh virusového ochorenia, neskér oznaceny ako COVID-19
¢i Koronavirus, ktory sa nasledne pocas prvych mesiacov roka 2020 rozSiril celosvetovo. Tento stav trval

aj pocas roka 2021. Dopad pandémie vSak vedenie Spolocnosti nepovazuje za natolko vyznamny, aby
mohol ohrozit predpoklad nepretrzitého trvania ¢innosti Spolo¢nosti.
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