|IBDO

SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
K INDIVIDUALNEJ

A KONSOLIDOVANEJ UCTOVNEJ
ZAVIERKE A VYROCNEJ SPRAVE
SPOLOCNOSTI

ZWIRN area s.r.o.

za rok konciaci 31. decembra 2021



ZWIRN area s.r.o.

VYROCNA SPRAVA

2021




Vyrocna sprava ZWIRN area s.r.o. 2021

OBSAH VYROCNEJ SPRAVY

Zakladné udaje o Spoloc¢nosti

Histdria Spolo¢nosti a Skupiny

Struktira spoloénikov Spolo¢nosti

Zoznam clenov Statutarneho organu Spoloc¢nosti

Sprava o podnikatelskej ¢innosti a o stave jej majetku a zavazkov
Udalosti, ktoré nastali po skoncéeni i¢tovného obdobia

Informacie o o¢akavanej hospodarskej a finan¢nej situacii na rok 2021

Informacia o navrhu na vyrovnanie straty

W o NV R WN R

Vyhlasenie o sprave a riadeni

Prilohy:

Individudlna Uctovna zavierka Spolocnosti za rok konciaci 31. decembra 2021
Sprava nezavislého auditora k individualnej uctovnej zavierke 2021
Konsolidovana uctovna zavierka Spolocnosti za rok konciaci 31. decembra 2021

Sprava nezavislého auditora ku konsolidovanej Uctovnej zavierke 2021

strana

[0 B N

.11
.11
.12



Vyrocna sprava ZWIRN area s.r.o. 2021

Obchodné meno: ZWIRN area s.r.o. (dalej ako ,Spolo¢nost™)

Sidlo Spolo¢nosti: Svétoplukova II. 18892/2 A
Bratislava - mestska ¢ast RuZinov 821 08

I1CO: 51811 391
Den zapisu: 22.06.2018
Pravna forma: Spolo¢nost s ruéenim obmedzenym

Zakladné imanie: 5 000,- EUR

Zapis v OR: vedenom Okresnym sudom Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka: 129419/B

Spolo¢nost nemala v roku 2021 Ziadnych zamestnancov. Cinnost Spolo¢nosti je zabezpefovana
prostrednictvom ludskych zdrojov jej spolocnikov.

Individualna Uctovna zavierka Spolocnosti k 31. decembru 2021 je zostavena ako riadna Uctovna
zdavierka podla § 17 ods. 6 zdkona NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o uctovnictve, za Uctovné obdobie od
1. januara 2021 do 31. decembra 2021.

Spolo¢nost je subjektom verejného zdujmu podla § 2 ods. 16 Zakona & 423/2015 Z.z.
o Statutarnom audite, nakolko emitovala cenné papiere a tie boli prijaté na obchodovanie na
regulovanom trhu.

Slovensky zakon o Gétovnictve (zakon NR SR ¢&. 431/2002 Z.z. v zneni neskorSich predpisov)
vyZaduje, aby niektoré spolo¢nosti zostavili konsolidovanu ucétovnu zavierku. V roku 2021 vznikla
Spoloénosti povinnost zostavit konsolidovand ucétovnu zavierku, ktora bola zostavena podla IFRS
platnych v EU.

Spolo¢nost ZWIRN area s.r.o. bola zalozena 20. juna 2018 a do obchodného registra bola zapisana
22. jana 2018. Spolo¢nost je Uc&elova projektova spolo¢nost zaloZend vyluéne za UGcelom
developmentu a predaja Projektu ZWIRN. Projekt ZWIRN je realitny projekt v aredli byvalej
Bratislavskej cvernovej tovarne, jeho sulastou bude 860 bytov a priblizne 11 tisic m2
kanceldrskych priestorov a jeho realizacia je rozdelena do viacerych etap od roku 2019 az do roku
2027.

Spolo¢nost je spoloénikom troch dcérskych spoloénosti YIT ZWIRN 1 s. r. 0., YIT ZWIRN 2 s.r.0. a
YIT ZWIRN 3 s.r.o. (dalej ako ,Skupina“), ktoré boli zalozené za Uucelom developmentu a predaja
jednotlivych faz projektu ZWIRN.

Nazov dcérskej spolo¢nosti Datum Krajina Majetkovy podiel
registracie registracie k 31.12.2021

YIT ZWIRN 1s.r. 0. 19.05.2020 SR 100%

YIT ZWIRN 2 s. r. 0. 05.05.2020 SR 100%

YIT ZWIRN 3 s. r. 0. 12.05.2021 SR 100%
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Predmetom ¢innosti Spoloé¢nosti je:

prendjom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych nez
zdakladnych sluzieb spojenych s prendjmom

Kupa tovaru na Uclely jeho predaja konecnému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelfom Zivnosti (velkoobchod);

Fotografické sluzby;

Vydavatelska ¢innost, polygraficka vyroba a kniharske prace;

N&kladna cestnd doprava vykonavana vozidlami s celkovou hmotnostou do 3,5 t vratane
pripojného vozidla;

Skladovanie a pomocné c¢innosti v doprave;

Sprostredkovatelska &innost v oblasti obchodu, sluZieb, vyroby;

PocitaCové sluzby a sluzby suvisiace s pocitacovym spracovanim udajov;

Vedenie Uctovnictva;

Administrativne sluzby;

Dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov;

Faktoring a forfaiting;

Sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu maliarskych prac, sklenarskych
prac, upratovacich prac;

Dizajnérske cinnosti;

Cistiace a upratovacie sluzby;

Prevadzkovanie kultirnych, spolo¢enskych a zédbavnych zariadeni;

Organizovanie Sportovych, kultirnych a inych spolocenskych podujati;

Reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky;

Prenajom hnutelnych veci;

Prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s
prendjmom.

Spoloénost realizuje realitny projekt ZWIRN. V aredli byvalej Bratislavskej cvernovej tovarne, ktory
je industridlnou a historickou sG&astou RuZinova, prinesieme pohodiné byvanie a Stylové
kanceldrske priestory. To vsetko s respektom k historii i jedinecnému geniu loci. Na tomto tUzemi
vznikne vitdlna nova Stvrt, ktord prepoji historicky odkaz lokality s novou modernou architektirou
a zaroven s funkénym zakomponovanim narodnej kultirnej pamiatky — objektu byvalej Pradiarne.




Vyrocna sprava ZWIRN area s.r.o. 2021

Iné informdcie o Spoloc¢nosti
Spolo¢nost nema a neplénuje ani v budltcnosti zriadit organizaéna zlozku v zahraniéi.

Spolo¢nost nerealizovala v roku 2021 (ani v roku 2020) Ziadne vydavky na &innost v oblasti
vyskumu a vyvoja a neplanuje ani v roku 2022 investovat do tejto oblasti.

Spolo¢nost v roku 2021 (ani v roku 2020) neobstarala Ziadne vlastné akcie, docasné listy,
obchodné podiely a akcie, docasné listy a obchodné podiely ovlddajlcej osoby.

Vlastnicka struktura k 31.12.2021 a k 31.12.2020 bola nasledovna:

Spoloénik Podiel na ZI Hlasovacie prava
EUR % %

YIT Slovakia a.s 2 500 50 50

RSJ Investments SICAV a.s. 2 500 50 50

Spolu 5 000 100 100

Spolo¢nost mé& dvoch spolocnikov a to spoloc¢nost YIT Slovakia a.s., so sidlom Svéatoplukova II.
18892/2A, Bratislava 821 08, Slovenska republika, ICO: 35 718 652, zapisanad v obchodnom registri
vedenom Okresnym sGdom Bratislava 1, oddiel: Sa, vlozka ¢islo: 1410/B a RSJ Investments SICAV
a.s., so sidlom Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 247 04 415, zapisana v
obchodnom registri vedenom Mestskym stidom v Prahe, sp. zn.: B 16313.

Jedinym akciondrom spolo&nika 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
Helsinkdch. Spolo¢nik RSJ Investments SICAV a.s. je akciovou spoloénostou s premennym zakladnym
kapitédlom, konajucou na Ucet svojho podfondu RSJ Development II podfond. Ovladajicimi a kone¢nymi
vlastnikmi spolo¢nika RSJ Investments SICAV a.s. je k datumu vyhotovenia tohto Prospektu 11
fyzickych oséb, drzZitelov zakladatel'skych akcii spolo¢nika.

Konatelia su Statutdrnym organom, ktori konaji v mene Spolo¢nosti vodi tretim osobam. Konatelom
Spolo¢nosti méze byt len fyzicka osoba, ktorad je spdsobild na pravne Ukony a bezl(honna. Konatelov
vymenuva valné zhromazdenie z radov spolocnikov alebo inych fyzickych osdb. Konatelia st povinni
zabezpelit riadne vedenie predpisanej evidencie a U¢tovnictva, viest zoznam spolo¢nikov a informovat
spoloc¢nikov o zaleZitostiach Spolocnosti.

K 31. decembru 2021 (aj k 31. decembru 2020) mal Statutarny organ Spoloc¢nosti doleuvedenych
¢lenov, volenych a odvolavanych valnym zhromazdenim Spolocnosti. Funk¢né obdobie konatela nie je
zo zdkona obmedzené.

Konatelia: Milan Murcko , MSc., MBA
Andreja Sladkovic¢a 1693/43
Senec 903 01
Vznik funkcie: 22.06.2018

Jakub Mikulasek

Trojska 85/121

Troja, Praha 8 182 00
Ceska republika

Vznik funkcie: 22.06.2018

Mgr. Jaroslav Janicek

Sedmokraskova 16100/1
Bratislava-mestska ¢ast RuZzinov 821 01
Vznik funkcie: 26.06.2018

Lukas Musil

Trativody 590

Sestajovice 250 92

Ceska republika

Vznik funkcie: 26.06.2018
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Spolo¢nost ZWIRN area s.r.o. je Ucelova projektova spolo¢nost a bola zaloZzena vyluéne za Guéelom
developmentu a predaja Projektu ZWIRN.

V priebehu Gétovného obdobia 2021 pokracovala Spolo¢nost vo svojich aktivitadch a dosiahla podla
individudinej uctovnej zavierky zisk 2 463 806 EUR (2020: 2 369 764 EUR) pri celkovych
dosiahnutych vynosoch 18 058 756 EUR (2020: 11 773 406 EUR) a nakladoch 15 594 950 EUR
(2020: 9 403 643 EUR). Oproti roku 2020 doslo k narastu vynosov o 6 285 349 EUR (2020:
8 547 774 EUR), Co je medziro¢ne narast o 53% (2020: 3 512 125 EUR). Pridand hodnota vzrastla
v roku 2021 o 107 258 EUR (2020: 3 512 125 EUR), ¢o v medzironom porovnani predstavuje
narast 0 2% (364%).

O spOsobe vysporiadania hospodarskeho vysledku za uctovné obdobie 2021 rozhodne valné
zhromazdenie na svojom zasadnuti v priebehu roka 2022.

V priebehu Gétovného obdobia 2021 pokracovala Spoloénost ZWIRN area s.r.o. vo svojich
aktivitach suvisiacich s Projektom ZWIRN.

Spoloénost vlastni pozemky a budovy v katastrdlnom Gzemi Nivy, obec: Bratislava - Mestska éast
RuZinov v hodnote 12 689 520 EUR, ktoré obstarala za ucelom dalSieho predaja svojim dcérskym
spolo¢nostiam. V roku 2021 do$lo k predaju druhej Casti pozemku na dcérsku spolocnost YIT
ZWIRN 1 s.r.o. a k odpredaju pozemku na dcérsku spolo¢nost YIT ZWIRN 3 s.r.o. Spoloénost sa
stala spolo¢nikom/akciondrom a vlastni 100 % podiel v dcérskych spolocnostiach YIT ZWIRN 1
s.r.0., YIT ZWIRN 2 s.r.0. a YIT ZWIRN 3 s.r.0., ktoré realizuju jednotlivé etapy reziden¢nej
vystavby Projektu ZWIRN.

Spolo¢nost sa pri realizacii projektu usiluje o to, aby bola zachovana trvald udrZatelnost Zivotného
prostredia. Trvalo udrzatelné mesto produkuje menej emisii, je miestom, kde jeho obyvatelia najdu
lahko dostupné sluzby, verejnt dopravu, kultirne prostredie s mnoZstvom zelene a miestom pre
deti. SnaZime sa pouzivat energeticky menej narocné technoldgie a produkovat mensie mnozstvo
odpadov, pokial je to moZné. Pri buracich pracach suvisiacich s pripravou na stavebn( &innost sa
Spolo¢nost usiluje o recyklaciu, odpad sa pouzije znovu, v pripade Ze je tdto moznost.

Spoloénost v stéasnosti aktivne pbsobi iba na Slovensku a to vyluéne v sektore nehnutelnosti. Jej
¢innost je teda geograficky a oblastou podnikania znaéne koncentrovana. Spoloénost ¢eli viacerym
rizikdm typickym pre oblasti, v ktorych vykonava svoju ¢innost. Ide predovsetkym o rizika spojené
s vyvojom realitného trhu, makroekonomickej situacie na Slovensku a turbulencii aj na svetovych
trhoch v désledku vojnového konfliktu na Ukrajine.

V roku 2019 Spolo¢nost emitovala dlhopisy ZWIRN 2022 (ISIN: SK4120015140) v nominalnej
hodnote 7,5 mil. EUR, Urokovou mierou 2,25% p.a. a splatnostou 19. aprila 2022 a dlhopisy
ZWIRN 2023 (ISIN: SK4120015132) v nominalnej hodnote 8,5 mil. EUR, Grokovou mierou 2,6%
p.a. a so splatnostou 17. aprila 2023. Menovitd hodnota kazdého z Dlhopisov je 10 000 EUR.
Dlhopisy maju podobu zaknihovaného cenného papiera vo forme na dorucitela evidovaného v
spolo¢nosti Centralny depozitdr cennych papierov SR, a.s. DIhopisy boli prijaté na obchodovanie na
regulovanom volnom trhu Burzy cennych papierov Bratislava, a.s.

V roku 2021 dcérska spolo¢nost YIT ZWIRN 1 s.r.o. emitovala dlhopisy DIhopisy ZWIRN 1 2021
(ISIN: SK4000019923) v nominalnej hodnote 8,5 mil. EUR, Urokovou mierou 6,5% p.a.
a splatnostou 31. decembra 2024. Menovitd hodnota dlhopisu je 50 000 EUR. Dlhopisy ZWIRN 1
2021 maju podobu neverejného listinného cenného papiera na meno.

Prostriedky ziskané z Dlhopisov Spolo¢nost pouZila na Ciastoéné splatenie vndtroskupinovych
Gverov.

Spoloénost je prevadzkovo zavisld na svojich spoloénikoch.
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Hlavné ekonomické ukazovatele Spolocnosti podl‘a individualnej ictovnej zavierky

V TIS. EUR
2021 2020

Aktiva
Neobezny majetok 5141 9010
Obezny majetok 33704 28 201
Casové rozligenie 1 1
Aktiva celkom 38 846 37 212

Pasiva
Zakladné imanie 5 5
Kapitalové fondy 2 746 2 840
Fondy zo zisku 1 0
Vysledok hospodarenia minulych rokov 2 287 -82
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie 2 464 2 370
Vlastné imanie 7 503 5133
DIhodobé zavazky 20 765 29 581
Kratkodobé zavazky 2787 2211
Kratkodobé rezervy 13 11
Kratkodobé finan¢né vypomoci 7778 277
Casové rozlidenie 0 0
Zavazky celkom 31 343 32 080
Pasiva celkom 38 846 37 212
V TIS. EUR
2021 2020
Vynosy z hospodarskej ¢innosti 18 037 11 773
Trzby z predaja tovaru 13 675 7 826
Trzby z predaja sluZieb 4081 3011
Zmena stavu vnutroorganizacnych zésob 281 923
Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti 0 13
Naklady na hospodarsku &innost -13 541 -7 803
Naklady na predany tovar -9 248 -4 263
Spotreba materidlu a energie -124 -129
Sluzby -4 082 -2 893
Dane a poplatky -50 -424
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost -37 -94
Vynosy z finan¢nej ¢innosti 22 1]
Vynosy z dlhodobého finan¢ného majetku 7 0
Vynosové uroky 15 0
Naklady na finanéna &innost -1 346 -967
Nakladové Uroky -1 341 -966
Ostatné naklady na finanénu ¢innost -5 -1
Vysledok hospodarenia pred zdanenim 3172 3003
Splatna dan -712 -635
OdloZend dan 4 2
Vysledok hospodarenia po zdaneni 2 464 2 370
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Ukazovatele financnej situacie podl'a individualnej Gictovnej zavierky Spolocnosti

2021 2020
Celkova zadlZenost 80,69% 86,21%
Dlhodoba zadlzenost 53,46% 79,49%
Okamzita likvidita 0,04 0,83
Bezna likvidita 1,40 0,84
Celkova likvidita 3,19 11,33

Celkova zadlZenost = zavazky / spolu majetok
Dlhodoba zadlzenost = (dlhodobé zavazky + bankové Gvery dlhodobé) / spolu majetok
Okamzita likvidita = finan¢né Gcty / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery + kratkodobé finan¢né vypomoci)

Bezna likvidita = (financné Gcty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zadvazky + bezné bankové Uvery + kratkodobé
finanéné vypomoci)

Celkova likvidita = (finan¢né Ucty + kratkodobé pohladdvky + zdsoby) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery +
kratkodobé finan¢né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia podl'a individualnej i¢étovnej zavierky Spolo¢nosti

2021 2020
Rentabilita celkového kapitalu ROA 10% 9%
Rentabilita trzieb 14% 22%
Rentabilita zakladného imania 49 276% 47 395%
Rentabilita vlastného kapitdlu ROE 33% 46%

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodarenia za U¢tovné obdobie + nakladové Uroky) / spolu vlastné imanie
a zavazky

Rentabilita trzieb = vysledok hospodarenia za (¢tovné obdobie / (trzby z predaja tovaru + trzby z predaja vlastnych vyrobkov
a sluzieb)

Rentabilita zakladného imania = vysledok hospodérenia za Gictovné obdobie / zékladné imanie

Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za uctovné obdobie / vlastné imanie
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Hlavné ekonomické ukazovatele Spolocnosti podl'a konsolidovanej Gctovnej zavierky
Spolocnosti

V TIS. EUR
2021 2020
Aktiva
Neobezny majetok 1371 650
Obezny majetok 59 128 40 871
Celkové aktiva 60 499 41 521
Pasiva
Zakladné imanie 5 5
Kapitalové fondy 2 747 2 840
Vysledok hospodarenia minulych rokov -264 -82
Vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie -166 -182
Vlastné imanie 2321 2581
Dlhodobé zavazky 46 948 34 727
Kratkodobé zavazky 11 230 4213
Zavazky 58 178 38 940
Celkové pasiva 60 499 41 521
2021 2020
Trzby z predaja sluZieb 354 355
Spotreba materidlu a energii -130 -129
Naklady na predaj nehnutelnosti -20 -
Sluzby -309 -406
Ostatné prevadzkové vynosy 10 13
Ostatné prevadzkové naklady -57 -26
Prevadzkova strata -152 -193
Ostatné finan¢né néklady -22 -2
Strata pred zdanenim -174 -195
Splatna dan -713 -635
Odlozena dan 721 648
Strata po zdaneni -166 -182
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Ukazovatele financnej situacie podl'a konsolidovanej Gictovnej zavierky Spoloc¢nosti

2021 2020
Celkova zadlZenost 96,16% 93,78%
Dlhodoba zadlZenost 77,60% 83,64%
Okamzita likvidita 0,35 1,03
Bezna likvidita 0,38 1,37
Celkova likvidita 5,27 9.70

Celkova zadlZenost = zavézky / spolu majetok
Dlhodoba zadlzenost = (dlhodobé zavazky + bankové Gvery dlhodobé) / spolu majetok
Okamzita likvidita = finan¢né Gcty / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Gvery + kratkodobé finanéné vypomoci)

Bezna likvidita = (financné Gcty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zadvazky + bezné bankové Uvery + kratkodobé
finanéné vypomoci)

Celkova likvidita = (finan¢né Ucty + kratkodobé pohladavky + zdsoby) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery +
kratkodobé finan¢né vypomoci)

Ukazovatele efektivhosti hospodarenia podl'a konsolidovanej Ucétovnej zavierky
Spolocnosti

2021 2020
Rentabilita celkového kapitalu ROA -0,27% -0,44%
Rentabilita trzieb -46,89% -51,27%
Rentabilita zakladného imania -3 320,00% -3 640,00%
Rentabilita vlastného kapitalu ROE -7,15% -7,05%

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodarenia za (¢tovné obdobie + nékladové uroky) / spolu vlastné imanie
a zavazky

Rentabilita trzieb = vysledok hospodarenia za (¢tovné obdobie / (trzby z predaja tovaru + trzby z predaja vlastnych vyrobkov
a sluzieb)

Rentabilita zakladného imania = vysledok hospodarenia za tc¢tovné obdobie / zékladné imanie

Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za (i¢tovné obdobie / vlastné imanie
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V suvislosti s vojnovym konfliktom na Ukrajine vedenie Spolocnosti urobilo analyzu moznych
G¢inkov a nasledkov na Spoloénost a dospelo k nazoru, Ze v sulasnosti nemaju vyznamné
nepriaznivé dopady na Spolo¢nost (okrem rastlcich cien vstupov, najmé pohonnych hmét, energii,
materidlov, tovarov a sluzieb). Vedenie Spolo¢nosti nepredpokladd vyznamné ohrozenie
predpokladu nepretrZitého pokracovania v cinnosti v blizkej budicnosti (t.j. poCas nasledujucich 12
mesiacov od datumu zostavenia Uctovnej zavierky).

Okrem vyssie uvedeného, po 31. decembri 20201 do dna zostavenia tejto vyrocnej spravy
nenastali iné vyznamné posuvahové udalosti.

V roku 2022 plénuje Spoloénost aj nadalej pokracovat vo svojich aktivitdch stvisiacich s projektom
ZWIRN, zacatim vystavby dalSej etapy projektu - Zwirn 3. V aprili 2022 bola dokoncéena hruba
stavba prvej etapy projektu Zwirn 1.

V roku 2021 vykazala Spolo¢nost podla individudlnej G¢tovnej zavierky vysledok hospodarenia zisk
v celkovej vyske 2 463 806 EUR. O spOsobe vysporiadania hospodarskeho vysledku rozhodne valné
zhromazdenie Spolo¢nosti na svojom zasadnuti v priebehu roka 2022. Navrh Statutarneho organu
je prelctovanie na Ucet 428 - Nerozdeleny zisk minulych obdobi.
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Kodex spravy a riadenia

Spolo¢nost ZWIRN area s.r.o. dodrziava principy dobrej sprdvy a riadenia Spolo¢nosti v zmysle
Kédexu spravy a riadenia SpoloCnosti, ktory tvori stcast Burzovych pravidiel a je pristupny na
stranke www.bsse.sk. Spolocnost neeviduje ziadne informacie o odchylkach od kddexu o riadeni
Spolo¢nosti.

Metody riadenia

Zékladné informécie o metddach riadenia st obsiahnuté v spolodenskej zmluve Spolo¢nosti. Uplné
znenie spolocenskej zmluvy je pristupné v sidle Spolo¢nosti. Organmi Spolocnosti su: valné
zhromazdenie, konatelia a vybor pre audit.

Opis hlavnych systémov vnitornej kontroly a riadenia rizik vo vztahu k uctovnej zévierke

Nakolko Spoloénost nema vlastnych zamestnancov, sprdvu a riadenie Spolo¢nosti vykonavaju
spolo¢nosti YIT Slovakia a.s. a RSJ Services s.r.0. na zaklade zmldv. VSetky nizsSie uvedené popisy
sa tykaju zamestnancov tejto Spoloc¢nosti.

Manazment riadi prevadzkové rizika tak, aby zabranil finanénym stratam ako aj ujmam na dobrom
mene Spoloc¢nosti. Zodpoveda za implementaciu vnutornych kontrol a prostrednictvom oddelenia
kontrolingu a finanéného oddelenia monitoruje prevadzkové rizika.

Priame procesové kontroly vo vztahu k U&tovnej zévierke:

e VSetky objednavky na sluzby a tovar st schvalované Projektovym manazérom.

o Dodavatelské faktlry st schvalované v informaénom systéme Basware. Kazda faktlra podlieha
schvédleniu Projektového manaZéra YIT Slovakia a.s. Faktiry nad 2.000,- EUR musia byt
schvélené aj zo strany Projektového manazéra RSJ Services s.r.o. Faktury nad 25.000,- EUR
podliehaju schvaleniu Finan¢ného riaditela YIT Slovakia a.s.

e Faktura je zauctovana v Uctovnom systéme Navision az po Uplnom schvaleni v Basware.

e Vsetky Uhrady z bankovych Uctov podliehaju schvaleniu. Zadava ich oddelenie Uctovnictva YIT
Slovakia a.s., schvaluje RSJ Services s.r.o.

Nepriame procesové kontroly vo vztahu k Uctovnej zavierke:

e Spolo¢nost pripravuje roénd Gétovnu zdvierku k 31.12. a priebeznl U&tovnl zévierku k 30.6.
kalendarneho roka. U&tovnu zavierku pripravuje oddelenie Gétovnictva YIT Slovakia a.s.
e Spolo¢nost pripravuje ku diu Gétovnej zavierky inventarizaciu sivahovych Gétov.
o Uttovna zavierka Spolo¢nosti je kontrolovand Finanénym manazérom. Finanény manazér
kontroluje najma:
o porovnanie s predchadzajicim obdobim,
o polozky casového rozliSenia, zmenu stavu zdsob, zavézky z Uverov a dlhopisov,
klasifikaciu poloZiek medzi dlhodobé a kratkodobé, kalkulaciu dane,
e Finanény manazér na kvartdlnej baze detailne kontroluje naklady projektu a sleduje Cerpanie
rozpoctu.

Mimoprocesové kontroly vo vztahu k Gétovnej zévierke:
Vybor pre audit sa sklada z 4 ¢lenov, ktorych voli a odvolava valné zhromazdenie. Vybor pre audit:

a) sleduje zostavovanie Uctovnej zavierky a dodrZiavanie osobitnych predpisov,

b) sleduje efektivitu vnutornej kontroly a systémy riadenia rizik v Spoloc¢nosti,

c) sleduje audit individualnej Uctovnej zavierky a audit konsolidovanej Uc¢tovnej zavierky,

d) preveruje a sleduje nezavislost auditora, predovsetkym sluZieb poskytovanych auditorom podla
osobitného predpisu,

e) odporuca na schvalenie auditora na vykon auditu pre Gc¢tovnu jednotku,

f) urcuje termin auditorovi na predloZenie ¢estného vyhlasenia o jeho nezavislosti.
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Informécie o cinnosti valného zhromaZdenia, jeho pravomociach, opis prév akciondrov a postupu
ich vykonavania

Najvyssim organom Spolocnosti je valné zhromazdenie, ktoré vykonava pdsobnosti v zmysle
obchodného zakonnika a spoloCenskej zmluvy Spolo¢nosti. Valné zhromazdenie je schopné
uznasania, ak su pritomni vSetci spolo¢nici Spolo¢nosti. Pocet hlasov kazdého spolocnika sa urcuje
pomerom hodnoty jeho vkladu k vyske zdkladného imania Spolo¢nosti. Na prijatie akéhokolvek
rozhodnutia v pésobnosti valného zhromaZdenia je potrebné dosiahnut jednomyselny sthlas
vSetkych spolo¢nikov Spoloc¢nosti, t.j. 100% hlasov spolo¢nikov.

Do vyluénej pésobnosti valného zhromazdenia patri:

a)
b)
c)

d)

e)
f)

9)

h)

i)

k)

schvalenie konani urobenych osobami konajucimi v mene Spoloc¢nosti pred jej vznikom;
schvalovanie stanov a ich zmien;

rozhodovanie o zvySeni inych vlastnych zdrojov Spolocnosti prispevkom spolo¢nikov
(vratane prispevku do ostatnych kapitalovych fonod0 a schvalenie zmluvy o poskytnuti
tohto prispevku;

vylicenie spolo¢nika podla § 113 a 121 a rozhodovanie o podani navrhu podla § 149
Obchodného zakonnika;

rozhodovanie o schvéleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji ¢asti podniku,
dalSie otazky, ktoré do pdsobnosti valného zhromazdenia zveruje zakon alebo spolocenska
zmluva;

udelenie predchadzajuceho suhlasu k prevzatiu akéhokolvek externého financovania
poskytnutého bankou alebo klubom bank na pokrytie vydavkov spojenych s rezidenénym a
kanceldrskym projektom Zwirn v Bratislave (dalej len ,Projekt"), alebo k akymkolvek
zmenam takéhoto financovania (okrem tych, ktoré nemajd vyznamny vplyv na Projekt
a ktoré boli pisomne schvalené v mene Spoloc¢nosti konatelmi);

rozhodovanie o akychkolvek zmenach podnikatelského planu Projektu dohodnutom
spolo¢nikmi v Zmluve spolo¢nikov (dalej len ,Podnikatelsky plan“), ktorych celkové
hodnota presiahne 1 000 000,- EUR;

udelenie predchadzajiceho suhlasu k  akémukolvek uUkonu, dohode, zmluve alebo
transakcii, alebo aj sérii takychto ukonov, v suvislosti s Projektom, pokial' hodnota takéhoto
ukonu, dohody, zmluvy alebo transakcie, alebo ich série, presahuje celkovd hodnotu
5 000 000,- EUR; to plati aj v pripade, ak takyto Ukon, dohoda, zmluva alebo transakcia,
alebo ich séria, je vyslovne predpokladana v Podnikatelskom plane;

udelenie predchadzajiceho suhlasu k uzavretiu akejkolvek dohody alebo zmluvy s tretou
stranou, v zmysle ktorej by Spolo¢nost:

I. predala, prenajala, zamenila, darovala alebo akokolvek inak previedla na tretiu
osobu cely Projekt alebo akukolvek jeho &ast,

II. pouzila Projekt alebo akukolvek jeho &ast ako vklad do zdkladného imania inej
pravnickej osoby, alebo ako vklad do aktiv osoby, ktord nie je pravnickou
osobou,

III. vykonavala akékolvek iné dispozi¢né Ukony s Projektom alebo akoukolvek jeho
castou,

IV. disponovala s bytmi alebo nebytovymi priestormi pripadne inymi obdobnymi
objektmi v rémci Projektu inak, ako vo forme ich predaja alebo prenajimania na
zaklade riadne uzavretych zmlav s tretimi osobami v sulade s beznym
obchodnym stykom,

V. zriadila akékolvek iné tarchy na majetok Spolo¢nosti, ako tie, ktoré st vyslovne
povolené v Zmluve spolocnikov,

VI. prijala akykolvek zavazok do buduicna na vykonanie Ukonov podla bodov I. az V.
vyssie;

udelenie predchadzajliceho suthlasu k poskytnutiu akychkolvek poéziciek, Uverov, zabezpek
alebo slubov odSkodnenia zo strany Spoloc¢nosti tretim osobam alebo v prospech tretich
0s0b;

udelenie predchadzajuceho suhlasu k  uzavretiu akejkolvek zmluvy, dohody alebo
transakcie s osobou prepojenou s ktorymkolvek spolo¢nikom Spolo¢nosti; to neplati pre
zmluvy, ktorych uzavretie je vyslovne predpokladané v Zmluve spolocnikov ako tzv. Project
Service Agreements (dalej len ,Servisné zmluvy");
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m) udelenie predchadzajiceho suhlasu k akejkolvek transakcii alebo sérii nezavislych
transakcii mimo ramca Podnikatelského planu, ktorych celkovd hodnota presiahne
1 000 000,- EUR;

n) vymenovanie, odvolanie a odmenovanie konatelov;

0) schvalovanie riadnej individualnej Uctovnej zavierky a mimoriadnej individudinej Uctovnej
zavierky, rozhodovanie o rozdeleni zisku alebo Uhrade strat a rozhodovanie o rozdeleni
inych vlastnych zdrojov Spolocnosti (vratane ostatnych kapitalovych fondov);

p) zmena predmetu podnikania SpoloCnosti alebo zacatie vykondvania nového predmetu
podnikania;

q) udelenie predchadzajiceho sthlasu k zmene alebo pred¢asnom ukonceni Servisnych zmltv
s vynimkou pripadov, kedy k ukonceniu déjde z dévodu podstatného porusenia povinnosti
dodavatela podla prislusnej Servisnej zmluvy;

r) schvalovanie akychkolvek zmlliv o vykone funkcie konatelov, vratane ich zmien alebo
ukoncenia;

s) udelenie predchadzajuceho suhlasu k uzatvaraniu akychkolvek akvizicii tretich osdb, o
investovani do tretich osOb alebo o uzatvarani strategickych partnerstiev s tretimi osobami;

t) rozhodovanie o zmene spolo¢enskej zmluvy;

u) rozhodovanie o pripusteni nového spolocnika Spolo¢nosti a udelenie predchadzajuceho
stihlasu k prevodu obchodného podielu na tretiu osobu;

v) udelenie predchadzajliceho sthlasu k zriadeniu akejkolvek dcérskej spolo¢nosti;

w) udelenie predchadzajuceho suhlasu k predaju akejkolvek zriadenej dcérskej spoloc¢nosti
alebo jej podniku,

X) rozhodovanie o zluceni, splynuti, rozdeleni alebo inej korporacnej restrukturalizacii
Spoloc¢nosti (vratane zmeny pravnej formy Spolocnosti);

y) udelenie predchadzajlceho suhlasu k prevzatiu zadvazku zo zmluvy o Uvere, p6zi¢ke alebo
vypozi¢ke, z ktorého vyplyva akakolvek zadlZzenost Spolo¢nosti;

z) rozhodovanie o zvysSeni alebo znizeni zakladného imania a rozhodovanie o nepenaznom
vklade;

aa) rozhodovanie o zruseni Spolo¢nosti;

bb) udelenie predchédzajuceho suhlasu k zacatiu akéhokolvek sudneho, spravneho alebo iného
konania;

cc) udelenie  predchadzajiceho suhlasu  k zamestnaniu  akychkolvek  zamestnancov
v Spolocnosti.

Do kompetencii valného zhromazdenia patri aj vymenovanie a odvolanie Clenov jej Statutarneho
organu. O doplfiani a zmene stanov rozhoduje valné zhromazdenie, pri¢om je potrebné dosiahnut
jednomyselny suhlas vSetkych spolo¢nikov Spolo¢nosti, t.j. 100% hlasov spolo¢nikov.

V priebehu roka 2021 sa konali tieto zasadania valného zhromaZzdenia Spolo¢nosti:

Riadne valné zhromazdenie dna 28.7.2021 - Schvalenie Uctovnej zavierky za rok 2020
e Rozdelenie zisku 2.369.763,50 EUR za rok 2020 nasledovne:
o tvorba zdkonného rezervného fondu 500 EUR
o Uhrada straty minulych rokov 82.038.20 EUR
o preuctovanie Casti zisku 2.287.225,30 EUR na Ucet 428 - nerozdeleny zisk
minulych rokov

Mimoriadne valné zhromazdenie dfia 23.3.2021
e Schvalenie navysSenia kapitalového fondu Spolocnosti o 2.405.900,- EUR. Kazdy zo
spoloc¢nikov navysi svoj vklad o 1.202.950,- EUR.

Navrh rozhodnutia spolo¢nikov mimo valného zhromazdenia a suhlas s tymto rozhodnutim zo dna
11.5.2021
e Suhlas s pouzitim Casti prostriedkov zo splateného kapitdlového fondu vo vyske 2.500.000
EUR na prerozdelenie spolo¢nikom Spolo¢nosti.
Valné zhromazdenie dna 20.10.2021 - schvalenie zmeny sidla spolo¢nosti.

Navrh rozhodnutia spolo¢nikov mimo valného zhromazdenia a suhlas s tymto rozhodnutim zo dna
15.12.2021 - schvalenie auditora na roky 2021 a 2022.
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Konatelia

Statutadrnym orgdnom Spoloénosti st Styria konatelia. Konatelom Spolo¢nosti mdze byt len fyzicka
osoba. Kazdy z konatelov je povinny so Spoloénostou uzavriet zmluvu a vykone funkcie.

V mene Spoloc¢nosti konaju a podpisuju vzdy najmenej dvaja konatelia spolo¢ne, a to nasledovnym
spdsobom: konatel Lukd$ Musil alebo konatel' Jakub Mikuldsek je oprévneny konat a podpisovat za
Spolo¢nost vyluéne spolu s konatelom Milanom Murckom alebo konatelom Jaroslavom Jani¢kom
tak, ze k vytlacenému, napisanému alebo inak zobrazenému obchodnému menu pripoja konatelia
svoju funkciu a podpis a konatel Milan Murcko alebo konatel Jaroslav Jani¢ek je opravneny konat a
podpisovat za Spolo¢nost vyluéne spolu s konatelom LukaSom Musilom alebo s konatelom Jakubom
MikuldSsekom tak, Ze k vytlacenému, napisanému alebo inak zobrazenému obchodnému menu
pripoja konatelia svoju funkciu a podpis.

Konatelov vymenlva valné zhromazdenie, a to vylu¢ne len na navrh spolocnikov Spoloc¢nosti,
pri¢om kazdy spolo¢nik ma pravo sucasne navrhnit maximalne dvoch konatelov. Konatelia su
nasledne bez ¢asového obmedzenia aZz do dovolania, odstlpenia alebo iného zaniku tejto funkcie.

Do pOsobnosti kazdého z konatelov patri najma:

a) konat menom Spolo&nosti;

b) zabezpelovat bezné zaleZitosti Spolo¢nosti;

c) zvoldvat valné zhromazdenie a vykondvat jeho rozhodnutia;

d) zabezpecovat vedenie predpisanej evidencie a uétovnictva;

e) disponovanie s rezervnym fondom a prostriedkami na Ucte Spolocnosti;

f) predkladat valnému zhromaZdeniu na schvélenie riadnu individudinu uétovni zavierku
a mimoriadnu individuadlnu uctovnu zavierku a navrh na rozdelenie zisku alebo Uhradu
strat.

Vybor pre audit

Vybor pre audit sa sklada zo 4 clenov, ktorych voli a odvoladva valné zhromazdenie. Vybor pre
audit:

a) sleduje zostavovanie Uctovnej zavierky a dodrZiavanie osobitnych predpisov,

b) sleduje efektivitu vnutornej kontroly a systémy riadenia rizik v Spoloc¢nosti,

c) sleduje audit individualnej i¢tovnej zavierky a audit konsolidovanej uctovnej zavierky,

d) preveruje a sleduje nezavislost auditora, predovsetkym sluZieb poskytovanych auditorom podla
osobitného predpisu,

e) odporuca na schvalenie auditora na vykon auditu pre Gc¢tovnu jednotku,

f) urcuje termin auditorovi na predloZenie Cestného vyhlasenia o jeho nezavislosti.

Clenovia vyboru pre audit k 31. decembru 2021 (aj k 31. decembru 2020) boli:
Robert Zbodak

Mariana Kostélova

Andrea Biznarova

Zakladné imanie

Hodnota zakladné imanie Spolo¢nosti je 5 000 EUR, pricom vyska vkladu kazdého spolo¢nika je
2 500 EUR. Zakladné imanie je splatené v plnom rozsahu.

Iné

Spoloénost neuzatvorila Ziadne dohody s ponukou na prevzatie. Spolo¢nost neuzatvorila Ziadne
dohody s orgdnmi Spoloénosti ani zamestnancami, na ktorych zaklade sa im méa poskytnut nadhrada
ak sa ich funkcia alebo pracovny pomer skonci vzdanim sa funkcie, vypovedou zo strany
zamestnanca, ich odvolanim, vypovedou zo strany zamestnavatela bez uvedenia dévodu alebo sa
ich funkcia alebo pracovny pomer skondéi v désledku ponuky na prevzatie.
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V Bratislave dria 12.05.2022

Konatel
ZWIRN area s.r.0. ZWIRN area s.r.0.
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Tel: +421 2 5710 6666 Eurovea — Central 3
www.bdoslovakia.com Pribinova 10, 811 09, Bratislava
Slovak Republic

SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Spolo¢nikom, konatelom a Vyboru pre audit spolocnosti ZWIRN area s.r.o.:

I. SPRAVA Z AUDITU INDIVIDUALNEJ UCTOVNEJ ZAVIERKY

Nazor

UskutocCnili sme audit prilozenej individualnej Gctovnej zavierky spolocnosti ZWIRN area s.r.o.
(d'alej len ,,Spolocnost’), ktora obsahuje stvahu k 31. decembru 2021, vykaz ziskov a strat za
rok konciaci sa k uvedenému datumu, a poznamky, ktoré obsahuju sthrn vyznamnych actovnych
zasad a U¢tovnych metad.

Podla nasho nazoru, prilozena individualna Gctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz
financnej situacie Spoloc¢nosti k 31. decembru 2021 a vysledku jej hospodarenia za rok konciaci
sa k uvedenému datumu podla zakona ¢. 431/2002 Z.z. o GCtovnictve v zneni neskorsich
predpisov (d’alej len ,,zakon o U¢tovnictve®).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych standardov (International Standards on
Auditing, ISA). Nasa zodpovednost’ podla tychto Standardov je uvedena v odseku Zodpovednost’
auditora za audit individudlnej uctovnej zdvierky. Od SpoloCnosti sme nezavisli podla
ustanoveni zakona €. 423/2015 o Statutarnom audite a o zmene a doplneni zakona €. 431/2002
Z. z. o UcCtovnictve v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon o Statutarnom audite®)
tykajlcich sa etiky, vratane Etického kodexu auditora, relevantnych pre nas audit individualnej
Uctovnej zavierky a splnili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni tykajlcich sa etiky.
Sme presvedceni, ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatocny a vhodny
zaklad pre nas nazor.

Klacové zalezitosti auditu
Nezistili sme Ziadne kliCové zalezitosti auditu, ktoré by sme mali uviest v nasej sprave.

Zodpovednost’ Statutarneho organu a osob poverenych spravovanim za individualnu
uctovnu zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto individualnej Gc¢tovnej zavierky tak, aby
poskytovala pravdivy a verny obraz podla zakona o Uctovnictve a za tie interné kontroly, ktoré
povazuje za potrebné na zostavenie individualnej (ctovnej zavierky, ktora neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani individualnej uctovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie
schopnosti Spolocnosti nepretrzite pokracovat vo svojej Cinnosti, za opisanie skutocnosti

BDO Audit, spol. s r.0., a Slovak limited liability company registered with Commercial Register of District Court Bratislava I, Section: Sro, File No.: 54967/B,
Identification No.: 44455526, is a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and forms part of the international BDO network of
independent member firms.

BDO Audit, spol. s r.o., spolo¢nost’ s ru¢enim ym, registrovana na , zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava |, oddiel: Sro,
vlozka ¢islo 54967/B, ICO: 44455526, je Elenom BDO International Limited, spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym, registrovanej vo Velkej Britanii a tvori sicast’
medzinarodnej siete BDO pozostavajlcej z nezavislych ¢lenskych spolocnosti.
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tykajucich sa nepretrzitého pokracovania v cinnosti, ak je to potrebné, a za pouzitie
predpokladu nepretrzitého pokracovania v ¢innosti v Uctovnictve, ibaze by mal v umysle
Spolocnost’ zlikvidovat' alebo ukoncit' jej ¢innost, alebo by nemal inu realistick moznost nez
tak urobit'.

Osoby poverené spravovanim s zodpovedné za dohlad nad procesom financného vykaznictva
Spolocnosti.

Zodpovednost’ auditora za audit individualnej uctovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i individualna G¢tovna zavierka ako celok
neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu
auditora, vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupna, ale nie je zarukou
toho, Ze audit vykonany podla medzinarodnych auditorskych standardov vzdy odhali vyznamné
nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti mézu vzniknut v doésledku podvodu alebo chyby a
za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene ocakavat, ze jednotlivo alebo v
stihrne by mohli ovplyvnit’ ekonomické rozhodnutia pouzivatelov, uskutoénené na zaklade tejto
individualnej U¢tovnej zavierky.

V ramci auditu uskuto¢neného podla medzinarodnych auditorskych standardov, pocas celého
auditu uplatiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

o Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti individualnej Uctovnej
zavierky, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutocrujeme auditorské
postupy reagujuce na tieto rizikd a ziskavame auditorské dokazy, ktoré si dostatoCné
a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti
v dosledku podvodu je vysSie ako toto riziko v dosledku chyby, pretoze podvod moéze
zahrhnat tajnu dohodu, falSovanie, Umyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo
obidenie internej kontroly.

e Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnat
auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za ucelom vyjadrenia nazoru na
efektivnost’ internych kontrol Spolo¢nosti.

e Hodnotime vhodnost pouzitych ucCtovnych zasad a Gctovnych metdd a primeranost
Gctovnych odhadov a uvedenie s nimi sGvisiacich informacii, uskutoCnené Statutarnym
organom.

e Robime zaver o tom, ¢i Statutarny organ vhodne v UCtovnictve pouziva predpoklad
nepretrzitého pokracovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov zaver
o tom, ¢i existuje vyznamna neistota v sGvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by
mohli vyznamne spochybnit’ schopnost Spolocnosti nepretrzite pokracovat v cinnosti. Ak
dospejeme k zaveru, ze vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave
auditora na suvisiace informacie uvedené v individualnej Uctovnej zavierke alebo, ak su
tieto informacie nedostatocné, modifikovat nas nazor. Nase zavery vychadzajl
z auditorskych dokazov ziskanych do datumu vydania nasej spravy auditora. Buduce udalosti
alebo okolnosti vSak mo6zu sposobit, Zze SpoloCnost prestane pokracovat v nepretrzitej
cinnosti.
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e Hodnotime celkovu prezentaciu, Struktiru a obsah individualnej U¢tovnej zavierky vratane
informacii v nej uvedenych, ako aj to, ¢i individudlna Uctovna zavierka zachytava
uskutocnené transakcie a udalosti spdsobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

S osobami poverenymi spravovanim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu
a harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane vsetkych vyznamnych
nedostatkov internej kontroly, ktoré pocas nasho auditu zistime.

Osobam poverenym spravovanim tiez poskytujeme vyhlasenie o tom, Ze sme splnili prislusné
poziadavky tykajlce sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o vSetkych vztahoch a inych
skutocCnostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene domnievat, Ze maju vplyv na nasu
nezavislost, ako aj o pripadnych suvisiacich ochrannych opatreniach. Zo skutocCnosti
komunikovanych osobam poverenym spravovanim uréime tie, ktoré mali najvicsi vyznam pri
audite individualnej uctovnej zavierky bezného obdobia, a preto su klucovymi zalezitostami
auditu.

Tieto zalezitosti opiSeme v nasej sprave auditora, ak zakon alebo iny pravny predpis ich
zverejnenie nevylucuje, alebo ak v mimoriadne zriedkavych pripadoch nerozhodneme, Ze urcita
zalezitost' by sa v naSej sprave uviest nemala, pretoze mozno oddvodnene ocakavat, ze
nepriaznivé dosledky jej uvedenia by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

Il. SPRAVY K DALSiM POZIADAVKAM ZAKONOV A INYCH PRAVNYCH PREDPISOV

1.1 SPRAVA K INFORMACIAM, KTORE SA UVADZAJU V KONSOLIDOVANEJ VYROCNEJ SPRAVE

Spolocnost’ ma podla zakona o Gétovnictve povinnost zostavit' individualnu vyrocn( spravu aj
konsolidovani vyrocn( spravu. Spolocnost spojila udaje z individualnej vyrocnej spravy
a konsolidovanej vyrocnej spravy do jednej vyrocCnej spravy (dalej ,konsolidovana vyrocna
sprava“).

Statutarny organ je zodpovedny za informacie uvedené v konsolidovanej vyroénej sprave,
zostavenej podla poziadaviek zakona o Uctovnictve. Nas vyssie uvedeny nazor na individualnu
GctovnU zavierku sa nevztahuje na iné informacie v konsolidovanej vyrocnej sprave.

V suvislosti s auditom individualnej G¢tovnej zavierky je nasou zodpovednostou oboznamenie
sa s informaciami uvedenymi v konsolidovanej vyrocnej sprave a posudenie, ¢i tieto informacie
nie sG vo vyznamnom nesulade s auditovanou G¢tovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami,
ktoré sme ziskali pocas auditu U¢tovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne.

Posudili sme, &i konsolidovana vyro¢na sprava Spolocnosti obsahuje informacie, ktorych
uvedenie vyzaduje zakon o Uctovnictve.

Na zaklade prac vykonanych pocas auditu individualnej uctovnej zavierky, podla nasho nazoru:

e informacie uvedené v konsolidovanej vyrocnej sprave zostavenej za rok 2021 sU
v sulade s individualnou Gctovnou zavierkou za dany rok,

e konsolidovana vyro¢na sprava obsahuje informacie podla zakona o Uctovnictve.
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Okrem toho, na zaklade nasich poznatkov o U¢tovnej jednotke a situacii v nej, ktoré sme ziskali
pocas auditu individualnej GCtovnej zavierky, sme povinni uviest, ¢i sme zistili vyznamné
nespravnosti vo vyrocnej sprave, ktoru sme obdrzali pred datumom vydania tejto spravy
auditora. V tejto slvislosti neexistuji zistenia, ktoré by sme mali uviest.

I1.2 SPRAVA O NEZAVISLOM OVERENI SULADU PREZENTACIE INDIVIDUALNEJ UCTOVNEJ ZAVIERKY
S_POZIADAVKAMI EUROPSKEHO JEDNOTNEHO ELEKTRONICKEHO FORMATU VYKAZOVANIA
(DALEJ ,ESEF*)

Spolocnost’ nas poverila vykonat' zakazku poskytujlcu primerané uistenie, aby sme overili silad
prezentacie individualnej Uctovnej zavierky spoloc¢nosti ZWIRN area s.r.o. za rok konciaci sa
31. decembra 2021, ktora je sicastou rocnej finanénej spravy (d'alej ,,Prezentacia individualnej
Uctovnej zavierky“), s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Opis predmetu zakazky a identifikacia kritérii

Statutarny organ aplikoval Prezentaciu individualnej (ctovnej zavierky tak, aby splnil
poziadavky delegovaného nariadenia Komisie (EU) ¢. 2019/815 zo 17. decembra 2018, ktorym
sa dopina smernica Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) ¢. 2004/109/ES, pokial ide o regula¢né
technické predpisy o S$pecifikacii jednotného elektronického formatu vykazovania (dalej
»,Nariadenie o ESEF“). Prislusné poziadavky tykajluce sa Prezentacie Uctovnej zavierky su
obsiahnuté v Nariadeni o ESEF.

Poziadavky na Prezentaciu individualnej Ucétovnej zavierky, ktoré su uvedené v
predchadzajicom odseku, predstavuju podla nasho nazoru vhodné kritéria, na zaklade ktorych
je mozné vyvodit zaver s primeranym uistenim.

Zodpovednost’ Statutarneho organu a oséb poverenych spravou a riadenim

Statutarny organ je zodpovedny za Prezentaciu individudlnej Uctovnej zavierky, ktora je v
stlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF. Tato zodpovednost' zahfna:

e pripravu individualnej Gctovnej zavierky vo formate XHTML;

e navrh, zavedenie a udrziavanie internych kontrol relevantnych pre Prezentaciu
individualnej GCtovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamny nesllad s poZziadavkami
Nariadenia o ESEF.

Osoby poverené spravou a riadenim su zodpovedné za dohliadanie nad procesom financného
vykaznictva Spolocnosti, vratane pripravy individualnej Uctovnej zavierky, ktora je tiez v silade
s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Nasa zodpovednost’

Nasou zodpovednost'ou je vyjadrit zaver s primeranym uistenim, ¢i Prezentacia individualnej
Uctovnej zavierky je vo vsetkych vyznamnych sGvislostiach v stlade s poziadavkami Nariadenia
o ESEF.

Zakazku poskytujlcu primerané uistenie sme vykonali v stlade s Medzinarodnym Standardom
pre zakazky na uistovacie sluzby 3000 (revidované znenie), “Zakazky na uistovacie sluzby iné
ako audit alebo preverenie historickych financnych informacii” (d‘alej ,,ISAE 3000(R)“), ktory
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bol vydany Radou pre medzinarodné standardy pre audit a uistovacie sluzby (dalej ,,JAASB*).
V stlade s tymto Standardom sme povinni dodrziavat' prislusné etické poziadavky a naplanovat
a vykonat’ postupy s cielom ziskat’ primerané uistenie, ze Prezentacia individualnej Uctovnej
zavierky je vo vSetkych vyznamnych suvislostiach v silade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Charakter, nacasovanie a rozsah vykonanych postupov zavisia od Usudku auditora. Primerané
uistenie je uistenie vysokého stupna, ale nie je zarukou toho, Ze sluzba vykonana v sllade s
ISAE 3000(R) vzdy odhali vyznamny nesulad.

Nasa kontrola kvality a poZiadavky na nezavislost’

Uplatinujeme ustanovenia Medzinarodného Standardu na kontrolu kvality 1 (ktory vydala IAASB),
a preto udrziavame uceleny systém kontroly kvality, vratane zdokumentovanych zasad
a postupov, ktoré sa tykaju dodrziavania etickych a profesijnych Standardov, ako aj stvisiacich
pravnych a regulacnych poziadaviek.

Dodrziavame poziadavky na nezavislost' a d'alSie etické principy vyplyvajice z Medzinarodného
etického kodexu pre Gctovnych odbornikov (vratane Medzinarodnych Standardov nezavislosti),
ktory vydala Rada pre medzinarodné etické Standardy Uctovnikov. Tento kodex je zalozeny na
zakladnych principoch bezihonnosti, objektivnosti, odbornej sposobilosti a primeranej
starostlivosti, dovernosti a profesionalneho spravania.

Prehlad vykonanych postupov

Nase planované a vykonané postupy boli zamerané na ziskanie primeraného uistenia, ze
Prezentacia individualnej uctovnej zavierky je vo vsetkych vyznamnych sGvislostiach v sulade s
poziadavkami Nariadenia o ESEF. Nase postupy zahrnali najma:

e oboznamenie sa so systémom internej kontroly a procesmi relevantnymi pre pouZitie
elektronického formatu vykazovania individualnej Uctovnej zavierky, vratane pripravy
formatu XHTML

e overenie, ¢i bol format XHTML pouzity spravne;

Sme presvedceni, ze dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuji dostatoCny a vhodny zaklad pre
vyjadrenie nasho zaveru.

Zaver

Podla nasho nazoru, na zaklade nami vykonanych postupov, je Prezentacia individualnej
Uétovnej zavierky vo vsetkych vyznamnych suvislostiach v silade s poziadavkami Nariadenia o
ESEF.
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DALSIE POZIADAVKY NA OBSAH SPRAVY AUDITORA V ZMYSLE NARIADENIA EUROPSKEHO
PARLAMENTU A RADY (EU) C. 537/2014 ZO 16. APRILA 2014 O OSOBITNYCH POZIADAVKACH
TYKAJUCICH SA STATUTARNEHO AUDITU SUBJEKTOV VEREJNEHO ZAUJMU

Vymenovanie a schvalenie auditora

Za statutarneho auditora sme boli vymenovani Statutarnym organom Spolocnosti dia
15. decembra 2021 na zaklade nasho schvalenia spolo¢nikmi Spolocnosti (per rollam) dna
15. decembra 2021. Celkové neprerusené obdobie nasej zakazky, vratane predchadzajlcich
obnoveni zakazky (predizeni obdobia, na ktoré sme boli pdvodne vymenovani) a naSich
opitovnych vymenovani za Statutarnych auditorov, predstavuje 4 roky.

Konzistentnost’ s dodatoc¢nou spravou pre Vybor pre audit

Nas nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodatocnou spravou vypracovanou
pre Vybor pre audit Spolocnosti, ktori sme vydali v ten isty den ako je datum vydania tejto
spravy.

Neauditorské sluzby

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

Okrem sluzieb Statutarneho auditu a sluzieb zverejnenych vo vyrocnej sprave a Uctovnej

zavierke sme spolocCnosti a podnikom, v ktorych ma spolocnost’ rozhodujuci vplyv, neposkytli
Ziadne iné sluzby.
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UCTOVNA ZAVIERKA

podnikatelov v podvojnom uctovnictve zostavena

k 31. 12. 2021

Dariové identifikacné Cislo U&tovna zavierka U&tovna jednotka Za obdobie
[2]1]2]ol8]a]s]6]o]s] mesiac  rok

- riadna . - mala od 01 210]2]1
ICo - mimoriadna - velka do 1]2 2|0]2]1
[s]alslala]s]o]1] - priebezna

Bezprostredne

SK NACE (vyzna&isa ) predchadzajice

- - obdobie
mesiac rok

od 0|1 2]0]2{0

do 112 2|10]2(0

PriloZené sticasti ictovej zavierky
[x]stvaha (0& PoD 1-01) [ x |Vykaz ziskov a strat(U& POD 2-01) [xJPoznamky (& PoD 3-01)
(v celych eurach) (v celych eurach) (v celych eurach alebo eurocentoch)

Obchodné meno (ndzov) uctovnej jednotky
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Oznacenie obchodného registra a ¢islo zapisu obchodnej spolo Enosti
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Zostavena dna: Schvélena dna: Podpisovy zaznam Statutarneho organu uctovnej jednotky alebo
Clena Statutarneho organu Gctovnej jednotky alebo podpisovy
zaznam fyzickej osoby, ktora je GCtovnou jednotkou:
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STRANA AKTIV

Bezprostredne
predchadzajic
e uctovné
Oznatenie Cislo riadku Bezné Gctovné obdobie obdobie
Brutto - Cast’ 1 Korekcia - ¢ast' 2 Netto 2 Netto 3
a b ©
SPOLU MAJETOK 1. 02 + 1. 33 + 1. 74 001 38 859 693 14 458 38845235 37 212233
A NeobeZny majetok r. 03 +r. 11 +r. 21 002 5140 769 5 140 769 9 010 000
Al Dlhodoby nehmotny majetok sticet (r. 04 aZ r. 10) 003
Al Aktivované néaklady na vyvoj (012) - /072, 091A/ 004
All.2. Softvér (013) - /073, 091A/ 005
A3, Ocenitelné prava (014) - /074, 091A/ 006
Al4. Goodwill (015) - /075, 091A/ 007
A.l5. Ostatny dlhodoby nehmotny majetok (019, 01X) - /079, 07X, 091A/ 008
A.l6. Obstaravany dihodoby nehmotny majetok (041) - /093/ 009
AT, Poskytnuté preddavky na dlhodoby nehmotny majetok (051) - /095A/ 010
Al Dlhodoby hmotny majetok stcet (r. 12 aZ r. 20) 011
AllLL Pozemky (031) - /092A/ 012
All2, Stavby (021) - /081, 092A/ 013
A3, Samostatné hnutelné veci a stbory hnutelhych veci (022) - /082, 092A/ 014
Alll4. Pestovate ské celky trvalych porastov (025) - /085, 092A/ 015
ALIL5. Zakladné stado a tazné zvierata (026) - /086, 092A/ 016
AILG. Ostatny dihodoby hmotny majetok (029, 02X, 032) -/089, 08X, 092A/ 017
AlL7. Obstaravany dlhodoby hmotny majetok (042) - /094/ 018
A.IL8. Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok (052) - /095A/ 019
ALlL9. Opravna polozka k nadobudnutému majetku (+/- 097) +/- 098 020
AL Dlhodoby finanény majetok sdcet (r. 22 az r. 32) 021 5 140 769 5140 769 9010 000
Podielové cenné papiere a podiely v prepojenych Gétovnych j
AllLL (061A, 062, 063A) - 1096A/ 022 4215000 4215000 9010 000
Podielové cenné papiere a podiely s podielovou u¢astou okrem v
Adll.2. prepojenych G&tovnych jednotkach (062A) - /096A/ 023
A.llL3. Ostatné realizovatelné cenné papiere a podiely (063A) - /096A/ 024
AlllL4. P6Zi ¢ky prepojenym Gctovnym jednotkam (066A) - /096A/ 025
P6zicky v ramci podielovej ucasti okrem prepojenym t¢tovnym jednotkam
AILS. (066A) - 1096A/ 026
AILG. Ostatné poziky (067A) - /096A/ 027
Dlhové cenné papiere a ostatny dlhodoby finanény majetok (065A,
AllLT. 069A,06%A) - /0964 028 607 292 607 292
PoZi cky a ostatny dlhodoby finanény majetok so zostatkovou dobou
AdlIL8. splatnosti najviac jeden rok (066A, 067A, 069A, 06XA) - /096A/ 029 318 477 318 477
ALY, Uty v bankach s dobou viazanosti dihgou ako jeden rok (22XA) 030
A.lI1.10. Obstaravany dlhodoby finanény majetok (043) - /096A/ 031
AlllL11. Poskytnuté preddavky na dlhodoby finanény majetok 053) - /095A/ 032
B. ObeZny majetok r. 34 +r. 41 +r.53 +r. 66 +r. 71 033 33 718 340 14 458 33 703 882 28 201 649
B.l Zasoby sucet (r. 35 aZ r. 40) 034 18 879 312 18 879 312 26 096 159
B.I1. Material (112, 119, 11X) - /191, 19X/ 035
Nedokon éena vyroba a polotovary vlastnej vyroby (121, 122, 12X) -/192,
B.l.2. 193, 19X/ 036 6 189 792 6189 792 5908 788
B.I.3. Vyrobky (123) - 1194/ 037
B.1.4. Zvierata (124) - /195/ 038
B.I.5. Tovar (132, 133, 13X, 139) - /196, 19X/ 039 12 689 520 12 689 520 20 187 371
B.1.6. Poskytnuté preddavky na zasoby (314A) - /391A/ 040
B.II Dlhodobé pohladavky sucet (r. 42 + r. 46 aZ r. 52) 041 8 414 8414 4371
B.II.1. Pohladavky z obchodného styku sucet (r. 43 az r. 45) 042

Pohladavky z obchodného styku voci prepojenym uétovnym jednotkam

B.Il.La. (311A, 312A, 313A, 314A, 315A, 31XA) - /391A/ 043
Pohladavky z obchodného styku v ramci podielovej ticasti okrem pohladavok

B.I.1b. voci prepojenym Gctovnym jednotkdm (311A, 312A, 313A, 314A, 315A, 044
31XA) - [391A/

Ostatné pohladavky z obchodného styku (311A, 312A, 313A, 314A, 315A,

31XA) - 1391A/ 045

B.Il.2. Cista hodnota zakazky (316A) 046
Ostatné pohladavky voci prepojenym Gétovnym jednotkam (351A) - /391A/

B.Il.3. 047
Ostatné pohladavky v ramci podielovej G¢asti okrem pohladavok voci

B.Il.4. prepojenym GEtovnym jednotkam (351A) - /391A/ 048
Pohladavky voci spoloénikom, ¢lenom a zdruzeniu (354A, 355A, 358A, 35XA) -

B.II.5. 1391A/ 049

B.II.6. Pohladavky z derivatovych operacii (373A, 376A) 050

B.IL.7. Iné pohladavky (335A, 336A, 33XA, 371A, 374A, 375A, 378A) - 1391A/ 051



B.11.8.
B.IIL
B.IIIL1.
B.lll.1.a.
B.IIl.1.b.
B.lll.1.c.
B.III.2.
B.III.3.
B.IIL.4.
B.IIL5.
B.III.6.
B.IIL7.
B.111.8.
B.IL9.
B.IV.
B.IV.1.
B.IV.2.
B.IV.3.
B.IV.4.
B.

B.V.1.
B.V.2.
C.

C.1.
c.2.
C.3.

Ca.

OdloZena danova pohladavka (481A)

Kratkodobé pohladavky sticet (r. 54 + r. 58 a¥ r. 65)

Pohladavky z obchodného styku sucet (r. 55 az r. 57)

Pohladavky z obchodného styku voci prepojenym uétovnym jednotkam
(311A, 312A, 313A, 314A, 315A, 31XA) - /391A/

Pohladavky z obchodného styku v ramci podielovej ucasti okrem pohladavok
voci prepojenym Gctovnym jednotkam (311A, 312A, 313A, 314A, 315A,
31XA) - 1391A/

Ostatné pohladavky z obchodného styku (311A, 312A, 313A, 314A, 315A,
31XA) - 1391A/

Cista hodnota zakazky (316A)

Ostatné pohladavky voci prepojenym G¢tovnym jednotkam (351A) - /391A/

Ostatné pohladavky v ramci podielovej G¢asti okrem pohladavok voci
prepojenym Gétovnym jednotkam (351A) - /391A/

Pohladavky voci spolo¢nikom, ¢lenom a zdruzeniu (354A, 355A, 358A, 35XA,
398A) - /391A/

Socialne poistenie (336A) - /391A/

Dariové pohladavky a dotacie (341, 342, 343, 345, 346, 347) - /391A/
Pohladavky z derivatovych operacii (373A, 376A)

Iné pohladavky (335A, 33XA, 371A, 374A, 375A, 378A) - /391A/
Kratkodoby finanény majetok sticet (r. 67 aZ r. 70)

Kratkodoby finanény majetok v prepojenych uétovnych j ach (251A,
253A, 256A, 257A, 25XA) - 1291A, 29XA/

Kratkodoby finanény majetok bez kratkodobého finanéného majetku v
prepojenych uctovnych jednotkach (251A, 253A, 256A, 257A, 25XA) - /291A,
29XA/

Vlastné akcie a vlastné obchodné podiely (252)

Obstaravany kratkodoby finanény majetok (259, 314A) - /291A/

Finanéné aéty r. 72 + r. 73

Peniaze (211, 213, 21X)

Uty v bankach (221A, 22X, +/- 261)

Casové rozligenie sucet (r. 75 a% r. 78)

Naklady budtcich obdobi dlhodobé (381A, 382A)

Naklady buddcich obdobi kratkodobé (381A, 382A)

Prijmy buddcich obdobi dlhodobé (385A)

Prijmy budtcich obdobi kratkodobé (385A)

053
054

055

056

057

058

059

060

062
063
064
065

067

068

069
070
071

073
074
075
076
077
078

8414
14 404 586
12 904 586

12 633 910

270 676

1500 000

426 028

426 028
584

584

8414
14 458 14 390 128
14 458 12890 128

12 633 910

14 458 256 218

1500 000

426 028

426 028
584

584

4371
33401
33 401

33401

2067 718

2067 718
584

584



Oznacenie

Al
A.l.l.
A.l.2.
A.l.3.
A.ll.
Al
AV,

AlV.1.

AlV.2.

A.V.
AV.1.
AV.2.

A.VL

AVI1

AVI.2.

AVI3.

A.VIL

a

AVIIL1.

AVIIL2.

A.VIIL

B.l.

B.l.1.

B.l.1.a.

B.l.1.b.

B.l.1.c.

B.l.2.

B.I.3.

STRANA PASIV

b
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY r. 80 + r. 101 +r. 141

Vlastné imanie r. 81 +r.85+r.86 +r.87 +r. 90 +r. 93 +r.
97 +r.100

Z&akladné imanie sucet (r. 82 az r. 84)
Zékladné imanie (411 alebo +/- 491)

Zmena zéakladného imania +/- 419

Pohladavky za upisané vlastné imanie (/-/353)
Emisné aZio (412)

Ostatné kapitalové fondy (413)

Zakonné rezervné fondy r. 88 + r. 89

Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond (417A, 418, 421A,
422)

Rezervny fond na vliastné akcie a vlastné podiely (417A, 421A)

Ostatné fondy zo zisku r. 91 + r. 92
Statutarne fondy (423, 42X)
Ostatné fondy (427, 42X)

Ocenovacie rozdiely z precenenia sticet (r. 94 aZ r. 96)

Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a zavazkov (+/- 414)

Ocenovacie rozdiely z kapitalovych Géastin (+/- 415)

Ocenovacie rozdiely z precenenia pri zli¢eni, splynuti a
rozdeleni (+/- 416)

Vysledok hospodarenia minulych rokov r. 98 + r. 99
Nerozdeleny zisk minulych rokov (428)
Neuhradena strata minulych rokov (/-/429)

Vysledok hospodarenia za tictovné obdobie po zdaneni /+-/ r.
01-(r.81+r.85+r.86+r.87+r.90+r.93+r.97 +r.
101 +r. 141)

Zavazky r. 102 +r. 118 + r. 121 +r. 122 + 1. 136 + r. 139 +r.

140
Dlhodobé zavazky sucet (r. 103 + r. 107 aZ r. 117)
Dlhodobé zavazky z obchodného styku stcet (r. 104 az r. 106)

Z&vazky z obchodného styku vodi prepojenym actovnym
jednotkam (321A, 475A, 476A)

Zavéazky z obchodného styku v ramci podielovej ucasti okrem
zavazkov vodi prepojenym uctovnym jednotkam (321A, 475A,
476A)

Ostatné zavazky z obchodného styku (321A, 475A, 476A)
Cista hodnota zakazky (316A)

Ostatné zavazky voci prepojenym Gctovnym jednotkam (471A,
47XA)

Cislo riadku

C

079

080

081
082
083
084
085
086
087

088

089

090
091
092

093

094

095

096

097
098
099

100

101

102

103

104

105

106
107

108

Bezné ctovné

obdobie

4

38 845 235

7502 431

5000
5 000

2745900
500

500

2 287 225
2287 225

2 463 806

31 342 804

20 765 459

144 759

144 759

Bezprostredne
predchadzajice
Gctovné obdobie

37 212 233

5132 726

5000
5 000

2 840 000

-82 038

-82 038

2 369 764

32 079 507
29 581 455

12 608

12 608



B.l.4.

B.1.5.
B.1.6.
B.l.7.
B.1.8.
B.1.9.
B.1.10.
B.l.11.
B.l.12.
B.IL
B.Il.1.
B.1l.2.
B.IIL
B.IV.

B.IV.1.a.

B.IV.1.b.

B.IV.1.c.

B.IV.2.

B.IV.3.

B.IV.4.

B.IV.5.

B.IV.6.
B.IV.7.

B.IV.8.

B.IV.9.
B.IV.10.
B.V.
B.V.1.
B.V.2.

B.VIL

B.VII.

C.1
C.2.

Ostatné zavazky v ramci podielovej G¢asti okrem zavézkov voci
prepojenym Gcétovnym jednotkam (471A, 47XA)

Ostatné dlhodobé zavazky (479A, 47XA)

Dlhodobé prijaté preddavky (475A)

Dlhodobé zmenky na Ghradu (478A)

Vydané dlhopisy (473A/-/255A)

Zavazky zo socialneho fondu (472)

Iné dihodobé zavazky (336A, 372A, 474A, 47XA)
Dlhodobé zavazky z derivatovych operacii (373A, 377A)
Odlozeny danovy zavéazok (481A)

Dlhodobé rezervy r. 119 + r. 120

Z&akonné rezervy (451A)

Ostatné rezervy (459A, 45XA)

Dlhodobé bankové tvery (461A, 46XA)

Kratkodobé zavazky stcet (r. 123 + r. 127 aZ r. 135)
Zavazky z obchodného styku sucet (r. 124 az r. 126)

Zavazky z obchodného styku vodi prepojenym uctovnym
jednotkam (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 475A, 476A,
478A, 4TXA)

Zavézky z obchodného styku v ramci podielovej icasti okrem
zavazkov vodi prepojenym uctovnym jednotkam (321A, 322A,
324A, 325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)

Ostatné zavazky z obchodného styku (321A, 322A, 324A, 325A,
326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)

Cista hodnota zakazky (316A)

Ostatné zavazky voci prepojenym Gctovnym jednotkam (361A,
36XA, 471A, 47XA)

Ostatné zavazky v ramci podielovej Gi¢asti okrem zavézkov voci
prepojenym uétovnym jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)

Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu (364, 365, 366, 367, 368,
398A, 478A, 479A)

Zavazky voci zamestnancom (331, 333, 33X, 479A)
Z&avazky zo sociélneho poistenia (336A)

Danové zavazky a dotacie (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X)

Zéavéazky z derivatovych operacii (373A, 377A)

Iné zavazky (372A, 379A, 474A, 475A, 479A, 47XA)
Kratkodobé rezervy r. 137 +r. 138

Zakonné rezervy (323A, 451A)

Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA)

BeZné bankové tvery (221A, 231, 232, 23X, 461A, 46XA)

Kratkodobé financné vypomoci (241, 249, 24X, 473A, I-
1255A)

Casové rozligenie sucet (r. 142 aZ r. 145)
Vydavky budicich obdobi dlhodobé (383A)
Vydavky buducich obdobi kratkodobé (383A)

109

110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123

124

125

126

127

128

129

130

131
132

133

134
135
136
137
138

140

141
142
143

12 120 700

8 500 000

2786 815
353 897

294 420

59 477

2 430 848

2070
12 900

12 900

7777 630

13 568 847

16 000 000

2210977
1100 041

881 546

218 495

1108 866

2070
10 200

10 200

276 875



C.3.
C.4.

Vynosy buducich obdobi dlhodobé (384A)
Vynosy buducich obdobi kratkodobé (384A)

144
145



TEXT

b
Cisty obrat (Cast’ Gct. tr. 6 podla zdkona)

Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu sucet (r. 03 az r. 09)

Trzby z predaja tovaru (604, 607)

TrZby z predaja vlastnych vyrobkov (601)

Trzby z predaja sluzieb (602, 606)

Zmeny stavu vnutroorganiza¢nych zasob (+/-) (Uc¢tova
skupina 61)

Aktivacia (Uctova skupina 62)

Trzby z predaja dlhodobého nehmotného majetku,
dlhodobého hmotného majetku a materialu (641, 642)
Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti (644, 645, 646,
648, 655, 657)

Naklady na hospodarsku ¢innost’ spolu
re11+r.12+r.13+r.14+r.15+r. 20 +r. 21 +r. 24 +
r.25+r. 26

Néaklady vynaloZené na obstaranie predaného tovaru (504,
507)

Spotreba materialu, energie a ostatnych
neskladovatelnych dodavok (501, 502, 503)

Opravné polozky k zasobam (+/-) (505)

Sluzby (uctova skupina 51)

Osobné naklady (r. 16 azr. 19)

Mzdové naklady (521, 522)

Odmeny ¢lenom organov spolocnosti a druzstva (523)
Naklady na socialne poistenie (524, 525, 526)

Socialne naklady (527, 528)

Dane a poplatky (uctova skupina 53)

Odpisy a opravné polozky k dlhodobému

nehmotnému majetku a dlhodobému

hmotnému majetku (r. 22 +r. 23)

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku a dlhodobého
hmotného majetku (551)

Opravné polozky k dlhodobému nehmotnému majetku a
dlhodobému hmotnému majetku (+/-) (553)

Zostatkova cena predaného dlhodobého majetku a
predaného materialu (541, 542)

Opravné polozky k pohladavkam (+/-) (547)

Ostatné naklady na hospodarsku c¢innost’ (543, 544, 545,
546, 548, 549, 555, 557)

Vysledok hospoddrenia z hospodarskej ¢innosti (+/-) (r.
02-r.10)

Pridand hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 + r. 06 + r. 07) - (r.
11+r.12+r. 13 +r. 14)

Vynosy z finanénej ¢innosti spolur. 30 + r. 31 +r. 35 +r.
39+r.42+r.43+r.44

Trzby z predaja cennych papierov a podielov (661)
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku sucet (r. 32 az
r. 34)

Vynosy z cennych papierov a podielov od prepojenych
Uctovnych jednotiek (665A)

Cislo riadku Skutocnost’

Bezné Uctovné obdobie

c 1

o1 17 755 723
02 18 036 727
03 13 674 743
04 0
05 4080 980
06 281 004
07

08

09

10 13 540 521
11 9 247 852
12 123 611
13

14 4081 661
15

16

17

18

19

20 50 344
21

22

23

24

25

26 37 053
27 4496 206
28 4583 603
29 22 029
30

31 7292
32 7292

Bezprostredne
predchadzajlce
Gctovné obdobie

2
10 837 516

11 773 406

7 826 121
0
3011395

923 266

12 624

7 803 058

4262628

129 219

2892 590

423 993

7718

86 910

3970 348

4476 345



Vynosy z cennych papierov a podielov v podielovej Gcasti
okrem vynosov prepojenych Gctovnych jednotiek (665A)
Ostatné vynosy z cennych papierov a podielov (665A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku sucet (r. 36
azr. 38)

Vynosy z kratkodobého finanéného majetku od prepojenych
Uctovnych jednotiek (666A)

Vynosy z kratkodobého finanéného majetku v podielovej
Ucasti okrem vynosov prepojenych uctovnych jednotiek
(666A)

Ostatné vynosy z kratkodobého financného majetku (666A)
Vynosové uroky (r. 40 +r. 41)

Vynosové Uroky od prepojenych Gc¢tovnych jednotiek (662A)
Ostatné vynosové uroky (662A)

Kurzové zisky (663)

Vynosy z precenenia cennych papierov a vynosy z
derivatovych operacii (664, 667)

Ostatné vynosy z financnej ¢innosti (668)

Néaklady na finanénu ¢innost’ spolu r. 46

+r.47 +r. 48 +r. 49 +r. 52 +r. 53 +r. 54

Predané cenné papiere a podiely (561)

Naklady na kratkodoby financny majetok (566)

Opravné polozky k finanénému majetku (+/-) (565)
Néakladové uroky (r. 50 +r. 51)

Nakladové Groky pre prepojené uctovné jednotky (562A)
Ostatné nakladové uroky (562A)

Kurzové straty (563)

Néaklady na precenenie cennych papierov a naklady na
derivatové operacie (564, 567)

Ostatné naklady na finanénu ¢innost’ (568, 569)
Vysledok hospodarenia z finan¢nej c¢innosti (+/-) (r. 29 - r.
45)

Vysledok hospodarenia za U¢tovné obdobie pred zdanenim
(+/-) (r. 27 +r. 55)

Dan z prijmov (r. 58 +r. 59)

Dan z prijmov splatna (591, 595)

Dan z prijmov odlozena (+/-) (592)

Prevod podielov na vysledku hospodarenia spolocnikom (+/-
596)

Vysledok hospodarenia za Gctovné obdobie po zdaneni (+/-
) (r. 56 - r. 57 - r. 60)

33

34

35

36

37

38
39
40
M

42

43
44
45

46
47
48
49
50
51

52

53

54

55

56

57
58
59

60

61

14 737
14 737

1346 392

1341 603

1341 603

4789

-1324 363

3171843

708 037
712 080
-4 043

2463 806

967 475

966 392

966 392

1083

-967 475

3002 873

633 109
635 252
-2143

2369 764



Poznamky U& POD 3-01 1CO: 51 811 391
ZWIRN area s.r.o. 1 DIC: 21 20 815 609

Poznamky k ucétovnej zavierke
zostavenej k 31. decembru 2021

VSEOBECNE INFORMACIE
Nazov a sidlo

ZWIRN area s.r.0.
Svatoplukova Il. 18892/2A
821 08 Bratislava

Spolo¢nost ZWIRN area s.r.o. (dalej len ,Spolo¢nost™) bola zaloZzena 20. juna 2018 a do Obchodného registra bola
zapisana 22. juna.2018.(Obchodny register Okresného sudu Okresny Sud Bratislava |, oddiel. Sro, vlozka
€.129419/B).

Opis vykonavanej ¢innosti Spolo¢nosti

- prendjom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych nez zakladnych sluzieb
spojenych s prenajmom

- Kupa tovaru na ucely jeho predaja kone¢nému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym prevadzkovatelom
zivnosti (velkoobchod);

- Fotografické sluzby;

- Vydavatel'ska ¢innost, polygraficka vyroba a kniharske préce;

- Nakladna cestna doprava vykonavana vozidlami s celkovou hmotnostou do 3,5 t vratane pripojného vozidla;

- Skladovanie a pomocné ¢innosti v doprave;

- Sprostredkovatelska ¢innost v oblasti obchodu, sluzZieb, vyroby;

- Pogitacové sluzby a sluzby suvisiace s pocitaovym spracovanim udajov;

- Vedenie Uctovnictva;

- Administrativne sluzby;

- DokoncCovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov;

- Faktoring a forfaiting;

- Sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu maliarskych prac, sklenarskych prac, upratovacich
prac;

- Dizajnérske ¢innosti;

- Cistiace a upratovacie sluzby;

- Prevadzkovanie kulturnych, spolo¢enskych a zabavnych zariadeni;

- Organizovanie Sportovych, kultirnych a inych spolo¢enskych podujati;

- Reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky;

- Prendjom hnutelnych veci;

- Prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom.

Neobmedzené rucenie

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

Datum schvalenia uétovnej zavierky za predchadzajuice uctovné obdobie

Valné zhromazdenie schvalilo dria 28. jula 2021 uctovnu zavierku Spolo¢nosti za predchadzajlce uctovné obdobie.
Pravny doévod na zostavenie Gctovnej zavierky

Ugtovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2021 je zostavena ako riadna U&tovna zavierka podfa § 17 ods. 6
zakona NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o uctovnictve v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon o Uctovnictve®) za
uctovné obdobie od 1. januara 2021 do 31. decembra 2021.

Udaje o skupine

a) Spolo¢nost ma povinnost zostavit konsolidovanu uétovnu zavierku ako subjekt verejného zaujmu.

b) Spolo¢nost je materskou uctovnou jednotkou dcérskych uctovnych jednotiek:

YIT ZWIRN 1 s.r.0.

YIT ZWIRN 2 s.r.o0.
YIT ZWIRN 3 s.r.o



Poznamky U& POD 3-01 1CO: 51 811 391
ZWIRN area s.r.o. 2 DIC: 21 20 815 609

a)

b)

Pocet zamestnancov

Spolo¢nost v priebehu rokov 2021 a 2020 nemala zamestnancov.

Spolocnici Spolo¢nosti

Struktura spoloénikov Spolo&nosti k 31. decembru 2021:

Vyska
Iny podiel na prispevku do
Vyska podielu na Podiel na ostatnych kapitalovych
zakladnom imani hlasovacich polozkach VI fondov z
Spoloénik absolutne Vv % pravach v % akonaZlv% prispevkov
YIT Slovakia a.s. 2 500 50 50 0 1420000
RSJ Investments SICAV a.a. 2 500 50 50 0 1420 000
Spolu 5000 100 0 0 2 840 000

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

Vychodiska pre zostavenie uctovnej zavierky

Ugtovna zavierka Spolognosti bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania jej &innosti v stlade so zakonom
0 Uctovnictve platnym v Slovenskej republike a nadvazujucimi postupmi Gétovania.

Vzhladom na mimoriadnu situaciu v SR vyvolanu virusom COVID-19 sme posudili vSetky informacie, ktoré sme mali
k dispozicii v ¢ase zostavenia tejto Uc¢tovnej zavierky a sme presvedcéeni, Ze Spolo¢nost je schopna nepretrzite
pokracovat v ¢innosti.

Ugtovnictvo vedie Spolo&nost na zaklade dodrzania éasovej a vecnej suvislosti nakladov a vynosov. Za zaklad sa
beru vSetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na u¢tovné obdobie bez ohladu na datum ich platenia.

Pefazné Udaje v uctovnej zavierke su uvedené v celych EUR, pokial nie je uréené inak.

Ugtovné metddy a vieobecné Uctovné zasady Spolognost aplikovala konzistentne s predchadzajicim uétovnym
obdobim.

Zmeny metoédy, dévod zmeny aich vplyv na vlastné imanie, hospodarsky vysledok, celkovu vysku majetku
a zavazkov su podrobne popisané nizsie (v relevantnych ¢astiach).

Dlhodoby nehmotny a dlhodoby hmotny majetok

Dlhodoby majetok nakupovany sa oceriuje obstaravacou cenou, ktora zahrfiuje cenu, za ktord sa majetok obstaral,
a naklady suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.).

Hodnota obstaravaného dlhodobého hmotného majetku, ktory sa pouziva, sa znizi o opravnu polozku vo vyske
zodpovedajlcej opotrebeniu.

V roku 2021 Spolo¢nost neobstaravala dlhodoby hmotny a nehmotny majetok.

Dlhodoby majetok nadobudnuty zamenou sa ocenuje realnou hodnotou. Rozdiel medzi realnou hodnotou
nadobudnutého dlhodobého majetku a tctovnou hodnotou odovzdavaného majetku sa uctuje podla charakteru tohto
rozdielu na vecne prislusny nakladovy Ucet, na ktorom sa Uctuje ubytok majetku alebo na vecne prislusny vynosovy
Ucet, na ktorom sa Uctuje dosiahnutie vynosu z tohto majetku.

Dlhodoby nehmotny majetok sa odpisuje podla odpisového planu, ktory bol zostaveny na zéklade predpokladanej
doby jeho pouzivania zodpovedajlcej spotrebe budicich ekonomickych Uzitkov z majetku. Odpisovat’ sa zacina
prvym driom mesiaca nasledujiceho po uvedeni majetku do pouzivania. Nehmotny majetok, ktorého obstaravacia
cena (resp. vlastné naklady) neprevysi 2 400 EUR, sa nezaraduje na ucty dlhodobého majetku a odpisuje sa
jednorazovo pri uvedeni do pouzivania.

Predpokladana doba pouzivania, metéda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujicej tabulke:
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Predpokladana doba Metoda Roc¢na odpisova
pouzivania v rokoch odpisovania sadzba v %

Softvér 5 linearna 20
Drobny dlhodoby nehmotny majetok rézna jednorazovy odpis 100

Dlhodoby hmotny majetok sa odpisuje podla odpisového planu, ktory bol zostaveny na zaklade predpokladanej doby
jeho pouzivania zodpovedajucej spotrebe buducich ekonomickych Uzitkov z majetku. Odpisovat sa zacina prvym
drfiom mesiaca nasledujuceho po uvedeni majetku do pouzivania. Hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp.
vlastné naklady) neprevysi 1 700 EUR, sa nezaraduje na Ucty dlhodobého majetku a odpisuje sa jednorazovo pri
uvedeni do pouzivania.

Predpokladana doba pouzivania, metéda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujlcej tabulke:

Predpokladana doba Metoda Roc¢na odpisova
pouzivania v rokoch odpisovania sadzba v %
Stavby 20 rokov linearna 5
Stroje, pristroje a zariadenia 4 roky linearna 25
Dopravné prostriedky 5 rokov linearna 20
Drobny dlhodoby hmotny majetok rézna jednorazovy odpis 100

V pripade prechodného zniZenia Uzitkovej hodnoty dlhodobého majetku, ktora bola zistena pri inventarizacii a je
vyrazne nizSia ako jeho ocenenie v U¢tovnictve po odpocitani opravok, je vytvorena opravna polozka na tUroven jeho
zistenej Uzitkovej hodnoty.

c) Dlhodoby finanény majetok
Cenné papiere a podiely sa oceriuju pri nadobudnuti obstaravacimi cenami, t.j. vratane nakladov suvisiacich
s obstaranim.
Spolo¢nost k 31. decembru 2021 eviduje 100%-ny podiel v dcérskej spolo¢nosti YIT ZWIRN 1 s. r. o., ktory
nadobudla 19. maja 2020, 100%-ny podiel v dcérskej spolo¢nosti YIT ZWIRN 2 s.r.o., ktory nadobudla 5. maja 2020
a 100%-ny podiel v dcérskej spolo¢nosti YIT ZWIRN 3 s.r.o., ktory nadobudla 12. maja 2021.
Cenné papiere a podiely, ktoré tvoria podiel na zakladnom imani inej spolo¢nosti a su cennymi papiermi a podielmi
v dcérskej spolocnosti alebo v spolo€nosti s podstatnym vplyvom, sa u¢tuju na konci u¢tovného obdobia
v obstaravacej cene zniZenej o opravnu polozku, ak doslo k zniZzeniu Cistej realizacnej hodnoty.

d) Zasoby

Zasoby nakupované sa oceriuju obstaravacou cenou, ktora zahrfiuje cenu, za ktord sa majetok obstaral, a naklady
suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné, provizie a pod.) znizené o zlavy z ceny. Zlava z ceny poskytnuta k uz
predanym alebo spotrebovanym zasobam sa Uétuje ako zniZenie nakladov na predané alebo spotrebované zasoby.
Spolo&nost Gétuje o zasobach sposobom A tak, ako to definujii postupy Uétovania. Ubytok zasob sa Uétuje v cene
zistenej metddou vazeného aritmetického priemeru.

Zasoby vytvorené vlastnou ¢innostou sa ocefiuju vlastnymi nakladmi. Vlastné naklady su priame naklady (priamy
material, priame mzdy a ostatné priame naklady) a Cast nepriamych nakladov bezprostredne suvisiacich
s vytvorenim zasob vlastnou ¢innostou (vyrobna rézia). Vyrobna rézia sa do vlastnych nakladov zahrriuje v zavislosti
od stupna rozpracovanosti tychto zasob.

Zasoby nedokoncenej vyroby sa oceriuju vo vlastnych nakladoch, ktoré tvoria priame naklady a vyrobna rézia alebo
spravna rézia; spravna rézia, len ak vyrobny cyklus trva viac ako jeden rok.

Ako nehnutelnosti na predaj sa Uétuje o nehnutelnosti, ktora sa obstarava za u¢elom dal$ieho predaja. Vynalozené
naklady na opravy, technické zhodnotenie a suvisiace naklady spojené nehnutelnostou, ktoré vznikaju z dévodu
uvedenia nehnutelnosti do stavu spésobilého na predaj su su€astou ocenenia nehnutelnosti na predaj jej
obstaravacou cenou. Vynos z predaja a oduc¢tovana obstaravacia cena nehnutelnosti ovplyvni hospodarsky vysledok
v Case jej predaja.

Ak su obstaravacia cena alebo vlastné naklady zasob vysSie nez ich Cista realiza¢na hodnota ku driu, ku ktorému sa
zostavuje Gétovna zavierka, vytvara sa opravna polozka k zdsobam vo vySke rozdielu medzi ich ocenenim
v Ggtovnictve a ich &istou realizaénou hodnotou. Cista realizaéna hodnota je predpokladana predajna cena zasob
znizena o predpokladané naklady na ich dokonéenie a naklady suvisiace s ich predajom.
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e)

f)

g)

h)

k)

m)

PohFadavky

Pohladavky sa pri ich vzniku ocefiuju ich menovitou hodnotou. Opravna polozka sa vytvara k pochybnym
a nedobytnym pohladavkam, kde existuje riziko nevymozitelnosti pohladavok.

Ak je zostatkova doba splatnosti pohladavky dihSia nez jeden rok, vytvara sa opravna polozka, ktora predstavuje
rozdiel medzi menovitou a su¢asnou hodnotou pohladavky. Su¢asna hodnota pohladavky sa pocita ako sucet
sucinov buducich pefiaznych prijmov a prislusnych diskontnych faktorov.

Finanéné ucty
Finanéné ucty tvori pefiazna hotovost a zostatky na bankovych t¢toch, pri€om riziko zmeny hodnoty tohto majetku
je zanedbatelne nizke.

Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi

Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi su vykdzané vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady
vecnej a ¢asovej suvislosti s G¢tovnym obdobim.

Opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Ze do$lo k zniZeniu
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uétovnictve. Opravna polozka sa uctuje v sume opodstatneného predpokladu
znizenia hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uétovnictve.

Rezervy

Rezerva je zavazok predstavujici existujicu povinnost Spolocnosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je
pravdepodobné, Ze v budlcnosti znizi jej ekonomické Uzitky. Rezervy su zavazky s neurcitym ¢asovym vymedzenim
alebo vySkou a ocefiuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku dru, ku ktorému sa
zostavuje Uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa U¢tuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy Ucet, ku ktorému zavazok prislicha. Pouzitie
rezervy sa Uctuje na tarchu vecne prislusného Uctu rezerv so stvztaznym zapisom v prospech vecne prislusného
uctu zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa UCtuje opaénym uctovnym zapisom ako sa
Uctovala tvorba rezervy.

Rezerva na bonusy, rabaty, skonta a vratenie kupnej ceny pri reklamacii sa tvori ako zniZenie pévodne dosiahnutych
vynosov so suvztaznym zapisom v prospech Ucétu rezerv.

Zavazky

Zavazky pri ich vzniku sa oceruju menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa ocenuju obstaravacou cenou. Ak
sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zavazkov je ind ako ich vySka v uétovnictve, uvedl sa zavazky v uctovnictve
a v Uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

Zamestnanecké pozitky

Platy, mzdy, prispevky do $tatnych déchodkovych a poistnych fondov, platena ro¢na dovolenka a platena zdravotna
dovolenka, bonusy a ostatné nepenazné pozitky (napr. zdravotna starostlivost) sa Uctuju v uétovnom obdobi,
s ktorym vecne a €asovo suvisia.

Splatna dan z prijmu

Dani z prijmov sa U¢tuje do nakladov Spolo¢nosti v obdobi vzniku dariovej povinnosti a v prilozenom vykaze ziskov a
strat Spolocnosti je vypocitana zo zakladu vyplyvajuceho z hospodarskeho vysledku pred zdanenim, ktory bol
upraveny o pripocitatelné a odpocitatelné polozky z titulu trvalych a do€asnych Uprav dariového zakladu a umorenia
straty. Darovy zavazok je uvedeny po znizeni o preddavky na dar z prijmov, ktoré Spolo¢nost uhradila v priebehu
roka. V pripade, Zze uhradené preddavky na dar z prijmu v priebehu roka su vys$sie ako dafiova povinnost za tento
rok, Spolo¢nost’ vykazuje vyslednu dariovt pohladavku.

Odlozena dan z prijmu

Odlozena dan z prijmu vyplyva z:

a) rozdielov medzi u¢tovnou hodnotou majetku a uétovnou hodnotou zavazkov vykazanou v suvahe aich dariovou

zéakladrou,

b) moznosti umorovat dariovu stratu v budicnosti, pod ktorou sa rozumie moznost odpocitat darfiovu
stratu od zakladu dane v buducnosti,
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n)

o)

p)

q)

)

c) moznosti previest nevyuzité darové odpocty a iné dariové naroky do buducich obdobi.

L:Jétovanie o odlozenej dani sa nevztahuje na goodwill alebo zaporny goodwill pri jeho prvotnom zauétovani.
Uctovanie o odloZenej dani sa vztahuje na do¢asny rozdiel ku goodwillu alebo zapornému goodwillu, ktory vznikol
po jeho prvotnom zauétovani, napriklad z dévodu réznych danovych odpisov a uctovnych odpisov, ak pri prvotnom
uctovani goodwillu alebo zaporného goodwillu nevznikol do¢asny rozdiel.

Odlozena dariova pohladavka sa UGétuje iba do takej vysky, do akej je pravdepodobné, Ze bude mozné docasné
rozdiely vyrovnat voci budicemu zakladu dane.

Pri vypocte odloZenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, ze bude platit v Case
vyrovnania odloZenej dane.

Odlozena dariova pohladavka alebo odlozeny danovy zavazok vzniknuty v predchadzajucich uétovnych obdobiach,
v ktorych by sa Gétoval s vplyvom na vysledok hospodarenia, sa k prvému driu G€tovného obdobia, v ktorom sa uctuje
prvykrat o odloZenej dani Uctuje na tarchu Uétu alebo v prospech Uétu 428 — Nerozdeleny zisk minulych rokov alebo
429 - Neuhradena strata minulych rokov so stvztaznym zapisom na ucet 481 — Odlozeny dariovy zavazok a odlozena
dariova pohladavka.

V roku 2019 Spolo¢nosti vznikla prvykrat povinnost Gétovania o odloZenej dani.

Vydavky buducich obdobi a vynosy budtcich obdobi

Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi su vykazané vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady
vecnej a ¢asovej suvislosti s uétovnym obdobim.

Leasing (Spolo¢nost’ je najomca)

Operativny leasing. Prenajom majetku formou operativneho leasingu sa uctuje do nakladov priebezne pocas doby
trvania leasingovej zmluvy.

Cudzia mena

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene (okrem preddavkov prijatych a poskytnutych) sa prepocitavaju na eura
referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou banku
Slovenska v deri predchadzajuci diiu uskutoénenia u¢tovného pripadu alebo v den, ku ktorému sa zostavuje uétovna
zavierka. Vzniknuté kurzové rozdiely sa uctuju s vplyvom na vysledok hospodarenia.

Vykazovanie vynosov
Vynosy z predaja vyrobkov sa vykazuji v momente prenosu rizika a vlastnictva vyrobku, obvykle po dodavke.

Vynosy z predaja sluzieb sa vykazuju v uctovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté s ohladom na stav
rozpracovanosti danej sluzby. Tento je zisteny na zaklade skutoéne poskytnutych sluzieb ako pomernej Casti k
celkovému rozsahu dohodnutych sluzieb.

Vynosy sa vykazuju po odpocitani dane z pridanej hodnoty, zliav a zrazok (rabaty, bonusy, skonta, dobropisy a pod.).
Vynosové Uroky sa Uctuju rovhomerne Ucétovnych obdobiach, ktorych sa vecne a €asovo tykaju.

Vynosy Spolo¢nosti tvoria najma trzby z predaja vyrobkov (predaj nehnutelnosti), zo zakazkovej vystavby a trzby
z predaja sluzieb.

Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolo¢nost zisti v beZnom Gétovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych uétovnych obdobi, opravi tito
chybu na uctoch Nerozdeleny zisk minulych rokov a Neuhradena strata minulych rokov, t.j. bez vplyvu na vysledok
hospodarenia v beznom uctovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych Gétovnych obdobi sa uctuju v
beznom Gétovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy Ucet.

V roku 2021 Spolo¢nost neuétovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
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ll. INFORMACIE, KTORE DOPLNUJU A VYSVETLUJU POLOZKY SUVAHY
AKTIVA
1. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Spolo¢nost k 31.12.2021 ani k 31.12.2020 neeviduje dlhodoby nehmotny majetok a dihodoby hmotny majetok.
2. Dlhodoby finanény majetok
Prehrad pohybu dlhodobého finanéného majetku za bezné uctovné obdobie je uvedeny nizsie:
Podielové
CPa Pozicky v Pozicky
podiely s ramci a ostatny
podielovou podielovej DFMs v bankach
Podielové CP  ucast'ou ucasti Dlhové  dobou
Dlhodoby a podiely v okrem Ostatné Pozicky okrem CPa splatnost viazanosti Po:
finanény prepojenych prepojenych realizovatelné prepojenym prepojenych Ostatné Ostatny inajviac dlh§ou ako Obstaravan pr
majetok uJ uJ cenné papiere uJ uJ pozicky DFM jeden rok jeden rok y DFM n
Prvotné ocenenie
Stav k 1.1.2021 9010 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Prirastky 5020 000 0 0 0 0 0 607292 318477 0 0
Ubytky 10 000 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Presuny 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav k
31.12.2021 4 215 000 0 0 0 0 0 607292 318477 0 0
Opravné polozky
Stav k 1.1.2021 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Prirastky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ubytky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Presuny 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav k
31.12.2021 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ugtovna hodnota
Stav k 1.1.2021 9 010 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav k
31.12.2021 4 215 000 0 0 0 0 0 607292 318477 0 0
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Informacie za predchadzajuce Gétovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

Podielové
CPa Pozicky v Pozicky
podiely s ramci aostatny  Uéty
Podielové podielovou podielovej DFMs v bankach
CP apodiely ucastou ucasti Dlhové  dobou s dobou

Dlhodoby v okrem Ostatné Pozicky okrem CPa splatnosti viazanosti Po:

finanény prepojenych prepojenyc realizovatelné prepojenym prepojenyc Ostatné Ostatny najviac dlhSou ako Obstaravan pr¢

majetok uJ hUJ cenné papiere UuJ hUJ pozicky DFM  jedenrok jedenrok  yDFM n
Prvotné ocenenie
Stav k 1.1.2020 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Prirastky 9 010 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ubytky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Presuny 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav k
31.12.2020 9 010 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Opravné polozky
Stav k 1.1.2020 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Prirastky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ubytky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Presuny 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav k
31.12.2020 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ugtovna hodnota
Stav k 1.1.2020 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav k
31.12.2020 9 010 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Spolo¢nost nema obmedzené pravo disponovat s dlhodobym finanénym majetkom:

Uétami v bankach s dobou viazanosti dih§ou ako jeden rok méze Spolo&nost volne disponovavat.
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Rozhoduijtci vplyv, spoloény rozhodujtci vplyv a podstatny vplyv

Spoloénost ma dlhodoby finanény majetok umiestneny v inych Gétovnych jednotkach, kde prostrednictvom tohto
umiestnenia Spolo¢nost vykonava rozhodujuci vplyv, spolo€ny rozhodujuci vplyv alebo podstatny vplyv.

Podiel Vyska
na inych prispevkov do
zlozkach Vyska kapitalovych
Podiel vlastného vlastného Vysledok fondov z Uétovna

Obchodné meno a sidlo naZlv % imaniav% imania hospodarenia  prispevkov hodnota DFM
Rozhodujuci vplyv

YIT ZWIRN 1 s.r.0. 100% 100% -200 471 3600 000 3605 000
YIT ZWIRN 2 s.r.o. 100% - 3796 -1204 0 5000
YIT ZWIRN 3 s.r.0. 100% 100% 595 220 -9 780 600 000 605 000
Spoloény rozhodujuci

vplyv

Podstatny vplyv

Spolu 4215 000

Informacie za predchadzajuce uctovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

Podiel Vyska
na inych prispevkov do
zlozkach Vyska kapitalovych
Podiel vlastného vlastného Vysledok fondov z Uétovna

Obchodné meno a sidlo nhaZlv % imaniav% imania _hospodarenia prispevkov _hodnota DFM
Rozhodujuci vplyv

YIT ZWIRN 1 s.r.0. 100% 100% 8884121 -120 879 9 000 000 9 005 000
YIT ZWIRN 2 s.r.0. 100% - 4197 -803 0 5000
Spoloény rozhodujuci

vplyv

Podstatny vplyv

Spolu 9 010 000

Zasoby

Opravné polozky k zasobam Spolo¢nost netvorila nakolko nie je opodstatné predpokladat, Ze budice ekonomické
uzitky z tohto majetku su nizsie ako ich ocenenie v Uctovnictve.

Spolo¢nost nema obmedzené pravo nakladat so zasobami.

Pre pripad $kéd bol majetok k 31. decembru 2021 poisteny v zlozZeni:

Poistenie majetku — dokoncoviia Poistna suma: 311 125 Eur Poistnd doba: od 10.4.2019 na dobu
neurcitd

Poistenie zodpovednosti za Skodu Poistna suma: 500 000 Eur Poistna doba: od 10.4.2019 na dobu
neurditd

Pohradavky

Vyvoj opravnej polozky v priebehu bezného uétovného obdobia je zobrazeny v nasledujucej tabulke:
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Zactovanie
OP z dévodu
Zuctovanie OP vyradenia
Stav k z dévodu zaniku  majetku z Stav k
Pohladavky 1.1.2021 Tvorba OP opodstatnenosti _uctovnictva 31.12.2021
Kratkodobé pohladavky z
obchodného styku z toho: 9133 5 325 0 0 14 458
Ostatné pohladavky z
obchodného styku 9133 5325 0 0 14 458
Ostatné kratkodobé
pohladavky z toho: 0 0
Iné pohladavky 0 0
Kratkodobé pohladavky spolu 9133 5 325 0 0 14 458

Informacie za predchadzajuce uétovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

Zuctovanie
OP z dévodu
Zuctovanie OP vyradenia
Stav k z dovodu zaniku  majetku z Stav k
Pohladavky 1.1.2020 Tvorba OP opodstatnenosti uétovnictva 31.12.2020

Kratkodobé pohladavky z
obchodného styku z toho: 1415 8 202 484 0 9133
Ostatné pohladavky z
obchodného styku 1415 8 202 484 0 9133
Ostatné kratkodobé
pohfadavky z toho: 0 0
Iné pohladavky 0 0
Kratkodobé pohFadavky spolu 1415 8 202 484 0 9133

Dlhodobé pohladavky Spolo¢nosti st v lehote splatnosti.

Vekova Struktura kratkodobych pohladavok Spolo¢nosti k 31. decembru 2021 je uvedena v nasledujucej tabulke:

V lehote Po lehote Pohladavky

Nazov polozky splatnosti splatnosti spolu
Kratkodobé pohladavky z obchodného styku z toho: 12 706 019 198 567 12 904 586
Pohladavky vo&i prepojenym t¢tovnym jednotkam 12 555 820 78 090 12 633910
Pohladavky v ramci podielovej G€asti okrem pohladavok vodi
prepojenym uctovnym jednotkam 0 0 0
Ostatné pohladavky z obchodného styku 150 199 120 477 270 676
Ostatné kratkodobé pohladavky z toho: 1500 000 0 1 500 000
Pohladavky voci prepojenym uctovnym jednotkam
Pohladavky v rdmci podielovej Gi¢asti okrem pohladavok voci
prepojenym uctovnym jednotkéam
Darové pohladavky a dotacie
Iné pohladavky 1500 000 1500 000
Kratkodobé pohFadavky spolu 14 206 019 198 567 14 404 586

Informacie za predchadzajice uétovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

V lehote Po lehote Pohladavky
Nazov polozky splatnosti splatnosti spolu
Kratkodobé pohladavky z obchodného styku z toho: 13834 28 700 42 534

Pohladavky voci prepojenym Gétovnym jednotkam

Pohladavky v ramci podielovej G€asti okrem pohladavok vodi

prepojenym uétovnym jednotkam

Ostatné pohladavky z obchodného styku 13834 28 700 42534
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Ostatné kratkodobé pohladavky z toho: 0 0

Cista hodnota zakazky

Pohladavky voci prepojenym Gétovnym jednotkam
Pohladavky v ramci podielovej t¢asti okrem pohladavok vodi
prepojenym uctovnym jednotkam

Darové pohladavky a dotacie

Iné pohladavky

Kratkodobé pohFadavky spolu 13 834 28700

42 534

Spolo¢nost nema obmedzené pravo disponovat s pohladavkami

Pohladavky su kryté zaloznym pravom na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava k pohladavkam zo dia

27.3.2019 v suvislosti s vydanim dlhopisov uvedenych v €asti lll Pasiva bod 3 na strane 9.

Poskytnuté pozicky

Spolo¢nost neposkytla pdzicky inej uctovnej jednotke.

Odlozena danova pohladavka

Informacie o vypocte odlozenej darovej pohladavky ainé doplfiujuce informacie k odloZzenej dani si uvedené

v poznamkach v €asti IV bod 7 na strane 16.

Finanéné ucty

Ako finan&né Gty st vykazané peniaze v pokladnici, 8ty v bankach a cenné papiere. U&tami v bankach méze spo-

lo€nost volne disponovat'.

Prehlad jednotlivych poloZiek finanénych Gctov:

Bezprostredne predcha-

Nazov polozky Bezné uctovné obdobie dzajuce uétovné obdobie
Pokladnica, ceniny 0 0
Bezné ucty v banke alebo pobocke zahraniénej

banky 426 028 2067 718
Vkladové Ucty v banke alebo v pobocke zahranic¢-

nej banky terminované 0 0

Financné ucty: 426 028 2067 718

9. Casové rozlisenie
Jednotlivé polozky €asového rozliSenia st uvedené v nasledujucej tabulke:
Stav k Stav k
Opis polozky ¢asového rozliSenia 31.12.2021 31.12.2020

Naklady budtcich obdobi dlhodobé 0 0
Naklady buducich obdobi kratkodobé z toho: 584 584
Poistenie 584 584
Prijmy buducich obdobi dlhodobé 0 0
Prijmy buducich obdobi kratkodobé 0 0
Spolu 584 584
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PASIVA
1. Viastné imanie

Informacie o pohyboch vo viastnom imani a iné dodato¢né informacie o vlastnom imani Spolo¢nosti s uvedené
v poznamkach v €asti IX 1. na strane 18.

2. Socialny fond

Spolo¢nost nema zamestncov, preto neuctuje o socialnom fonde.

3. Vydané dlhopisy spolo¢nost’:

Informéacie o vydanych dlhopisoch st uvedené v nasledujucom prehlade:

Menovita
Nazov vydaného Dlhopisy hodnota .
dlhopisu k 31.12.2021 (MH)v € Pocet Emisny kurz Urok Splatnost’
K datumu emi-
Dlhopisy ZWIRN 2022 sie 100,00 %
(ISIN: SK4120015140) 7 500 000 10 000 750 ks MH 2,25% p.a 19.4.2022
K datumu emi-
Dlhopisy ZWIRN 2023 sie 100,00 %
(ISIN: SK4120015132) 8500 000 10000 850ks MH 2,6% p.a. 17.4.2023
Spolu: 16 000 000 1600 ks

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

Zmluva o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnym
Dlhopisy ZWIRN 2022 Slovenska sporitelfia, a.s.  veciam, 27.3.2019

Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnym
Dlhopisy ZWIRN 2023 Slovenska sporitelfia, a.s.  veciam, 27.3.2019

Zmluva o zriadeni zalozného prava k pravam a po-
Dlhopisy ZWIRN 2022 Slovenska sporitelfia, a.s.  hladavkam, 27.3.2019

Zmluva o zriadeni zalozného prava k pravam a po-
Dlhopisy ZWIRN 2023 Slovenska sporitelfia, a.s. hladavkam, 27.3.2019

4. Bankové uvery, p6zicky, finanéné vypomoci

Sumaistinyv  Suma istiny v prislu$nej

Urok Datum eurach za mene za bezprostredne
p.a.v  splat- bezné uctovné predchadzajuce uctovné
Nazov polozky Mena % nosti obdobie obdobie
Dlhodobé pé6zicky: 11 783 312 13 531 031
RSJ Investments SICAV a.s. EUR 5% 30.6.2026 5891 239 6 764 826

YIT Slovakia a.s. EUR 5% 30.6.2026 5892073 6 766 205
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Kratkodobé pozicky:

Kratkodobé finanéné vy-
pomoci - Uroky z dlhopi-
sov EUR 277 630 276 875

Spolognost’ vykazuje v ramci kratkodobych finanénych vypomoci troky z dlhopisov vo vyske 277 630, ktoré budu
splatné v roku 2022.

Zavazky
Struktara zavazkov podla zostatkovej doby splatnosti k 31.decembru 2021:

Zavazky so zostatkovou dobou

splatnosti Zavazky po
viac ako jeden rok az do jedného lehote Spolu
Nazov polozky péat’ rokov _ pét rokov roka splatnosti _zaviazky
Dlhodobé zaviazky z obchodného styku z
toho: 0 144 759 0 0 144 759
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej UCasti okrem zavazkov voci
prepojenym uctovnym jednotkam 0 144 759 0 0 144 759
Ostatné dlhodobé zavazky z toho: 0 0 0 0 0

Cista hodnota zakazky

Ostatné zavazky v ramci podielovej ucasti

okrem zavazkov voci prepojenym uctovnym

jednotkam 0 12120700 0 0 12120700
Ostatné dlhodobé zavazky

Zavazky zo socialneho fondu

Dlhodobé zavizky spolu 0 12120700 0 0 12265459

Kratkodobé zavazky z obchodného styku

z toho: 0 0 250 612 103 285 353 897
Zavazky z obchodného styku v ramci

podielovej ucasti okrem zavazkov vodi

prepojenym uctovnym jednotkam 0 0 194 015 100 405 294 420
Ostatné zavazky z obchodného styku 0] 0 56 597 2880 59 477
Ostatné kratkodobé zavazky z toho: 0 0 2432918 0 2432918
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0 0
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0 0
Ostatné zavazky v ramci podielovej ucasti

okrem zévézkov voéi prepojenym UJ 0 0 0 0 0
Ostatné zavazky v ramci podielovej U¢asti 0 0 0 0 0
Zavazky voci zamestnancom 0 0 0 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 0 0 0 0 0
Darlové zavazky a dotacie 0 0 2430848 0 2430848
Iné zavazky 0 0 2070 0 2070
Kratkodobé zaviazky spolu 0 0 2683530 103 285 2 786 815

Informécie za predchadzajuce Uctovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

Zavazky so zostatkovou dobou

splatnosti Zavazky po
viac ako jeden rok az do jedného lehote Spolu
Nazov polozky pat’ rokov _pét rokov roka splatnosti __zaviazky
Dlhodobé zaviazky z obchodného styku z
toho: 12 608 0 0 0 12 608

Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej U¢asti okrem zavazkov voci
prepojenym U¢tovnym jednotkam 12 608 0 0 0 12 608
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Ostatné dlhodobé zavazky z toho: 0 0 0 0 0
Cista hodnota zakazky
Ostatné zavazky v ramci podielovej ucasti
okrem zavazkov vodéi prepojenym uctovnym
jednotkam 13 568 847 0 0 0 13568847
Ostatné dlhodobé zavazky
Zavazky zo socialneho fondu
Dlhodobé zavizky spolu 13 568 847 0 0 0 13568 847
Kratkodobé zavazky z obchodného styku
z toho: 0 0 608 815 491226 1100041
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej Ucasti okrem zavazkov vodi
prepojenym uctovnym jednotkam 0 0 449 138 432 408 881 546
Ostatné zavazky z obchodného styku 0 0 159 677 58 818 218 495
Ostatné kratkodobé zavazky z toho: 0 0 1110936 0 1110936
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0 0
Zavazky vodi spolocnikom a zdruzeniu 0 0 0 0 0
Ostatné zavazky v ramci podielovej Ucasti
okrem zavazkov voci prepojenym UJ 0 0 0 0 0
Ostatné zavazky v ramci podielovej U€asti 0 0 0 0 0
Zavazky voci zamestnancom 0 0 0 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 0 0 0 0 0
Danové zavazky a dotacie 0 0 1108866 0 1108 866
Iné zavazky 0 0 2070 0 2070
Kratkodobé zaviazky spolu 0 0 1719751 491226 2210977
Rezervy
Prehlad pohybu rezerv za rok 2021 je uvedeny v nasledujucej tabulke:

Stav k Stav k

Nazov polozky 1.1.2021 Tvorba Pouzitie ZruSenie  31.12.2021
Dlhodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Ostatné dlhodobé rezervy z toho:
Kratkodobé rezervy z toho: 10 200 12 900 10 200 0 12 900
Zakonné kratkodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Rezerva na nevycerpané dovolenky
Ostatné kratkodobé rezervy z toho: 10 200 12 900 10 200 0 12 900
Nevyfakturované dodavky
Rezerva na overenie Uct.zavierky 7 800 10 400 7 800 0 10 400
Rezerva na zostavenie dariového priznania 2 400 2500 2 400 0 2500
Ostatné rezervy dafove neuznané
Rezervy spolu 10 200 12 900 10 200 0 12 900
Informacie za predchadzajuce uétovné obdobie su uvedené v nasledujucej tabulke:

Stav k Stav k

Nazov polozky 1.1.2020 Tvorba Pouzitie ZruSenie  31.12.2020
Dlhodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Ostatné dlhodobé rezervy z toho:
Kratkodobé rezervy z toho: 3 360 10 200 3200 160 10 200
Zakonné kratkodobé rezervy z toho: 0 0 0 0 0
Rezerva na nevycerpané dovolenky
Ostatné kratkodobé rezervy z toho: 3360 10 200 3200 160 10 200
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Nevyfakturované dodavky

Rezerva na overenie Uct.zavierky 2700 7 800 2700 0 7 800
Rezerva na zostavenie dariového priznania 660 2 400 500 160 2 400
Ostatné rezervy dafiove neuznané

Rezervy spolu 3360 10 200 3200 160 10 200

Casové rozlisenie

Struktara Sasového rozlidenia je uvedena v nasleduijlcej tabulke:

Spoloénost’ v rokoch 2020 a 2021 neuétovala o vynosoch a vydavkoch buducich obdobi.

INFORMACIE, KTORE DOPLNUJU A VYSVETLUJU POLOZKY VYKAZU ZISKOV A STRAT
Cisty obrat

Infoméacie o Strukture Cistého obratu Spolo¢nosti st uvedené v nasledujuce tabulke:

Nazov polozky 2021 2020
Trzby za vlastné vykony a tovar z toho: 17 755 723 10 837 516
Trzby za vlastné vyrobky 0 0
Trzby z predaja sluzieb 4080 980 3011 395
Vynosy zo zakazky 0 0
Vynosy z nehnutelnosti na predaj 13 674 743 7826121
Iné vynosy suvisiace s beznou ¢innost'ou 0 12 624
Cisty obrat celkom 17 755 723 10 837 516

VYNOSY
Trzby za vlastné vykony a tovar

Trzby za vlastné vykony a tovar podla jednotlivych segmentov, t.j. podla typov vyrobkov, tovarov, sluzieb ainych
¢innosti Spoloc¢nosti, a podla hlavnych geografickych oblasti odbytu su uvedené v nasledujucej tabulke:

Tovar - nehnutel'nost’

Oblast’ Vyrobky Sluzby na predaj Spolu

odbytu 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
SK 0 0O 4080980 3011395 13674743 7826121 17755723 10837516
Spolu 0 0 4080980 3011395 13674743 7826121 17 755723 10 837 516

Zmena stavu zasob vlastnej vyroby

Zmena stavu
vnutroorganizaénych
Stav k Stav k Stav k zasob
Nazov polozky 31.12.2021  31.12.2020 1.1.2020 2021 2020
Nedokonéena vyroba a polotovary
vlastnej vyroby 6189 792 5908 788 4985 522 281 004 923 266
Vyrobky 0 0 0 0 0
Zvierata 0 0 0 0 0

Spolu 6189 792 5 908 788 4 985 522 281 004 923 266
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Iné 0 0
Zmena stavu vnutroorganizaénych
zasob vo vykaze ziskov a strat 281 004 923 266

Ostatné vynosy z hospodarskej a finan¢nej ¢innosti

Informéacie o vynosoch pri aktivacii nakladov a o vynosoch z hospodarskej ¢innosti a finanénej ¢innosti st uvedené

nizsie:
Nazov polozky 2021 2020

Ostatné vyznamné polozky vynosov z hospodarskej ¢innosti z toho: 0 12 624
Predaj materialu 0 0
Vynosy z predaja dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 0 0
Pokuty uroky z omeskania 0 0
Ostatné — pristupovy ¢ip 0 0
Ostatné vynosy — vysporiadanie koeficientu DPH 0 12 624
Finanéné vynosy : 0 0

NAKLADY
Naklady z hospodarskej a financénej ¢innosti

Prehlad nakladov Spolo¢nosti z hospodarskej a finanénej cinnosti okrem osobnym nakladov je uvedeny v
nasledujucej tabulke:

Nazov polozky 2021 2020

Naklady za poskytnuté sluzby z toho: 4081 126 2 892 590
Néklady voci auditorovi auditorskej spolo¢nosti z toho: 10 400 2700
naklady za overenie individualnej Uétovnej zavierky 10 400 2700
Ostatné vyznamné poloZky nakladov za poskytnuté sluzby z toho:

Development fee 624 720 639 030
Project management fee 143 1650 156 180
Vedenie uctovnictva 7420 8260
Sluzby dafiového poradenstva 3400 4525
Stavebné projektové development ostatné vyrobné naklady 3184 737 1901 077
Najom strojov nebytovych priestorov zariadeni aut

Strazna sluzba 0 71742
Reklama a propagacia 68 640 7 209
Sprostredkovatelské a poradenské sluzby 18 967 40 386
Ostatné sluzby 19 676 61 481
Ostatné vyznamné polozky nakladov z hospodarskej ¢innosti z toho: 37 053 94 628
Pokuty a penale 747 72 438
Opravna polozka k pohladavkam 5325 7718
Pomerné odpocitanie DPH - koeficient 0 12 314
Poistenie 1670 2157
Ostatné prevadzkové naklady 29 311 1
Finanéné naklady z toho: 1 346 392 967 475
Kurzové straty z toho: 0 0
kurzové straty ku driu ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka 0 0
Ostatné vyznamné poloZky financnych nékladov z toho: 1346 392 966 392
Uroky z pozitiek 951 853 575 574
Uroky z dlhopisov 389 750 390 818
Bankové poplatky, poplatky za vydané dihopisy 4789 1083

Ostatné finanéné naklady
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Osobné naklady
Spolo¢nost vo vykazovanom obdobi nemala osobné naklady, nema zamestnacov.

Nazov polozky 2021 2020
Osobné naklady z toho: 0 0

Dane

Informéacie o do¢asnych rozdieloch a vypocte odlozenej dane:

Zauctovana  Zauctované

Stav k do vlastného  do vykazu Stav k
Nazov polozky 31.12.2020 imania ziskov a strat  31.12.2021

Dlhodoby majetok 0 0 0 0
Zasoby 0 0 0 0
Pohladavky 8273 0 2279 10 552
Rezervy 10 200 0 2700 12 900
Dariové straty 0 0 0 0
Nevyuzité dafiové odpocty 0 0 0 0
Ostatné 2343 0 14 273 16 616
Celkom 20 816 0 19 252 40 068
Sadzba dane z prijmov (v %) 21% 21% 21% 21%
Odlozena danova pohladavka (+)/danovy

zavazok (-) vypocitany 4371 0 4043 8414
Vplyv zmeny sadzby dane 0 0 0 0
Celkova odlozena danova pohladavka (+)/

danovy zavazok (-) po zmene sadzby 4371 0 4043 8414
Odlozena danova pohladavka zauc¢tovana 4371 0 4043 8414

Odsuhlasenie vztahu medzi splatnou dariou z prijmov, odloZenou dariou z prijmov a vysledkom hospodarenia pred
zdanenim je uvedené v nasledujucej tabulke:

2021 2020

Nazov polozky Zéaklad dane Dan Danv% Zaklad dane Dan Dan v %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim z toho: 3171843 3002 873
teoreticka dan 666 087 21% 630 603 21%
Dariovo neuznané naklady 231557 48 627 21% 32750 6877 0,22%
Vynosy nepodliehajuce dani
PolozZky znizujuce zaklad dane 0 0 -10 611 -2 228 -0,07%
Vplyv nevykazanej odloZenej
darovej pohladavky -12 543 -2 634 21% -10 205 -2143 -0,07%
Umorenie darove;j straty
Zmena sadzby dane
Iné
Spolu 3390 857 712 080 21% 3014807 633109  21.08%
Splatna dar z prijmov 712 080 635 252
Odlozena dari z prijmov -4 043 -2 143
Celkova dan z prijmov 708 037 633 109

V. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH
Podmienené zavazky

Vzhladom na to, Ze viaceré oblasti slovenského dariového prava (napr. legislativa ohladom transferového
ocerovania) doteraz neboli dostatotne overené praxou, existuje neistota v tom, ako ich budu dariové organy
aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat a zanikne az potom, ked budu k dispozicii pravne
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precedensy prip. oficidlne interpretacie prisluSnych organov. Vedenie Spolo¢nosti si nie je vedomé Ziadnych
okolnosti, v désledku ktorych by jej vznikol v budicnosti vyznamny naklad.

2. Podmieneny majetok
Spolo¢nost neeviduje podmieneny majetok.
3. Prenajaty majetok

Spolo¢nost prenajimala v roku 2021 budovu. Ro¢né vynosy z ndjomného st 49 178 EUR .

4. Ostatné finanéné povinnosti

Spolo¢nost neeviduje ostatné finanéné povinnosti.

VI. UDALOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA ZAVIERKA

Po 31.12.2021 nenastali také udalosti, ktoré maju vplyv na verné zobrazenie skuto¢nosti uvadzanych v tejto uctovne;j
zavierke.

Po konci roka 2021 doslo k eskal&cii politického napatia v regidne, ktoré vyustilo do vojnového konfliktu medzi Rus-
kou federaciou a Ukrajinou a vyrazne zasiahlo celosvetové dianie, negativne ovplyvnilo ceny komodit a finanéné
trhy a prispelo k zvySeniu volatility podnikatelského prostredia. Situacia zostava nadalej velmi nestabilna a mozno
oCakavat vplyv uvalenych sankcii, obomedzenie aktivit spolocnosti pdsobiacich v danom regione, ako aj dosledky
na celkové ekonomické prostredie, predovSetkym obmedzenie dodavatelskych a odberatelskych retazcov. Rozsah
dosledkov tychto udalosti na Spolo€nost’ vSak v danom momente nie je mozné Uplne predvidat'.

VIl. TRANSAKCIE SO SPRIAZNENYMI STRANAMI

1. Transakcie medzi Spolo¢nost'ou a spriaznenymi osobami

Charakteristika transakcie Spriaznena osoba 2021 2020
Nakup sluzieb YIT Slovakia a.s. 3150339 1316018
Nakup nehnutelnosti YIT Slovakia a.s. 1 750 000 0
Nakup sluzieb RSJ Services s.r.o. 143 165 156 180
Nakup sluzieb YIT Spravcovska spolo¢nost s.r.o. 3186 4248
Nakup sluzieb YIT NUPPU 4 Jasmiini s.r.o. 11 908 0
Predaj nehnutelnosti YIT ZWIRN 1 s.r.0. 3256209 7826121
Predaj nehnutelnosti YIT ZWIRN 3 s.r.0. 10 398 108 0
Predaj sluZieb YIT ZWIRN 3 s.r.0 3794422 0
Predaj sluzieb YIT Slovakia a.s. 113 946 0
Predaj sluzieb Pradiarent 1900 s.r.o. 0 130 608
Prijaté pozicky — istina YIT Slovakia a.s. 1000000 5046911
Prijaté p6zicky - uroky YIT Slovakia a.s. 475 906 287 587
Prijaté p6zicky — istina RSJ Investments SICAV a.a. 1000000 5046848
Prijaté p6zicky — uroky RSJ Investments SICAV a.a. 475 947 287 987
Poskytnuté pozicky — istina YIT ZWIRN 1 s.r.0. 2251740 0
Poskytnuté p6zicky — uroky YIT ZWIRN 1 s.r.0. 11438 0
Postkytnuté pdzicky — istina YIT ZWIRN 3 s.r.0. 600 000 0
Poskytnuté pozicky - uroky YIT ZWIRN 3 s.r.o. 3299 0
Charakteristika transakcie Spriaznena osoba 2021 2020
Zavazky z obchodného styku YIT Slovakia a.s. 439178 881 139
Zavazky z obchodného styku RSJ Services s.r.o. 0 13 015
Pohladavky z obchodného styku YIT Slovakia a.s. 57 023 0
Pohladavky z obchodného styku YIT ZWIRN 1 s.r.0. 156 180 0

Pohladavky z obchodného styku YIT Zwirn 3 s.r.0. 12 477 730 0
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VIIL.

Prijaté pozi¢ky — zostatok istiny
Prijaté p6zi¢ky — zostatok uroku
Prijaté pozicky — zostatok istiny
Prijaté p6zicky — zostatok uroku
Poskytnuté p6zicky — zostatok istiny

Poskytnuté p6zicky — zostatok uroku

RSJ Investments SICAV a.a.
RSJ Investments SICAV a.a.
YIT Slovakia a.s.

YIT Slovakia a.s.

YIT ZWIRN 1 s.r.o0.

YIT ZWIRN 1 s.r.0.

Prijmy a vyhody €lenov statutarneho organu, dozorného organu a iného organu

5891 239
168 674
5892073
168 714
303 740
11438

6 764 826
19 140

6 766 205
18 677

0

0

Clenovia $tatutarneho dozorného a iného organu spoloénosti nepoberali Ziadne prijmy za vykon svojej funkcie ¢lena
tohto organu ani im neboli poskytnuté Ziadne pozicky alebo zaruky.

OSTATNE INFORMACIE

Spolo¢nosti nebolo udelené vyluéné pravo alebo osobitné pravo poskytovat sluzby vo verejnom zaujme.
Na spolo¢nost sa rovnako nevztahuje § 23d ods. 6 zakona o Uctovnictve.

PREHLAD POHYBOV VLASTNEHO IMANIA

Vlastné imanie

Prehlad pohybu vlastného imania v priebehu beZzného a predchadzajuceho uétovného obdobia je uvedeny

v nasledujucich tabulkach:

Polozka vlastného imania
Zakladné imanie
Zmena zakladného imania
Pohladavky za upisané vlastné imanie
Emisné azio
Ostatné kapitalové fondy
Kapitalové fondy z prispevkov
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond
Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné podiely
Statutarne fondy
Ostatné fondy
Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku
a zavazkov
Oceriovacie rozdiely z kapitalovych u¢astin
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri zlG€eni
splynuti a rozdeleni
Nerozdeleny zisk minulych rokov
Neuhradena strata minulych rokov
Vysledok hospodarenia bezného uétovného
obdobia

Vlastné imanie spolu

Polozka vlastného imania
Zakladné imanie
Zmena zakladného imania
Pohladavky za upisané vlastné imanie
Emisné azio
Ostatné kapitalové fondy
Kapitalové fondy z prispevkov
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond

Stav k . Stav k
1.1.2021 Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2021
5000 0 0 0 5000
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
2840 000 0 94 100 0 2745900
0 0 0 0 0
0 0 0 500 500
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 2287225 2287225
-82 038 0 0 82 038 0
2369764 2463806 0-2369764 2463806
5132726 2 463 806 94 100 0 7502431
Stav k . Stav k
1.1.2020 Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2020
5000 0 0 0 5 000
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
2 500 000 340 000 0 0 2840000
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
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Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné podiely 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku
a zavazkov 0 0 0 0 0
Ocerniovacie rozdiely z kapitalovych u¢astin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri zlG€eni
splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov -10931 0 0 -71107 -82 038
Vysledok hospodarenia bezného uétovného
obdobia -71107 2 369 764 0 71107 2369764
Vlastné imanie spolu 2 422 962 2709 764 0 0 5132726

Zakladné imanie Spoloc¢nosti tvoria vklady spolo¢nikov v menovitej hodnote 2 500 EUR.

Celé zakladné imanie je splatené.

Prehlad ziskov a strat, ktoré boli tétovné priamo na uéty vlastného imania
V roku 2021 neboli priamo na Uéty vlastného imania Gc¢tované Ziadne zisky a straty.
Rozdelenie zisku za predchadzajuci rok 2020

Ugtovny zisk za rok 2020 vo vyske — 2 369 764 EUR bol vysporiadany nasledovne:
e suma 2 287 225 EUR bola zG¢tovana na ucet 428 — Neuhradeny zisk minulych rokov
e suma 82 038 EUR bola zuctovana na ucet 429 — Neuhradena strata minulych rokov
e suma 500 EUR bola zuctovana na ucet 421 — Zakonny rezervny fond

Rozdelenie straty za predchadzajuci rok 2019

Ugtovna strata za rok 2019 vo vyske — 71 107 EUR bola vysporiadana nasledovne:
e suma 71 107 EUR bola zuctovana na ucet 429 — Neuhradena strata minulych rokov

4. Rozdelenie zisku za bezny rok 2021

Ku driu zostavenia U¢tovnej zavierky Statutarny organ zatial nenavrhol rozdelenie zisku za rok 2021.

X. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV

Na ucely uvadzania Udajov v prehlade penaznych tokov sa rozumie:

a) penaznymi prostriedkami pefiazna hotovost, ekvivalenty periaznej hotovosti, pefiazné prostriedky na
beznych t¢toch v bankach alebo pobockach zahraniénych bank, kontokorentny ucet a ¢ast zostatku uctu
peniaze na ceste, ktory sa viaze k prevodu medzi beznym uétom a pokladnicou alebo medzi dvoma
bankovymi uétami,

b) ekvivalentmi penaznej hotovosti kratkodoby finanény majetok, ktory je zamenitelny za vopred znamu sumu
ku dnu, ku ktorému sa zostavuje U¢tovna zavierka, napriklad terminové vklady na bankovych uétoch, ktoré
su uloZzené najviac na trojmesacnu vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere ur¢ené na obchodovanie,
prioritné akcie obstarané uctovnou jednotku, ktoré su splatné do troch mesiacov odo dfa, ku ktorému sa
zostavuje Uctovna zavierka.

Spolo¢nost zostavila prehl'ad pefiaznych tokov pomocou nepriamej metody:
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Prehlad peiiaznych tokov:

Skutoénost’v EUR Skutoénost vEUR |
Nazov polozky Bezné étovné Minulé Gé&tovné
obdobie obdobie
Peiazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Vysledok hospodarenia z beznej ¢innosti pred zdane-
i i ijjmov_(+/-) 3171843 3002873
Neperiazné operacie ovplyviiujuce vysledok hospodare-
nia z beznej dinnosti pred zdanenim darou z prijmov (+/-) 1334 891 980 950 |
| Zmena stavu rezerv (+/-) 2700 6 840
| Zmena stavu opravnych poloZiek (+/-) 5325 7718
| Uroky Gétované do nakladov (+) 1 326 866 966 392
Vplyv zmien stavu pracovného kapitalu na vysledok hos-
areni znej i i -6 190 192 (2785 596) |
Zmena stavu pohladavok z prevadzkovej dinnosti (-/+) -14 358 651 3002873
mena stavu zavazkov z prevadzkovej dinnosti (+/-) 951 612 980 950 |
Zmena stavu poloziek ¢asového rozliSenia nakladov a
vynasav (+/-) 0 6 840
mena stavu zasob (-/+). 7 216 847 3339 363
Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti s vynimkou
prijmov a vydavkov, ktoré sa uvadzaju osobitne v
inych éastiach prehfadu peinaznych tokov (+/-),
| (stiget ZIS+A.1.+A.2.) -1 690 749 1198 227 |
Vydavky na dai z prijmov U¢tovnej jednotky (-/+) -959 106 -56 199
| Cisté periazné toky z prevadzkovej &innosti -2 642 564 1142 028
Penazné toky z investi¢nej ¢innosti
Cisté pefiazné toky z investiénej éinnosti 3883 968 -9 010 000 |
Obstaranie finan¢nej investicie -5 812 292 -9 010 000
Vydavky na dlhodobé pézicky poskytnuté Gétovnou jed-
notkou inej (1i¢tovnej jednotke v skupine -2 851 740
Prijmy zo splacania dlhodobych péziciek poskytnutych
lcétovnou jednotkou inej tiétovnej jednaotke v skupine 2 548 000
Qstatné vydavky vztahujice sa na investiénil éinnost’ 10000 000
Penazné toky z finan¢nej ¢innosti
Penazné toky vo vlastnom imani -94 100 340 000 |
Vydavky spojené so znizenim fondov vytvorenych Gétov-
nou jednotkou (-) -94 100 0
Prijmy z dal$ich vkladov do vlastného imania spolo&nikmi
(+) 340 000
Peniazné toky vznikajuce z dlhodobych zavazkov a krat-
kodobych zavazkov z finanénej dinnosti -1 746 964 10131 574
Vydané dlhopisy 0 0
Prijmy z prijatych pdZitiek (+) 2000 755 10131 574
Vydavky na splacanie prijatych poZiiek (-) -3 747719
| Vydavky na zaplatené troky -1 042 031 -928 263
Cisté pefiazné inanénej &i i -2 883 095 9543 311
Cisté zvysenie alebo ¢isté znizenie peiiaznych pro-
striedkov a penaznych ekvivalentov (+/-) (sucet
| A+B+C) -1 641 690 1675 339 |
Stav periaznych prostriedkov a periaznych ekvivalentov
| na zadiatku Gétovného obdobia 2067 718 392 379
Stav peniaznych prostriedkov a periaznych ekvivalentov
na konci uétovného obdobia pred zohfadnenim kurzo-
vych rozdielov vy¢islenych ku driu, ku ktorému sa zosta-
vuje Uétovna zavierka (+/-) 426 028 2067 718
Kurzové rozdiely k pefiaznym prostriedkom a pefiaznym
ekvivalentom ku driu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
Avierka (+/-) 0 0
Zostatok penaznych prostriedkov a penaznych ekvi-
iaé é i +E+ 426 028 2067 718 |
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SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Spoloc¢nikom, konatelom a Vyboru pre audit spolocnosti ZWIRN area s.r.o.:

I. SPRAVA Z AUDITU KONSOLIDOVANEJ UCTOVNEJ ZAVIERKY

Nazor

Uskutocnili sme audit konsolidovanej Gctovnej zavierky spoloCnosti ZWIRN area s.r.o. a jej
dcérskych spolocnosti (dalej aj ,,Skupina“), ktora obsahuje vykaz o financnej situacii k 31.
decembru 2021, vykaz ziskov a strat a ostatnych stcasti komplexného vysledku, vykaz zmien
vlastného imania a vykaz penaznych tokov za rok konciaci sa k uvedenému datumu, a
poznamky, ktoré obsahuju sihrn vyznamnych uétovnych zasad a uétovnych metod.

Podla nasho nazoru, prilozena konsolidovana GcCtovna zavierka poskytuje pravdivy a verny
obraz finanénej situacie Skupiny k 31. decembru 2021, vysledku jej hospodarenia a penaznych
tokov za rok konciaci sa k uvedenému datumu podla Medzinarodnych Standardov finanéného
vykaznictva (IFRS) v zneni prijatom Eurdpskou Uniou.

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych Standardov (International Standards on
Auditing, ISA) a Nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila 2014
o osobitnych poziadavkach tykajlcich sa Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu.
Nasa zodpovednost podla tychto Standardov je uvedena v odseku Zodpovednost' auditora za
audit konsolidovanej uctovnej zdvierky. Od Skupiny sme nezavisli podla ustanoveni zakona ¢.
423/2015 o Statutarnom audite a o zmene a doplneni zakona ¢. 431/2002 Z. z. o GCtovnictve v
zneni neskorsich predpisov (,zakon o Statutarnom audite®) tykajucich sa etiky, vratane
Etického kodexu auditora, relevantnych pre nas audit konsolidovanej Uctovnej zavierky a
splnili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni tykajlcich sa etiky. Sme presvedceni, ze
auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatocny a vhodny zaklad pre nas nazor.

Klacové zalezitosti auditu
Nezistili sme ziadne kliCové zalezitosti auditu, ktoré by sme mali uviest’ v nasej sprave.

Zodpovednost’ Statutarneho organu a oséb poverenych spravovanim za konsolidovanu
uctovnu zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie a vernl prezentaciu tejto konsolidovanej
Uctovnej zavierky podla Medzinarodnych standardov finanéného vykaznictva (IFRS) v zneni
prijatom EU a za tie interné kontroly, ktoré povazuje za potrebné na zostavenie
konsolidovanej uctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku
podvodu alebo chyby.

BDO Audit, spol. s r.0., a Slovak limited liability company registered with Commercial Register of District Court Bratislava |, Section: Sro, File No.: 54967/B, Identification
No.: 44455526, is a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and forms part of the international BDO network of independent
member firms.

BDO Audit, spol. sr.o., & s ru¢enim ym, regi 14 na Slovensku, zapisana v Obchodnom registri Okresného stdu Bratislava |, oddiel: Sro,
viozka &islo 54967/B, ICO: 44455526, je Elenom BDO International Limited, spoloénosti s ruéenim obmedzenym, registrovanej vo Velkej Britanii a tvori stgast
medzinarodnej siete BDO p avajlicej z nezavislych ¢lenskych i,
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Pri zostavovani konsolidovanej uUctovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za
zhodnotenie schopnosti Skupiny nepretrzite pokracovat vo svojej cinnosti, za opisanie
skutocnosti tykajucich sa nepretrzitého pokracovania v cinnosti, ak je to potrebné, a za
pouzitie predpokladu nepretrzitého pokracovania v Cinnosti v Gctovnictve, ibaze by mal v
Umysle Skupinu zlikvidovat' alebo ukondéit' jej Cinnost, alebo by nemal inG realistickl moznost’
nez tak urobit'.

Osoby poverené spravovanim su zodpovedné za dohlad nad procesom financného vykaznictva
Skupiny.

Zodpovednost’ auditora za audit konsolidovanej uctovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i konsolidovana uctovna zavierka ako
celok neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat
spravu auditora, vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupna, ale nie je
zarukou toho, Ze audit vykonany podla medzinarodnych auditorskych Standardov vzdy odhali
vyznamné nespravnosti, ak také existuju. Nespravnosti moézu vzniknGt v dosledku podvodu
alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa dalo oddvodnene ocakavat, ze
jednotlivo alebo v sGhrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouzivatelov,
uskutocnené na zaklade tejto konsolidovanej Uctovnej zavierky.

V ramci auditu uskutocneného podla medzinarodnych auditorskych Standardov, pocas celého
auditu uplatnujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti konsolidovanej Uctovnej
zavierky, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutocnujeme auditorské
postupy reagujuce na tieto rizika a ziskavame auditorské dokazy, ktoré si dostatocné a
vhodné na poskytnutie zakladu pre nas nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v
dosledku podvodu je vyssie ako toto riziko v dosledku chyby, pretoZze podvod moze zahfnat’
tajnt dohodu, falSovanie, Umyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie
internej kontroly.

e Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnat
auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za ucelom vyjadrenia nazoru na
efektivnost’ internych kontrol Skupiny.

e Hodnotime vhodnost pouzitych UcCtovnych zasad a uctovnych metéd a primeranost
G¢tovnych odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii, uskutoCnené Statutarnym
organom.

e Robime zaver o tom, ¢i Statutarny organ vhodne v UCtovnictve pouziva predpoklad
nepretrzitého pokracovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov zaver o
tom, ¢i existuje vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by
mohli vyznamne spochybnit schopnost Skupiny nepretrzite pokraCovat v cinnosti. Ak
dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave
auditora na suvisiace informacie uvedené v konsolidovanej Uctovnej zavierke alebo, ak sU
tieto informacie nedostatocné, modifikovat nas nazor. NasSe zavery vychadzaju z
auditorskych dokazov ziskanych do datumu vydania nasej spravy auditora. Buduce udalosti
alebo okolnosti vSéak mozu sposobit, Ze Skupina prestane pokracovat' v nepretrzitej cinnosti.
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e Hodnotime celkovu prezentaciu, StruktGru a obsah konsolidovanej Uctovnej zavierky
vratane informacii v nej uvedenych, ako aj to, ¢i konsolidovana uctovna zavierka zachytava
uskutocnené transakcie a udalosti spésobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

S osobami poverenymi spravovanim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a
harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane vsetkych vyznamnych
nedostatkov internej kontroly, ktoré pocas nasho auditu zistime.

Osobam poverenym spravovanim tiez poskytujeme vyhlasenie o tom, ze sme splnili prislusné
poziadavky tykajluce sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o vSetkych vztahoch a inych
skutoCnostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene domnievat, Ze maju vplyv na nasu
nezavislost, ako aj o pripadnych sdvisiacich ochrannych opatreniach. Zo skutocnosti
komunikovanych osobam poverenym spravovanim ur¢ime tie, ktoré mali najvacsi vyznam pri
audite konsolidovanej G¢tovnej zavierky bezného obdobia, a preto su kliCovymi zalezitostami
auditu.

Tieto zaleZitosti opiSeme v nasej sprave auditora, ak zakon alebo iny pravny predpis ich
zverejnenie nevylucuje, alebo ak v mimoriadne zriedkavych pripadoch nerozhodneme, ze
urcita zalezitost by sa v nasej sprave uviest nemala, pretoze mozno odovodnene ocCakavat, ze
nepriaznivé dosledky jej uvedenia by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

Il. SPRAVY K DALSIM POZIADAVKAM ZAKONOV A INYCH PRAVNYCH PREDPISOV

1.1 SPRAVA K INFORMACIAM, KTORE SA UVADZAJU V KONSOLIDOVANEJ VYROCNEJ SPRAVE

Statutarny organ je zodpovedny za informacie uvedené v konsolidovanej vyrocnej sprave,
zostavenej podla poziadaviek zakona o UCtovnictve. Na&s vysSie uvedeny nazor na
konsolidovanu Gétovnu zavierku sa nevztahuje na iné informacie v konsolidovanej vyrocnej
sprave.

V savislosti s auditom konsolidovanej UCtovnej zavierky je nasou zodpovednostou
oboznamenie sa s informaciami uvedenymi v konsolidovanej vyrocnej sprave a postdenie, i
tieto informacie nie si vo vyznamnom nesllade s auditovanou konsolidovanou Uétovnou
zavierkou alebo nasimi poznatkami, ktoré sme ziskali pocas auditu konsolidovanej uctovnej
zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne.

Posudili sme, ¢i konsolidovana vyro¢na sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie
vyzaduje zakon o uétovnictve.

Na zaklade prac vykonanych pocas auditu konsolidovanej UcCtovnej zavierky, podla nasho
nazoru:

e informacie uvedené v konsolidovanej vyrocnej sprave zostavenej za rok 2021 sU v
stlade s konsolidovanou U¢tovnou zavierkou za dany rok,

e konsolidovana vyroc¢na sprava obsahuje informacie podla zakona o ctovnictve.

Okrem toho, na zaklade naSich poznatkov o U¢tovnej jednotke a situacii v nej, ktoré sme
ziskali pocas auditu konsolidovanej UCtovnej zavierky, sme povinni uviest, ¢i sme zistili
vyznamné nespravnosti v konsolidovanej vyrocnej sprave, ktor( sme obdrzali pred datumom
vydania tejto spravy auditora. V tejto suvislosti neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest.
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1.2 SPRAVA O NEZAVISLOM OVERENi SULADU PREZENTACIE KONSOLIDOVANEJ UCTOVNEJ
ZAVIERKY S POZIADAVKAMI EUROPSKEHO JEDNOTNEHO ELEKTRONICKEHO FORMATU
VYKAZOVANIA (DALEJ ,ESEF)

Spolocnost’ nas poverila vykonat zakazku poskytujlcu primerané uistenie, aby sme overili
sulad prezentacie konsolidovanej uctovnej Skupiny za rok konciaci sa 31. decembra 2021,
ktora je sucastou rocnej financnej spravy (dalej ,Prezentacia konsolidovanej uUétovnej
zavierky“), s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Opis predmetu zakazky a identifikacia kritérii

Statutarny organ aplikoval Prezentaciu konsolidovanej Uctovnej zavierky tak, aby splnil
poZiadavky delegovaného nariadenia Komisie (EU) ¢. 2019/815 zo 17. decembra 2018, ktorym
sa doplia smernica Europskeho parlamentu a Rady (EU) &. 2004/109/ES, pokial ide o
regulac¢né technické predpisy o Specifikacii jednotného elektronického formatu vykazovania
(dalej ,Nariadenie o ESEF“). Prislusné poziadavky tykajlice sa Prezentacie konsolidovanej
Uctovnej zavierky su obsiahnuté v Nariadeni o ESEF.

Poziadavky na Prezentaciu konsolidovanej uctovnej zavierky, ktoré sU uvedené
v predchadzajucom odseku, predstavuju podla nasho nazoru vhodné kritéria, na zaklade
ktorych je mozné vyvodit’ zaver s primeranym uistenim.

Zodpovednost’ Statutarneho organu a oséb poverenych spravou a riadenim

Statutarny organ je zodpovedny za Prezentéciu konsolidovanej (¢tovnej zavierky, ktora je
v stlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF. Tato zodpovednost' zahfia:

e pripravu konsolidovanej Gctovnej zavierky vo formate XHTML;
e vyber a pouzitie vhodnych znaciek v iXBRL pouzitim ESEF taxonomie; a

e navrh, zavedenie a udrziavanie internych kontrol relevantnych pre Prezentaciu
konsolidovanej G¢tovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamny nesllad s poziadavkami
Nariadenia o ESEF.

Osoby poverené spravou a riadenim su zodpovedné za dohliadanie nad procesom financného
vykaznictva Skupiny, vratane pripravy konsolidovanej U¢tovnej zavierky, ktora je tiez v stlade
s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Nasa zodpovednost’

Nasou zodpovednostou je vyjadrit zaver s primeranym uistenim, i Prezentacia
konsolidovanej Uétovnej zavierky je vo vsetkych vyznamnych suvislostiach v sGlade
s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Zakazku poskytujlcu primerané uistenie sme vykonali v stlade s Medzinarodnym standardom
pre zakazky na uistovacie sluzby 3000 (revidované znenie), “Zakazky na uistovacie sluzby iné
ako audit alebo preverenie historickych financnych informacii” (dalej ,,ISAE 3000(R)“), ktory
bol vydany Radou pre medzinarodné Standardy pre audit a uistovacie sluzby (dalej ,,JAASB*).
V sulade s tymto Standardom sme povinni dodrziavat’ prislusné etické poziadavky a naplanovat’
a vykonat' postupy s cielom ziskat' primerané uistenie, ze Prezentacia konsolidovanej Uctovnej
zavierky je vo vsetkych vyznamnych suvislostiach v sulade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.
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Charakter, nacasovanie a rozsah vykonanych postupov zavisia od usudku auditora. Primerané
uistenie je uistenie vysokého stupna, ale nie je zarukou toho, ze sluzba vykonana v sulade
s ISAE 3000(R) vzdy odhali vyznamny nesulad.

Nasa kontrola kvality a poZiadavky na nezavislost’

Uplatiujeme ustanovenia Medzinarodného Standardu na kontrolu kvality 1 (ktory vydala
IAASB), a preto udrziavame uceleny systém kontroly kvality, vratane zdokumentovanych zasad
a postupov, ktoré sa tykaju dodrziavania etickych a profesijnych Standardov, ako aj
sUvisiacich pravnych a regulacnych poziadaviek.

Dodrziavame poziadavky na nezavislost a d'alSie etické principy vyplyvajlce z Medzinarodného
etického kddexu pre uétovnych odbornikov (vratane Medzinarodnych Standardov nezavislosti),
ktory vydala Rada pre medzinarodné etické Standardy Uuctovnikov. Tento kodex je zaloZeny na
zakladnych principoch bezihonnosti, objektivnosti, odbornej sposobilosti a primeranej
starostlivosti, dovernosti a profesionalneho spravania.

Prehlad vykonanych postupov

Nase planované a vykonané postupy boli zamerané na ziskanie primeraného uistenia, ze
Prezentacia konsolidovanej GCtovnej zavierky je vo vsetkych vyznamnych sivislostiach
v stlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF. Nase postupy zahrnali najma:

e oboznamenie sa so systémom internej kontroly a procesmi relevantnymi pre pouzitie
elektronického formatu vykazovania konsolidovanej (Ctovnej zavierky, vratane
pripravy formatu XHTML a oznacovania poloziek konsolidovanej uctovnej zavierky;

e overenie, ¢i bol format XHTML pouzity spravne;

e posudenie Uplnosti oznacenia poloZiek konsolidovanej uctovnej zavierky znackovacim
jazykom XBRL podla poziadaviek na aplikaciu elektronického formatu, ako je uvedené
v Nariadeni o ESEF;

e poslUdenie, ¢i Skupina primerane pouzila znacky XBRL z taxonoémie ESEF a vytvorila
dodatocné prvky tam, kde nebol identifikovany iny vhodny prvok zakladnej taxonémie
ESEF; a

e posudenie vhodnosti priradenia prvkov rozsirenej taxonomie k prvkom zakladnej
taxonomie ESEF.

Sme presvedceni, ze dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuji dostatocny a vhodny zaklad pre
vyjadrenie nasho zaveru.

Zaver

Podla nasho nazoru, na zaklade nami vykonanych postupov, je Prezentacia konsolidovanej
Uétovnej zavierky vo vsetkych vyznamnych sGvislostiach v silade s poziadavkami Nariadenia
o ESEF.
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DALSIE POZIADAVKY NA OBSAH SPRAVY AUDITORA V ZMYSLE NARIADENIA EUROPSKEHO
PARLAMENTU A RADY (EU) €. 537/2014 ZO 16. APRILA 2014 O OSOBITNYCH
POZIADAVKACH TYKAJUCICH SA STATUTARNEHO AUDITU SUBJEKTOV VEREJNEHO ZAUJMU

Vymenovanie a schvalenie auditora

Za Statutarneho auditora sme boli vymenovani Statutarnym organom spolocnosti dna
15. decembra 2021 na zaklade nasho schvalenia spolocnikmi Spolo¢nosti (per rollam) dna
15. decembra 22021. Celkové neprerusené obdobie nasej zakazky, vratane predchadzajlcich
obnoveni zakazky (pred(zeni obdobia, na ktoré sme boli pévodne vymenovani) a naich
opatovnych vymenovani za Statutarnych auditorov, predstavuje 4 roky.

Konzistentnost’ s dodatoc¢nou spravou pre Vybor pre audit

Nas nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodatocnou spravou
vypracovanou pre Vybor pre audit spolocnosti, ktori sme vydali v ten isty den ako je datum
vydania tejto spravy.

Neauditorské sluzby

Neboli poskytované zakazané neauditorské sluzby uvedené v Clanku 5 ods. 1 Nariadenia
Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 zo 16. aprlla 2014 o osobitnych poziadavkach
tykajicich sa Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu a pri vykone auditu sme
zostali nezavisli od spolocnosti.

Okrem sluzieb Statutarneho auditu a sluzieb zverejnenych vo vyroCnej sprave a Uctovnej
zavierke sme spolocnosti a podnikom, v ktorych ma spoloénost’ rozhodujlci vplyv, neposkytli
ziadne iné sluzby.

200 Audd ¥ 7,

BDO Audit , spol. sr. o. Ing. Lucia CVEKOVA
Licencia UDVA &. 339 Licencia UDVA &. 1167

13. mdja 2022
Pribinova 10
Bratislava, Slovenska republika
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ZWIRN area s.r.o.

Konsolidovana uctovna zavierka spolo¢nosti za obdobie konciace sa 31. decembra 2021 zostavena

v stlade s Medzinarodnymi Standardmi pre finanéné vykaznictvo platnymi v Eurépskej Gnii bola diia
12.5.2022 schvélena konatel'mi Spolo¢nosti.

Mﬁ"/

r. Jaroslav Janicek
Konatel

Jakub Mikulasek
konate!



ZWIRN area s.r.0.
Konsolidovany vykaz finanénej pozicie

(V8etky hodnoty st uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 1
Pozn. k 31-12-2021 k 31-12-2020

AKTIVA
Stale aktiva
Odlozena dariova pohladavka 12 1371 650
Stale aktiva spolu 1371 650
ObeZny majetok
Z&soby 7 54 906 35 095
DPH - 1353
Pohladavky z obchodného styku a iné pohladavky 180 25
Ostatné nefinan¢né aktiva 119 41
Periazné prostriedky a periazné ekvivalenty 8 3923 4357
Obezny majetok spolu 59 128 40 871
Aktiva spolu 60 499 41 521
VLASTNE IMANIE
Kapital a fondy vlastnikov podielov v materskej
Spoloénosti
Z&kladné imanie - nominalna hodnota 9 5 5
Z&akonny rezervny fond a ostatné fondy 9 2747 2840
Nevysporiadand strata -431 -264
Kapital a fondy vlastnikov podielov v materskej
Spoloénosti spolu 2321 2581
ZAVAZKY
Dlhodobé zavazky
Uvery a prijaté pozicky 10 18 267 13 569
Vydané dihopisy 11 16 496 15 893
Zavazky z obchodného styku a iné zavazky 13 860 13
Ostatné nefinan¢né zavazky 14 11 325 5252
Dlhodobé zavazky spolu 46 948 34727
Kratkodobé zavazky
Zavazky z obchodného styku a iné zavazky 13 2891 2912
DPH 174 -
Splatna dar z prijmov 371 617
Vydané dlhopisy 11 7778 277
Ostatné nefinan¢né zavazky 14 16 407
Kratkodobé zavizky spolu 11 230 4213
Zavazky spolu 58 178 38 940
Pasiva spolu 60 499 41 521

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt sucast tejto konsolidovanej G¢tovnej zavierky.
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Konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatného suhrnného zisku alebo strat

(VSetky hodnoty st uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 2
Rok konciaci Rok konéiaci
Pozn. 31-12-2021 31-12-2020
Trzby 15 354 355
Spotreba zakladného a ostatného materialu -13 -2
Spotreba energii -117 -127
Néklady na predaj nehnutelnosti -20 -
Sluzby 16 -309 -406
Ostatné prevadzkové vynosy 10 13
Ostatné prevadzkové naklady 16 -57 -26
Prevadzkova strata -152 -193
Ostatné finanéné naklady -22 -2
Strata pred zdanenim -174 -195
Dari z prijmov 17 8 13
Strata za Gctovné obdobie po zdaneni pripadajica na
vlastnikov podielov v materskej spolo¢nosti -166 -182
Iny stihrnny zisk/(-) strata
PoloZky, ktoré m6Zu byt nasledne preradené do vykazu
ziskov a strat
Ostatné - -
Iny suhrnny ziski(-) strata spolu - -
Suhrnny zisk pripadajlci na vlastnikov podielov
v materskej spolo¢nosti -166 -182

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt sucast tejto konsolidovanej G¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.0.

Konsolidovany vykaz zmien vlastného imania

(VSetky hodnoty st uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 3
Zéakonny Ostatné
Zakladné rezervny kapitalové  Nevysporiadana
imanie fond fondy strata Spolu
Stav k 1. januaru 2020 5 2500 -82 2423
Strata za rok 2020 - - -182 -182
Suhrnna strata za uctovné obdobie - - -182 -182
Vklad do ostatnych kapitalovych fondov } }
(Pozn. 9) 340 340
Stav k 31. decembru 2020 5 2 840 -264 2 581
Strata za rok 2021 - - -166 -166
Suhrnna strata za tcétovné obdobie - - -166 -166
Vklad do zakonného rezervného fondu - 1 - -1 -
Vklad do ostatnych kapitalovych fondov : 2406 } 2406
(Pozn. 9)
PouZitie ostatnych kapitalovych fondov _ 2500 R 2500
(Pozn. 9)
Stav k 31. decembru 2021 5 1 2 746 -431 2 321

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt stu¢ast tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.0.
Konsolidovany vykaz pefiaznych tokov

(VSetky hodnoty st uvedené v tisicoch EUR, pokial' nie je uvedené inak) 4

Vykaz penaznych tokov

Rok konéiaci Rok konéiaci
31. decembra 31. decembra
Note 2021 2020

Strata za beZné obdobie z prevadzkovej €innosti -174 -195
Upravena o neperiazné poloZky:

Nepenazné polozky - -
Medzisucet -174 -195
Zmena stavu pracovného kapitalu

Zmena stavu zasob -18 005 -4 800
Zmena stavu pohladavok 1294 328
Zmena stavu zavazkov 6614 -818
PenaZné prostriedky z prevadzky -10 271 -5 485
Zaplatena dan z prijmov -959 -56
Cisté pefiaZné toky z prevadzkovej &innosti -11 230 -5 541
PenaZné toky z financnej ¢innosti

Vklad do ostatnych kapitalovych fondov 9 2 406 -
Vyplata z ostatnych kapitalovych fondov 9 -2 500 -
Cerpanie tverov od spriaznenych stran 2000 11 057
Splatky Uverov spriaznenym stranam -3748 -768
Prijmy z vydanych dlhopisov 7900 -
Cerpanie tverov od bank 5949 -
Zaplatené Groky -1041 -783
Zaplatené poplatky -170 -
Cisté penazné toky z finanénej &innosti 10 796 9 506
Cisty prirastok / (-) Gbytok pefiaznych prostriedkov a

penaznych ekvivalentov -434 3965
PenaZné prostriedky a pennazné ekvivalenty na zac€iatku roka 8 4357 392
PenaZné prostriedky a pennazné ekvivalenty na konci roka 8 3923 4357

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt sucast tejto konsolidovanej G¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.0.
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke k 31. decembru 2021
(VSetky hodnoty st uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 5

1 VSeobecné informacie

Téato konsolidovana Uctovna zavierka bola pripravena v stlade s Medzinarodnymi Standardmi pre finanéné
vykaznictvo platnymi v Eurépskej Unii (dalej ,IFRS") za rok kongiaci 31. decembra 2021 pre ZWIRN area
s.r.o. (dalej ako “Spolo¢nost”) a jej dcérske spolo¢nosti YIT ZWIRN 1 s.r. 0., YIT ZWIRN 2 s.r.0. a YIT ZWIRN
3 s.r. 0. (spolu dalej ako “Skupina”).

Spolo¢nost bola zaloZena 20. juna 2018 a do obchodného registra bola zapisana 22. juna 2018 (Obchodny
register Okresného sudu Bratislava |, oddiel Sro, viozka 129419/B).

Spolo¢nost bola zaloZena a ma sidlo v Slovenskej republike.

Struktira spoloénikov Spolo&nosti k 31. decembru 2021 (ako aj k 31. decembru 2020) bola nasledovna:

Iny podiel na
Vyska podielu na zakladnom Podiel na ostatnych
imani hlasovacich  polozkéch VI
Spoloc¢nik absoltitne Vv % pravach v % ako na Zl v %
YIT Slovakia a.s. 2500 50% 50% -
RSJ Investments SICAV a.s. 2500 50% 50% -
Spolu 5 000 100% 100% -

Spolocnost je spoloénym podnikom (joint venture) dvoch spolo¢nikov a to spolo¢nosti YIT Slovakia a.s., so
sidlom Svatoplukova II. 18892/2 A, 821 08 Bratislava - mestsk& ¢ast RuZinov, Slovenska republika, ICO:
35 718 625, zapisana v Obchodnom registri vedenom Okresnym stidom Bratislava I, Oddiel: Sa, vloZka &islo:
1410/B a RSJ Investments SICAV a.s., so sidlom Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO:
247 04 415, zapisana v obchodnom registri vedenom Mestskym stidom 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 spolo¢nostou s premenlivym zékladnym imanim,
konajacou na Ucet svojho podfondu RSJ Development Il podfond. Ovladajiucimi a koneEnymi vlastnikmi
spolo¢nika RSJ Investments SICAV a.s. je k datumu pripravy tejto U¢tovnej zavierky jedenast fyzickych osob,
drzitefov zakladatelskych akcii tohto spolo¢nika. Spolo¢nost sa v roku 2021 ani v roku 2020 nezahffiala do
Ziadnej konsolidovanej u¢tovnej zavierky.

V roku 2021 ani v roku 2020 Spolosnost nemala Ziadnych zamestnancov. Cinnost Spolognosti bola
zabezpecovana prostrednictvom personalnych zdrojov jej spoloénikov.

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

Clenovia $tatutarnych organov Spoloénosti

Konatelia Spolo¢nosti su Statutarnym organom, ktori konaji v mene Spolo¢nosti voci tretim osobam.
Konatefom Spoloc¢nosti moze byt len fyzickd osoba, ktord je spdsobila na pravne Ukony a bezuhonna.
Konatelfov vymenulva valné zhromazdenie z radov spolo¢nikov alebo inych fyzickych os6b. Konatelia su
povinni zabezpe€it riadne vedenie predpisanej evidencie a Uctovnictva, viest zoznam spolo¢nikov
a informovat’ spolo¢nikov o zalezitostiach Spolo¢nosti.

Konatelia Spolo¢nosti:

Stav k 31.12.2021 Stav k 31.12.2020

Konatelia Milan Murcko, MSc., MBA Milan Murcko, MSc., MBA
Jakub MikulaSek Jakub MikulaSek

Mgr. Jaroslav Jani¢ek Mgr. Jaroslav Jani¢ek

Lukas Musil Lukas Musil

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt sucast tejto konsolidovanej G¢tovnej zavierky.
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Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke k 31. decembru 2021
(VSetky hodnoty st uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 6

Konanie v mene Spoloénosti

V mene Spolo¢nosti konaju a podpisuji vzdy najmenej dvaja konatelia spolo¢ne, a to nasledovnym
spbsobom: konatel Luka$ Musil alebo konatel Jakub MikulaSek je opravneny konat a podpisovat za
Spolo¢nost vyluéne spolu s konatefom Milanom Murckom alebo konatelom Jaroslavom Janickom tak, ze
k vytlatenému, napisanému alebo inak zobrazenému obchodnému menu Spolo¢nosti pripoja konatelia svoju
funkciu a podpis a konatel' Milan Murcko alebo konatel Jaroslav Jani¢ek je opravneny konat a podpisovat za
Spolo¢nost’ vyluéne spolu s konatefom LukaSom Musilom alebo s konatelom Jakubom MikulaSekom tak, ze
k vytlatenému, napisanému alebo inak zobrazenému obchodnému menu pripoja konatelia svoju funkciu
a podpis.

Hlavny predmet éinnosti

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

Sidlo a miesto podnikania Spoloc¢nosti

Svétoplukova Il. 18892/2 A
821 08 Bratislava — mestska ¢ast Ruzinov
Slovenska republika

ICO: 51 811 391
DIC: 2120815609

2  Sudhrn hlavnych tétovnych postupov

Niz8ie st uvedené hlavné Gc¢tovné postupy, ktoré boli pouzité pri zostaveni tejto konsolidovanej G¢tovnej
zavierky. Boli aplikované konzistentne vo vSetkych prezentovanych UEtovnych obdobiach, pokial nie je
uvedené inak.

Za UCelom zabezpecenia konzistentnosti prezentacie Gdajov v konsolidovanom vykaze finanénej pozicie
a v konsolidovanom vykaze ziskov a strat a ostatného sthrnného zisku alebo strat s vykazovanim v beznom
uctovnom obdobi sme niektoré Gdaje preklasifikovali. Tieto zmeny nemali vplyv na celkovd vySku aktiv,
celkovu vySku zavéazkov, celkovu vysku vliastného imania ani vySku prevadzkovej straty ani straty za Guétovné
obdobie po zdaneni.

2.1 Zakladné zasady pre zostavenie Gctovnej zavierky

Slovensky zakon o Gétovnictve (zdkon NR SR €. 431/2002 Z.z. v zneni neskorSich predpisov) vyZaduje, aby
niektoré spolo¢nosti zostavili konsolidovand Uctovna zavierku za obdobie konciace sa 31. decembra 2021
podfa IFRS platnych v Eurépskej nii (,EU"), (dalej ako ,IFRS/EUY).

Tato konsolidovana G¢tovna zavierka Skupiny bola zostavena v sulade s Medzinarodnymi Standardmi pre
finanéné vykaznictvo (,IFRS") platnymi v Eurépskej Unii za obdobie kongiace sa 31. decembra 2021 na
zéklade principu historickych cien. Vynimku tvoria finanéné aktiva a zavazky, ktoré si prvotne ocenené
v redlnej hodnote a nasledne metédou ,amortised costs* s pouzitim efektivnej Grokovej miery.

Konsolidovana G¢tovnéa zéavierka bola zostavena na zéaklade principu ¢asového rozliSenia, podla ktorého sa
transakcie a dalSie skutoénosti vykazujua v ¢ase ich vzniku a v konsolidovanej u¢tovnej zavierke sa vykazuju
v obdobi, s ktorym suvisia, za predpokladu nepretrzitého pokraGovania v ¢innosti Skupiny.

Pandémia COVID-19 (Koronavirus), o ktorej sa objavili prvé zmienky uz koncom roka 2019 a rychlo sa
rozvinula do celosvetovej krizy nemala na €innost Skupiny v roku 2021 (ani v roku 2020) Ziadny zasadny
negativny vplyv.

Vedenie Skupiny posudilo dosledky koronakrizy a situacie na Ukrajine (vid poznamku 23) na predpoklad
nepretrzitého trvania jej ¢innosti. Skupina ma k datumu zostavenia tejto konsolidovanej Gctovnej zavierky
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dostatocne silnd finanénl poziciu a dokaze celit aktualnej situacii bez vplyvu na schopnost pokracovat v pinej
prevadzke v nasledujlcich 12 mesiacoch.

Aj ked' vedenie nie je momentalne schopné plne posudit vSetky dosledky koronakrizy a situacie na Ukrajine
na bududcu finanénu poziciu a prevadzkovl cinnost Skupiny, slvisiace rizikd by nemali mat vyznamny
negativny vplyv na jej finanéné hospodarenie a peniazné toky v blizkej buddcnosti. V roku 2022 Skupina
planuje pokracovat' vo svojich aktivitach podra planu.

Po zvazeni vSetkych predpokladov a okolnosti vedenie zostavilo tito konsolidovanu G¢tovnud zavierku Skupiny
za predpokladu nepretrzitého trvania v ¢innosti Spolo¢nosti.

Zostavenie Gétovnej zavierky v stlade s IFRS platnymi v EU vyZaduje uétovné odhady a uplatnenie Gsudku
vedenia pri aplikacii postupov G&tovania na problematické transakcie. Oblasti, ktoré su naroc¢nejSie na
postdenie alebo su zloZitejSie, pripadne oblasti, v ktorych predpoklady a odhady vyznamnym spésobom
ovplyviuja tétovna zavierku, st uvedené v bode 4 poznamok.

Konatelia Spolo¢nosti mdzu spoloénikom navrhndt zmenu Gétovnej zavierky aj po jej schvaleni na valnom
zhromazdeni Spolo¢nosti. AvSak podla § 16, odsekov 9 az 11 Zakona o G¢tovnictve, po zostaveni a schvaleni
uctovnej zavierky nemozno otvarat uzavreté Gctovné knihy. Ak sa zisti po schvaleni Uc¢tovnej zavierky, ze
Udaje za predchadzajice Gc¢tovné obdobie nie sU porovnatelné, Zakon o Uctovnictve povoluje Gctovnej
jednotke ich opravit v Gétovnom obdobi, ked tieto skuto¢nosti zistila.

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

Skupina aplikuje vSetky Medzinarodné G¢tovné Standardy a interpretacie vydané Vyborom pre medzinarodné
Standardy pre finanéné vykaznictvo (International Accounting Standards Board - dalej len ,IASB") platnymi v
EU, ktoré boli v platnosti k 31. decembru 2021.

2.2  Aplikovanie novych a novelizovanych Standardov a interpretacii

Vydané Standardy, interpretacie a novely Standardov, ktoré su ucéinné po 31. decembri 2021, a ktoré
Spoloénost’ predcasne neaplikovala:

Klasifikdcia zavédzkov ako kratkodobé alebo dlhodobé — novela IAS 1 (vydana 23. janudra 2020 a ti¢inna
pre rocné uctovné obdobia zacinajice 1. janudra 2022 alebo neskér). Tato novela v obmedzenom
rozsahu upresfiuje, Ze zavazky su klasifikované bud ako kratkodobé alebo dlhodobé, v zavislosti od prav,
ktoré existuju na konci Uc¢tovného obdobia. Zavazky su dlhodobé, ak méa Gctovna jednotka na konci U¢tovného
obdobia podstatné pravo odlozit' ich vyrovnanie najmenej o dvanast mesiacov. Novela uz nevyzaduje, aby
bolo tato pravo bezpodmiene¢né. O¢akavania vedenia G¢tovnej jednotky, ¢i pravo na odklad vyrovnania bude
nésledne uplatneny, nemaji vplyv na klasifikaciu zavazkov. Pravo na odklad existuje, ak G¢tovné jednotka ku
koncu G&tovného obdobia spifa vsetky relevantné podmienky pre odklad. Zavazok sa klasifikuje ako
kratkodoby, ak doéjde 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 pinenie danej podmienky. Naopak, p6zicka sa
klasifikuje ako dlhodobd, ak doéjde k poruSeniu podmienok Gverovej zmluvy az po konci G¢tovného obdobia.
Novela okrem toho objasnuje poziadavky na klasifikaciu dlhu, ktory méze u¢tovnéa jednotka vyrovnat jeho
konverziou na nastroje vlastného imania. Vyrovnanie je definované ako splnenie zavazku platbou v peniazoch,
inym zdrojom predstavujicim ekonomické UZitky alebo nastrojom vlastného imania U(Ctovnej jednotky.
Vynimkou su zavézky s moznostou konverzie na nastroje vlastného imania, ak je v pripade zloZeného
finanéného nastroja tato moznost konverzie klasifikovana ako samostatny komponent, ktory predstavuje
vlastné imanie. V su€asnosti Spolo¢nost posudzuje jej dopad na svoju individuélnu Gétovna zavierku.

Vynosy pred zamyslanym pouZitim, Nevyhodné zmluvy — néaklady na plnenie zmluvy, Referencia na
Koncepcény ramec - zmeny a doplnenia v obmedzenom rozsahu IAS 16, IAS 37 a IFRS 3 a KaZdorocné
vylepsenia Medzindrodnych Standardov finanéného vykaznictva za roky 2018-2020 - novela IFRS 1,
IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41 (vydané 14. mdja 2020 a ucinné pre roc¢né uctovné obdobia zacinajice 1.
janudra 2022 alebo neskor).

Novela IAS 16 zakazuje uctovnej jednotke odpoditat’ od obstaravacej ceny polozky dlhodobého hmotného
majetku akékolvek vynosy generované z predaja vyrobkov zhotovenych pocas doby, ked Gc&tovna jednotka
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este len pripravuje dani polozku dlhodobého hmotného majetku na jej zamysfané pouZitie. Vynosy z predaja
takychto vyrobkov, spolu s nékladmi na ich zhotovenie, sa budl vykazovat s vplyvom na hospodarsky
vysledok. Naklady na takéto polozky Uc¢tovna jednotka oceni podla Standardu IAS 2. Tieto néklady nebudi
zahfriat odpisy testovaného majetku, pretoZe ten eSte nie je pripraveny na svoje zamyslané pouZzivanie.
Novela IAS 16 tiezZ objasriuje, Ze Gétovna jednotka ,testuje, ¢i dana polozka majetku funguje tak, ako ma“, ked
posudzuje a hodnoti technicky a fyzicky vykon daného majetku. Finanéna vykonnost' testovaného aktiva nie
je pre toto posudzovanie relevantna. Polozka majetku by preto mohla fungovat tak, ako to vedenie planuje,
a mohla by sa zac¢at odpisovat eSte skor, nez dosiahne Groveri prevadzkovej vykonnosti, ktor( od nej vedenie
o¢akava.

Novela IAS 37 objasfiuje vyznam terminu ,naklady na plnenie zmluvy“. Vysvetluje, Ze naklady na plnenie
zmluvy zahfnaja priame néklady na plnenie danej zmluvy ako aj alokované dalSie naklady, ktoré priamo suvisia
s jej plnenim. Novela takisto objasriuje, Ze predtym, nez G¢tovna jednotka vytvori samostatnu rezervu na
nevyhodnud zmluvu, vykéze straty zo znizenia hodnoty aktiv, ktoré sa pouZzivaju pri plneni tejto zmluvy, a nie
aktiv vyhradenych pre tito zmluvu.

Standard IFRS 3 bol novelizovany tak, aby sa odvolaval na Koncepény ramec finanéného vykaznictva z roku
2018 pre Ucely stanovenia ¢i sa jednd o majetok alebo zavazok nadobudnuty v podnikovej kombinécii. Pred
touto novelou sa IFRS 3 odvolaval na Koncepény rdmec finanéného vykaznictva z roku 2001. Okrem toho
bola do IFRS 3 pridana nova vynimka pre zavéazky a podmienené zavazky. Ta Specifikuje, Ze v pripade
niektorych typov zavézkov a podmienenych zavazkov sa ma U¢tovna jednotka, ktord aplikuje IFRS 3,
odvolavat radSej na IAS 37 alebo IFRIC 21, a nie na Koncepény ramec finanéného vykaznictva z roku 2018.
Bez tejto novej vynimky by u¢tovnéa jednotka musela v podnikovej kombin&cii vykazat niektoré zavazky, ktoré
by podlia IAS 37 vykazané neboli. Nasledne by U¢tovna jednotka ihned po akvizicii musela odlctovat takéto
zavazky a vykazat' zisk, ktory by vSak nepredstavoval ekonomicky reéalny hospodarsky vysledok. Novela
taktieZz objasiuje, Ze nadobuldatel podniku nesmie ku driu akvizicie vykazat podmienené aktiva, ako su
definované v IAS 37.

Novela IFRS 9 sa zaobera tym, ktoré poplatky treba zahrnit do 10% testu pre odictovanie finan¢nych
zavazkov. Naklady alebo poplatky m6zu byt uhradzané bud tretim stranam alebo veritelovi. Podla novely sa
v8ak néklady alebo poplatky uhrddzané tretim stranam nebudu zahrriovat 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. Dévodom pre novelu bola snaha odstranit
akékol'vek pripadné nejasnosti pri G¢tovani lizingovych stimulov.

IFRS 1 obsahuje vynimku pre pripad, ked dcérska spolo¢nost aplikuje IFRS po prvykrat neskor nez jej
materska spolo¢nost. Dcérska spolo¢nost mdze ocerovat svoje aktiva a zavazky v Gctovnych hodnotach,
ktoré by boli zahrnuté do konsolidovanej Gétovnej zavierky jej materskej spolo¢nosti na zéklade datumu
prechodu materskej spolo¢nosti na IFRS, ak by neboli urobené konsolida¢né Upravy a Upravy z dévodu
podnikovej kombinéacie, v ktorej materska spolo¢nost tato svoju dcérsku spolo¢nost obstarala. IFRS 1 bol
novelizovany s ciefom umoznit d¢tovnym jednotkédm, ktoré sa rozhodli vyuzit tGto vynimku, ocernovat vo
vlastnom imani aj kumulativne rozdiely z prepoétu cudzich mien sumami, ktoré vykazala materska spolo¢nost
na zaklade jej prechodu na IFRS. Novela IFRS 1 rozSiruje vySSie uvedent vynimku na kumulativne rozdiely
z prepoctu cudzich mien, aby sa spolo¢nostiam, ktoré prvykrat aplikuja IFRS, znizili naklady na prechod na
IFRS. Tato novelizacia sa bude vztahovat aj na pridruZzené spolo¢nosti a spolo¢né podniky, ktoré vyuZili tu
istd vynimku poskytnutl v IFRS 1.

Bola odstranena poziadavka, aby uctovné jednotky pri ur€ovani reélnej hodnoty podla IAS 41 vyiali pefiazné
toky tykajice sa zdarovania. U&elom tejto Gpravy je dosiahnut stlad s poziadavkou $tandardu diskontovat
periazné toky sadzbou po zdaneni. V su€asnosti Spoloénost posudzuje jej dopad na svoju individuélinu
Gctovnu zavierku.

Klasifikacia zavédzkov ako kratkodobé alebo dlhodobé, posun datumu ucinnosti — novela IAS 1 (vydana
15. jula 2020 a uc¢inna pre rocné uctovné obdobia zacinajuce 1. janudra 2023 alebo neskér). Novela IAS
1 tykajuca sa klasifikacie zavazkov ako kratkodobé alebo dlhodobé bola vydana v januari 2020 s pévodnou
acinnostou od 1. januara 2022. Ako reakcia na Covid-19 bol datum U¢innosti posunuty o jeden rok, aby mali
Gctovné jednotky viac ¢asu na implementaciu klasifikaénych zmien, ktoré z novelizovanej Gpravy vyplyvajd.
Spolo¢nost posudzuje jej dopad na svoju individualnu G€tovnu zavierku.

Novela IAS 1 a IFRS metodické usmernenie 2: Zverejnenia uctovnych zdsad a metéd (vydana 12.
februdra 2021 a ucinnd pre roc¢né uctovné obdobia zacinajice 1. janudra 2023 alebo neskér). 1AS 1 bol
novelizovany s cielom, aby od Gétovnych jednotiek vyZadoval zverejnenia ich podstatnych a nie vyznamnych
Gctovnych zasad a metéd. Novela obsahuje definiciu podstatnych Gétovanych zasad a metdd. Taktiez
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vysvetluje, Ze sa oCakava, Ze uctovna zasada ¢i metdda je podstatna ak bez jej uvedenia by uZivatelia G¢tovnej
zavierky neboli schopni porozumiet inym podstatnym informécidam v Uctovnej zavierke. Novela poskytuje
priklady G¢tovnych zasad a metéd, ktoré sa pravdepodobne budu povaZovat za podstatné v kontexte Gctovnej
zavierky danej Gctovnej jednotky. Novela dalej objasriuje, Ze nepodstatné uctovné zasady a metddy nie je
potrebné v G¢tovnej zavierke uvadzat. Ak sa ich Uc¢tovna jednotka rozhodne uviest, nemali by mat vplyv na
zrozumitelnost ostatnych podstatnych G¢tovnych zésad a metéd. Na podporu tejto novely bolo tiez
novelizované IFRS metodické usmernenie 2: Zverejnenia U¢tovnych zésad a metod, ktoré napomaha
aplikovat' koncept vyznamnosti pri zverejriovani Uétovnych zasad a metdd. Spolo¢nost v si¢asnosti posudzuje
dopad tejto novely na svoju Gctovni zavierku.

Novela IAS 8 - Definicia uctovnych odhadov (vydand 12. februdra 2021 a uc¢innd pre ro¢né uctovné
obdobia zacinajtice 1. janudra 2023 alebo neskor). Novela IAS 8 vysvetluje, ako by mali U¢tovné jednotky
rozliSovat zmeny v G¢tovnych zédsadach a metédach od zmien v G€tovnych odhadoch. Spolo¢nost
v sUcasnosti posudzuje dopad tejto novely na svoju Gétovna zavierku.

Ulavy na ndjomnom v suvislosti s pandémiou Covid-19- Dodatok k IFRS 16 (vydané 31. marca 2021 a
ucinné pre ro¢né obdobia zac¢inajuce 1. aprila 2021 alebo neskor). V méji 2020 bola vydana zmena a doplnenie
IFRS 16, ktora poskytovala najomcom volitefnd prakticki pomdcku pri posudzovani, ¢i Glava na najomnom v
suvislosti s pandémiou COVID-19, ktord ma za nasledok zniZenie splatok lizingu splatnych do 30. juna 2021
alebo skér, bola modifikaciou lizingu. Dodatok vydany 31. marca 2021 prediZil datum praktickej pomécky z 30.
juna 2021 na 30. juna 2022. EU dosial tGto novelu neschvalila. Spoloénost posudila dopad tejto novely na
svoju Gétovnu zavierku a vyhodnotila ho ako nevyznamny.

OdloZena dan z majetku a zavazkov vyplyvajicich z jednej transakcie - Dodatky k IAS 12 (vydané 7.
méja 2021 a Gc¢inné pre Gctovné obdobia zacinajuce sa 1. januara 2023 alebo neskdr). Dodatky k IAS 12
Specifikuji, ako Gétovat o odloZenej dani z transakcii, ako su lizing a zavazky z vyradenia z prevadzky. Za
Specifickych okolnosti su G¢tovné jednotky oslobodené od vykazania odloZenej dane pri prvom vykazani
majetku alebo zavazkov. Predtym existovala urcita neistota, ¢i sa vynimka vztahuje na transakcie, ako si
lizing a zavazky z vyradenia z prevadzky - transakcie, pri ktorych sa vykazuje majetok aj zavazok. Dodatky
objasnuju, Ze oslobodenie sa neuplatfiuje a Ze U¢tovné jednotky st povinné vykazat odlozena dan z tychto
transakcii. Tieto zmeny a doplnenia vyZzaduju, aby spolo¢nosti vykazali odloZzenu dar z transakcii, z ktorych
pri prvotnom vykazani vznikaju rovnaké sumy zdanitelnych a odpogitatelnych dogasnych rozdielov. EU dosial
tuto novelu neschvdlila. V suc¢asnosti Spolo¢nost posudzuje jej dopad na svoju Gétovn( zavierku.

2.3 Konsolidacia

Dcérske spolocnosti

Dcérskymi spolocnostami su tie Gctovné jednotky, vratane Struktirovanych subjektov, ktoré Skupina ovlada,
pretoze (i) ma pravomoc riadit' tie ich relevantné €innosti, ktoré vyznamnym sp6sobom ovplyviiuju ich vynosy,
(ii) ma narok, ¢i prava, podielat sa na variabilnych vynosoch zo svojej U¢asti v tychto Gu¢tovnych jednotkach, a
(iii) ma schopnost vyuzit svoj vplyv v uvedenych Gétovnych jednotkach na to, aby ovplyvnila vySku vynosov
investora. Pri posudzovani toho, ¢i Skupina ovlada ind G¢tovnu jednotku, sa berie do Gvahy existencia a vplyv
materialnych prav, vratane materialnych potencialnych hlasovacich prav. Aby bolo pravo materialne, musi mat
jeho drzitel' prakticki schopnost uplatiiovat ho vtedy, ked vznikne potreba prijat rozhodnutia o smerovani
relevantnych ¢innosti ovladanej Gcétovnej jednotky. Skupina mdze ovladat uctovni jednotku dokonca aj vtedy,
prav porovnanim s velkostou a rozptylenim podielov ostatnych drzitelov hlasovacich prav, aby zistila, ¢i ma
de facto kontrolu nad danym subjektom. Ochranné prava inych investorov, napr. také, ktoré sa tykaju
zasadnych zmien ¢innosti danej Gctovnej jednotky alebo ktoré sa uplatfiuji iba za vynimoénych okolnosti,
nebrania Skupine, aby v tejto UGctovnej jednotke uplatiiovala kontrolny vplyv. Dcérske podniky su
konsolidované odo dria, kedy je kontrolny vplyv prevedeny na Skupinu (datum akvizicie) a su vynaté z
konsolidacie odo dna, od ktorého prestane Skupina Gctovnu jednotku ovladat.

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

Obstaravacie naklady vztahujuce sa k akvizicii sa U¢tuja do nakladov. Akékolvek podmienené pinenia, ktoré
maju byt uhradené Skupinou, sa k datumu akvizicie ocenia v realnej hodnote.
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Skupina v ¢ase akvizicie ocefiuje vySku podielu ostatnych podielnikov bez kontrolného vplyvu v dcérskej
spolo¢nosti bud jeho reéalnou hodnotou alebo ako podiel na reélnej hodnote majetku, zavazkoch a
podmienenych zavéazkoch. Rozhodnutie o metéde ocenenia je uskutocnené samostatne pre kazdu podnikova
kombinaciu.

Goodwill sa stanovi odpo¢itanim netto hodnoty majetku, zavazkov a podmienenych zavazkov od stétu kipnej
ceny za nadobidany podiel na dcérskej spolo¢nosti, vySky podielu ostatnych podielnikov bez kontrolného
vplyvu a redlnej hodnoty predchadzajicej investicie v spolo¢nosti pred nadobudnutim kontroly. Negativny
rozdiel sa vykazuje priamo v hospodéarskom vysledku.

Vnutroskupinové transakcie, zostatky, vynosy a naklady z transakcii medzi spolo¢nostami v Skupine sa
eliminuja pri konsolidacii. Medzivysledok vyplyvajaci z vnuatroskupinovych transakcii, ktory je sucastou
ocenenia aktiv, sa pri konsolidacii eliminuje. Utovné zasady a metddy dcérskych spolognosti boli v pripade
potreby pozmenené tak, aby sa zabezpecila konzistentnost' s G€tovnymi zadsadami a metédami aplikovanymi
Skupinou.

2.4 Prepocet cudzich mien
(i) Funk¢éna mena a mena prezentacie uétovnej zavierky

Polozky zahrnuté do konsolidovanej G€tovnej zavierky Skupiny st ocenené v mene primarneho ekonomického
prostredia, v ktorom kazda konsolidovana G¢tovna jednotka pdsobi (,funkénd mena“). Konsolidovana uc¢tovna
zavierka za obdobie konciace sa 31. decembra 2021 je prezentovana v eurach (EUR), ktoré su funkénou
menou a menou vykazovania materskej spolo¢nosti.

(ii) Transakcie a suvahové zostatky

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

(iiij) Spoloc¢nosti v Skupine

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatného suhrnného zisku alebo strat a konsolidovany vykaz o finan¢nej
situacii vSetkych spolo¢nosti v Skupine (z ktorych Ziadna nema funkéni menu hyperinflaénej ekonomiky),
ktorych funkéna mena nie je identick& s menou, v ktorej je prezentovana tato uctovna zavierka, st prepocitané
nasledovne:

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

b) vynosy a néklady su prepocitané priemernym vymennym kurzom za dané obdobie (ak v3ak tento priemer
nie je dostato¢nou aproximaciou kumulativneho efektu kurzov platnych v der jednotlivych transakcii, vtedy
su prepocitané kurzami ku driu jednotlivych transakcii); a

c) vSetky vyplyvajlice kurzové rozdiely su vykdzané ako Ostatny sthrnny zisk/strata.

Vplyv zmeny kurzov cudzich mien na realnu hodnotu nemonetarnych finanénych aktiv a pasiv je vykazany
ako cast zisku alebo straty z precenenia na redlnu hodnotu. Vplyv zmeny kurzov na reélnu hodnotu
nemonetarnych finanénych aktiv a pasiv klasifikovanych ako finanéné nastroje ocenefiované v redlnej hodnote
je vykazany cez hospodarsky vysledok.

2.5 Zmluvy o najme

Né&jomné zmluvy, ak je Skupina prenajimatelom

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

2.6 Zasoby

Zasoby predstavuju nedokonéent vyrobu — projekty vo vystavbe a tovar (pozemky obstaravané za Gcelom
predaja).

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt sucast tejto konsolidovanej G¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.0.
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke k 31. decembru 2021
(VSetky hodnoty st uvedené v tisicoch EUR, pokial nie je uvedené inak) 11

Zasoby su vykazované ako obezné aktiva z dévodu doby trvania ich prevadzkového cyklu, avSak o¢akava sa,
7e ich uétovna hodnota bude zrealizovana v obdobi neskorSom ako 12 mesiacov odo dna, ku ktorému sa
zostavuje tato konsolidovana Gctovna zavierka.

Zasoby sa vykazuju bud v obstaravacej cene alebo v Cistej realizovatelnej hodnote, podla toho, ktora je nizsia.
Obstaravacia cena zasob nedokonéenej vyroby zahffia cenu obstarania, naklady na vystavbu a realizaciu
projektu a iné suvisiace obstaravacie naklady. Obstaravacia cena nehnutelnosti uréenych na predaj obsahuje
cenu obstarania a slvisiace obstaravacie naklady. Skupina do obstaravacej ceny zasob aktivuje aj Groky
a finanéné naklady (vid 2.7).

Cista realizovatelna hodnota predstavuje odhad predajnej ceny za beZnych obchodnych podmienok, zniZzenej
o néklady na dokoncenie a predaj.

Ak je obstaravacia cena, resp. ak su vlastné naklady zasob vy3Sie nez ich Gista realizovateln4 hodnota ku
driu, ku ktorému sa zostavuje Uc¢tovna zavierka, vytvara sa opravna polozka k zasobam vo vyske rozdielu
medzi ich ocenenim v U¢tovnictve a ich gistou realizovatelnou hodnotou.

2.7 Aktivacia finanénych nakladov

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

Momentom zaciatku aktivacie je a) moment, kedy Skupina za¢ne vynakladat prostriedky na kvalifikované
aktiva, b) moment, kedy Skupine za¢nl vznikat naklady na financovanie a c) Skupina za¢ne realizovat’ aktivity
potrebné na pripravu kvalitifkovaného aktiva do stavu pripraveného na predaj. Aktivacia pokratuje do
momentu, kedy su kvalifikované aktiva v zasadnej miere pripravené na predaj.

Skupina aktivuje také finanéné naklady, ktoré by jej neboli vznikli, ak by nezacala obstaravat kvalifikované
aktiva. VySka aktivovanych nakladov je kalkulovana pouzitim priemernej urokovej miery Skupiny (vazeny
aritmeticky priemer Grokovych sadzieb aplikovany na naklady na obstaranie kvalifikovanych aktiv) okrem
pripadov, kedy je Gver ¢erpany za u¢elom obstarania konkrétneho kvalifikovaného aktiva. Ak nastane takato
situacia, je aktivovana skuto¢na vySka drokovych nakladov z Uveru ¢erpaného na konkrétne kvalifikované
aktivum (resp. inych priamo priraditelnych finanénych nékladov) minus investiény vynos vygenerovany
z do¢asného investovania ziskanych prostriedkov.

2.8 Finanéné aktiva

Redlna hodnota je cena, ktora by bola prijata pri predaji majetku alebo zaplatena za prevod zavazku v beznej
transakcii medzi G¢astnikmi trhu k datumu ocenenia. NajlepSim d6kazom reélnej hodnoty je cena na aktivnhom
trhu. Aktivny trh je trh, v ktorom transakcie tykajuce sa aktiva alebo zavazku sa uskutocriuju dostato¢ne ¢asto
a v takom objeme, Ze m6Zu priebezne poskytovat informéacie o cenach.

Transakéné naklady su dodatoc¢né naklady, ktoré mozno priamo pripisat akvizicii, emisii alebo vyradeniu
finanéného néstroja. Dodato¢né naklady su také, ktoré by nevznikli, keby sa transakcia neuskutocnila.
Transakéné néklady zahfriaju poplatky a provizie vyplacané obchodnym zastupcom (vratane zamestnancov,
ktori konaji ako predajcovia), poradcom, sprostredkovatelom a obchodnikom, odvody do regula¢nych agentdr
a burz cennych papierov a dané a poplatky z prevodu. Transakéné naklady nezahfnaju prémie alebo diskonty
dlhovych nastrojov, naklady na financovanie alebo interné administrativne naklady alebo néklady na udrzbu.

Amortizovana hodnota (,AH") je hodnota, za ktord bol finanény nastroj vykdzany pri prvotnom vykazani
znizeny o splatky istiny plus kumulované Groky a pre finan¢né aktiva znizené o akékolvek opravné polozky na
odakavané tverové straty (,ECL*). Casovo rozliSeny rok zahffia amortizaciu transakénych nakladov ¢asovo
rozliSenych pri prvotnom vykazani a akikolvek prémiu alebo diskont dlhového nastroja do splatnej sumy
pouZitim metédy efektivnej Grokovej miery. Casovo rozlisené Grokové vynosy a &asovo rozlisené drokové
naklady vratane c¢asovo rozliSeného kupénu a amortizovaného diskontu dlhového nastroja alebo prémie
(vratane pripadnych ¢asovo rozliSenych poplatkov) nie st vykazované samostatne a st zahrnuté do G ¢tovnych
hodn6t savisiacich poloZiek vo vykaze o finan¢nej situacii.

Metdda efektivnej urokovej miery je metdda rozloZenia Grokovych vynosov alebo Grokovych néakladov pocas
prislusného obdobia tak, aby sa dosiahla konstantna pravidelna Grokova miera (efektivna Urokova miera) z
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Gctovnej hodnoty. Efektivna Urokova miera je sadzba, ktord presne diskontuje odhadované buduce platby
alebo prijmy (okrem buddcich Gverovych strat) pocas ocakavanej Zivotnosti finanéného néstroja alebo
kratSieho obdobia, ak je to vhodné, na brutto Gétovni hodnotu finanéného nastroja. Efektivna Urokova sadzba
diskontuje periazné toky néstrojov s variabilnym Grokom do nasledujiceho datumu precenenia Urokovej
sadzby okrem prémie alebo diskontu dlhového néstroja, ktoré odrazaju Gverové rozpéatie nad pohyblivou
sadzbou Specifikovanou nastrojom alebo inymi premennymi, ktoré nie su precenené, tak aby zohladriovali
trhové sadzby. Takéto prémie alebo diskonty dlhovych nastrojov sa amortizuju pocas celej predpokladanej
doby Zivotnosti nastroja. Vypocet st¢asnej hodnoty zahffia vSetky zaplatené alebo prijaté poplatky medzi
zmluvnymi stranami, ktoré st neoddelitelnou suc¢astou efektivnej Grokovej miery.

Financné ndstroje — prvotné vykazovanie. VSetky financné nastroje sa prvotne vykazuji v realnej hodnote
upravenej o transakéné néklady. Realna hodnota pri prvotnom vykazani sa najlepSie preukazuje transakénou
cenou. O zisku alebo strate pri prvotnom vykazani sa UCtuje iba vtedy, ak existuje rozdiel medzi realnou
hodnotou a transakénou cenou, ktory mozno doloZit inymi beznymi trhovymi transakciami toho istého néstroja
alebo technikou ocefovania, ktorej vstupy zahfiiajl iba Udaje z pozorovatelnych trhov. Po prvotnom vykazani
sa pre finan¢né aktiva oceriované amortizovanou hodnotu vykaze opravna polozka, ¢o vedie k okamzitej
Gctovnej strate.

Financné aktiva - klasifikacia a nasledné ocerovanie - kategdrie ocernovania. Skupina klasifikuje
finanéné aktiva len v kategérii amortizovana hodnota. Klasifikacia a nasledné ocenenie finanénych aktiv zavisi
od: (i) obchodného modelu Skupina na riadenie portfélia stvisiacich aktiv a (ii) vlastnosti pefiaznych tokov
majetku.

Financné aktiva - klasifikdcia a nasledné oceriovanie - obchodny model. Obchodny model odzrkadluje,
ako Skupina spravuje aktiva za G€elom vytvarania pefiaznych tokov, t. j. €i je cielom Skupiny: (i) vyluéne
zinkasovat zmluvné periazné toky z aktiv (drzba na Gcely zinkasovania zmluvnych periaznych tokov), alebo
(ii ) zinkasovat zmluvné penazné toky a penazné toky vznikajice z predaja aktiv (drzba na tcely ziskavania
zmluvnych peniaznych tokov a penaznych tokov z predaja), alebo ak nie je uplatniteln& ani jedna z poloZziek (i)
a (ii), financné aktiva su klasifikované ako suc¢ast ,iného* obchodného modelu a ocenené pomocou redlnej
hodnoty cez vykaz ziskov a strat (,FVTPL").

Obchodny model je ur¢eny pre skupinu aktiv (na Grovni portfélia) na zaklade vSetkych relevantnych dékazov
o ¢ginnostiach, ktoré Skupina vykonava za Ugelom dosiahnut ciel stanoveny pre portfélio dostupné v den
hodnotenia. Faktory, ktoré Skupina zvazuje pri ur€ovani obchodného modelu, zahffiaju ucel a zloZenie
portfélia a predchadzajlce skisenosti s tym, ako boli pefiazné toky za prislusné aktiva inkasované. Obchodny
model, ktory Skupina pouZziva, méa za Ucel drzat finan¢né aktiva do splatnosti a zinkasovat zmluvné pefiazné
toky.

Financné aktiva - klasifikdcia a ndsledné ocenenie — charakteristiky periaZného toku. Ak je cielom
obchodného modelu drzat aktiva na zinkasovanie zmluvnych pefiaznych tokov alebo drzat' finanéné aktiva za
ucelom zinkasovania pefiaznych tokov a predaja, tak Skupina posudzuje, ¢i pefiazné toky predstavuja vyluéne
platby istiny a drokov (,SPPI"). Finan¢né aktiva s vnorenymi derivatmi sa bert do Gvahy ako celok pri uréovani,
¢i su ich pefiazné toky v stlade s poziadavkou SPPI. Pri tomto postdeni Skupina posudzuje, ¢i si zmluvné
periazné toky v stlade so zakladnymi Gverovymi dojednaniami, t. j. Groky zahfriaji iba zohladnenie Gverového
rizika, ¢asovl hodnotu pefazi, ostatné zakladné Gverové rizika a ziskovi marzu.

Ak zmluvné podmienky zavadzaji expoziciu voci riziku alebo volatilitu, ktora je v rozpore so zakladnymi
Gverovymi dojednaniami poskytovania Uverov, finané¢né aktivum sa klasifikuje a ocenuje na zadklade FVTPL.

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

Skupina ma vo svojej drzbe len pohladavky z obchodného styku, zmluvné aktiva a peniaze a periazné
ekvivalenty. Charakteristika tychto finanénych aktiv je kratkodoba a zmluvné penazné toky predstavuji splatku
istiny a Uroku, ktory zohladriuje ¢asovu hodnotu perazi a preto ich Skupina ocefuje v amortizovanej hodnote.

Financné aktiva - reklasifikdacia. Finan¢né nastroje sa reklasifikuji iba vtedy, ked sa zmeni obchodny model
na riadenie portfélia ako celku. Tato reklasifikacia ma budci U¢inok a prebieha od zaciatku prvého obdobia
vykazovania, ktoré nasleduje po zmene obchodného modelu. Skupina nemenila svoj obchodny model po¢as
suc¢asného obdobia a nevykonavala Ziadne reklasifikacie.
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ZniZenie hodnoty finan¢nych aktiv - opravna poloZzka z o¢akdvanych uverovych strat (,,ECL*). Skupina
aplikuje pre pohladavky z obchodného styku a iné pohladavky zjednoduSeny pristup povoleny podla IFRS 9,
ktory vyZzaduje, aby sa po prvotnom vykazani pohladavok vykéazali o¢akavané celkové straty, tzv. expected
lifetime losses.

Skupina zaviedla novy model na odhad oakavanych kreditnych strat z obchodnych a inych pohladavok. Na
uspokojenie poziadaviek IFRS 9 sa zozbierali historické Udaje o neuhradenych pohfadavkach a vytvorila sa
schéma na tvorbu opravnej polozky v zavislosti od zakaznickeho segmentu a o€akavanej straty pre dany
segment podfa vysky neuhradenych pohladavok za 24 mesiacov. IFRS 9 takisto vyZaduje pouZitie odhadov
tykajlicich sa buddceho vyvoja pri odhade o¢akavanych Gverovych strat. Pre spinenie tejto poziadavky bol
zavedeny mechanizmus na Upravu matice tvorby opravnych poloZiek k pohladavkam.

Znizenie hodnoty obchodnych pohfadavok sa vykazuje na Gcte opravnej polozky k pohfadavkam. Tvorba
a rozpustenie opravnej polozky sa vykazuje vo vykaze ziskov a strat v polozke ,Cisté straty zo zniZenia
hodnoty finan¢nych aktiv. Pohladavky z obchodného styku, ktoré nemozno inkasovat, sa odpisuju na Gétoch
opravnych poloZiek k pohladadvkam 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 vykazuju vo vykaze
ziskov a strat v polozke ,Cisté straty zo zniZzenia hodnoty finanénych aktiv*.

Financné aktiva - odpis. Skupina odpiSe finanéné aktiva, vcelku alebo ich ¢ast, ked Skupina vy€erpala
vSetky praktické moznosti spatného ziskania prostriedkov z tychto aktiv a neexistuje Ziadne rozumné
o¢akéavanie ziskania tychto prostriedkov spat.

Financné aktiva - oductovanie. Skupina prestane vykazovat finanéné aktiva, ked i) boli aktiva splatené
alebo pravo k periaznym tokom z tychto aktiv uplynulo alebo ii) Skupina presunula prava k pefiaznym tokom
z finanénym aktiva na int osobu.

2.9 Finanéné zavazky

Financné zavédzky - klasifikacia. Skupina klasifikuje svoje finanéné zavéazky podia IFRS 9 ako ostatné
finanéné zavéazky ocernované metdédou ,amortised cost".

Vacsina poZiadaviek predchadzajuceho Standardu IAS 39 pre klasifikaciu a ocefiovanie finanénych zavazkov
sa preniesla bez zmeny do nového Standardu IFRS 9.

Klasifikacia zavisi od zmluvnych z&vézkov viazucich sa k finanénému néstroju a od umyslov, s akymi
manazment uzavrel danu zmluvu. Manazment urcuje klasifikaciu svojich finanénych zavéazkov pri pociatoénom
Uctovani.

Financné zavézky - prvotné vykazovanie. Pri prvotnom vykazani finanéného zavazku ho Skupina oceriuje
realnou hodnotou upravenou o transakéné naklady, ktord su priamo spojené s nadobudnutim finanéného
zavazku.

Financné zdvédzky - ndsledné ocenenie. V pripade finanénych zéavazkov klasifikovanych v kategorii
.amortized cost”, Skupina ich oceriuje metdédou ,amortised cost* s pouZzitim metddy efektivnej trokovej miery.

Financné zavézky - oductovanie. Finanény zavazok (alebo jeho €ast) je z vykazu o financnej 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.

2.10 PenaZné prostriedky a pefiazné ekvivalenty

Periazné prostriedky a penazné ekvivalenty zahffiaju vklady v bankach k dispozicii na poziadanie. Peniaze
a peflazné ekvivalenty su vedené v amortizovanej hodnote pouzitim metddy efektivnej irokovej sadzby.

2.11 Zakladné imanie

Zakladné imanie Spoloc¢nosti tvoria vklady jej dvoch spolo¢nikov, ktoré boli pefiazne splatené v plnej vyske.
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2.12 Vyplata dividend

Dividendy sa vykazuju ako zavézok a si odpogitané z vlastného imania, pokial s schvalené pred alebo k
datumu, ku ktorému sa zostavuje konsolidovana uc¢tovna zavierka. Dividendy sa uvadzaji v poznamkach, ak
st navrhnuté pred datumom, ku ktorému sa zostavuje konsolidovana uctovna zavierka, ale schvélené po
datume, ku ktorému sa zostavuje konsolidovana ucétovna zavierka avSak pred datumom vydania Uctovnej
zavierky. Dividendy su prvotne ocenené v redlnej hodnote zavézku a nasledne v amortizovanych nakladoch.

2.13 Dane
(i) Splatna dan z prijmov

Dani z prijmov je pre Gcely konsolidovanej U¢tovnej zavierky vypocitana v sulade s platnou legislativou krajin,
v ktorych sidli Spolo¢nost a jej dcérska spolo¢nost, resp. ak sa za platni moze povazovat ku diu, ku ktorému
sa zostavuje Uctovnéa zavierka. Celkova dan z prijmu zahffia beznl dan z prijmov a odloZenu dan.

Dan z prijmov je suma, ktora sa oakava, Zze bude zaplatena alebo vratena od danového uradu vzhfadom na
darniové zisky alebo straty za bezné a predchadzajice obdobia. Ostatné dane, iné ako dan z prijmu a DPH, su
vykazané v prevadzkovych néakladoch.

ii) OdloZenéa dari z prijmov

OdloZzenéa dan z prijmov sa v konsolidovanej U¢tovnej zavierke UGtuje v sivahovou zavazkovou metodou,
z umorovanych dafovych strat a z do¢asnych rozdielov medzi dafiovou hodnotou majetku a zavazkov a ich
uctovnou hodnotou v konsolidovanej Uctovnej zavierke. O odloZenej dani sa nelctuje, 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 uctovny ani darnovy zisk alebo strata. OdloZena dari sa vypocita pouzitim sadzby
a platnych darnovych zakonov, resp. zakonov ktoré sa povazuju za platné k sivahovému driu, a u ktorych sa
oCakava, Ze budu platit v ¢ase realizacie do¢asnych rozdielov alebo umorenia dariovej straty. Odlozené
darfiové pohladavky sa vykazuja v rozsahu, v akom je pravdepodobné, Ze bude v buducnosti generovany
zdanitelny zisk, voci ktorému sa budd moct do¢asné rozdiely zrealizovat.

OdloZzena dan z prijmov sa Gctuje pri doCasnych rozdieloch vyplyvajicich z investicii do dcérskych,
pridruzenych spolo¢nosti a spolo¢nych podnikov s vynimkou pripadov, ked je na¢asovanie realizacie
doc¢asnych rozdielov kontrolované Skupinou a je pravdepodobné, Ze do¢asné rozdiely nebudi realizované
v dohladnej bududcnosti.

Odlozené dariové pohladavky a zavéazky sa vzajomne zapocitavaju v pripade, Ze Skupina ma zo zakona
vymahatelné pravo zapodcitat kratkodobé dariové pohladavky voci kratkodobym darovym zavazkom a za
predpokladu, Ze odloZenu dar z prijmov vybera rovnaky spravca dane.

2.14 Rezervy na ostatné zavazky a naklady

Rezervy na ostatné zavazky a néklady sa tvoria, ak ma Skupina si¢asné zmluvné alebo mimozmluvné
zavézky v dosledku minulych udalosti, je pravdepodobné, Ze k vyrovnaniu tychto zavazkov bude potrebné
vynaloZenie prostriedkov a zarover je mozné spolahlivo odhadnut sumu zavazkov. V pripade viacerych
podobnych zavazkov sa pravdepodobnost, Ze bude potrebné vynalozit prostriedky na vyrovnanie zavazku,
stanovi na z&klade 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 otakava, Ze naklady, na ktoré je rezerva tvorena, jej budu refundované, je tato refundacia
zalctovand ako samostatné aktivum za predpokladu, Ze je fakticky ista.

Rezervy sa ocefuji v su¢asnej hodnote nakladov, ktoré sa predpokladaju na vyrovnanie zavézku pouZzitim
sadzby pred zdanenim, ktord odraza trhové odhady hodnoty pefiazi v danom ¢ase a rizika, ktoré su pre
zavéazok Specifické. Zvysenie rezervy v dosledku uplynutia ¢asu sa vykaze ako nakladovy arok.

2.15 Vykazovanie vynosov

Vynosy z predaja zasob sa vykazuji 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 a ZWIRN 3. Vynosy z predaja jednotlivych faz projektu budd vykazané v momente prenosu kontroly nad
prislusnymi aktivami (v ramci danej fazy) na zékaznikov. Tieto aktiva vo vSeobecnosti nemajd inG alternativu
vyuzitia vramci Skupiny ako je ich predaj. Zmluvne narokovatelné pravo na Ghradu za predaj aktiv Skupine
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nevznikne, pokial sa vlastnicke pravo neprevedie na zadkaznika. Preto je vynos vykdzany v momente prevodu
vlastnickeho prava k predavanym aktivam na zékaznika. Vynos je oceneny v hodnote transakénej ceny
dohodnutej v zmluve so zakaznikom. Vo vac¢Sine pripadov je transakéna cena findlne splatna po prevod
vlastnickeho prava na zékaznika. Aj ked mo6zu byt v niektorych pripadoch dohodnuté odlozené splatky
transakénej ceny, takyto odklad nikdy nepresahuje dvanast mesiacov. Transakénéa cena preto nie je upravena
o vplyv finanéného komponentu. Vynosy z developmentu a predaja jednotlivych faz projektu ZWIRN su
vykédzané v Konsolidovanom vykaze ziskov a strat a suhrannych ziskov a strat v kategorii TrZby.

Vynosy z predaja sluzieb sa vykazuju v Gétovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté a zrealizované.
Vynosy z prenajmu sa vykazuji rovnomerne pocas doby prenajmu.

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

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

3 Riadenie finanéného rizika

3.1 Faktory finanéného rizika

V doésledku svojich ¢innosti bola Skupina vystavena rozlicnym finanénym rizikam vratane Gverového rizika,
rizika likvidy, &i rizika zmeny Urokovych sadzieb.

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

Hlavné finanéné nastroje, ktoré Skupina vyuzivala na strane aktiv, predstavovali peniaze a pefiazné
ekvivalenty a na strane zavazkov zahfnali Gvery od spriaznenych stran, vydané dlhopisy a bankové Uvery.
Hlavnym G¢elom tychto finan¢nych néastrojov bolo zabezpecenie dostato¢ného objemu likvidity na projektové
a prevadzkové potreby Skupiny.

Riadenie rizika zastreSuju zamestnanci YIT Slovakia a.s.

0] Uverové/kreditné riziko

Uverové/kreditné riziko vznika v savislosti s pefiaznymi prostriedkami a pefiaznymi ekvivalentmi v bankéach.
S tymito finanénymi nastrojmi je spojené minimalne kreditné riziko. Penazné prostriedky su umiestnené vo
finan¢nej  inStitucii, s ktorou je spojené v Ease uloZenia penaznych prostriedkov minimalne riziko

nesolventnosti.

Tabulka nizSie ilustruje kreditny rating finanénych aktiv k sivahovému dru:

Kreditny rating 31. december 2021 31. december 2020
Penazné prostriedky a periazné
ekvivalenty (Pozn. 8), 3923 4 357
z toho:
Slovenska sporitelria, a.s., A2 3923 4357
Pohrladavky z obchodného styku bez ratingu 180 25
Spolu 4103 4382

Pre banku Slovenska sporitelfia, a.s. Skupina vyuziva rating od Moody’s pre materski banku Erste Group
Bank AG.

(i) Riziko Urokovej sadzby ovplyvriujice reélnu hodnotu a periaZzné toky

Néakladové aroky Skupiny a pefiazné toky na financovanie jej ¢innosti v priebehu vykazovanych obdobi
nezaviseli vo vyznamnej miere od zmien trhovych Urokovych sadzieb, nakolko su existujice Gvery od

spriaznenych stran a vydané dlhopisy Uro¢ené prevazne fixnou Urokovou sadzbou. P6zZi¢ky s pohyblivou
Grokovou sadzbou (bankové Uvery) vystavujice Skupinu riziku zmeny realnej hodnoty predstavuji k 31.
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V G¢tovnych obdobiach 2021 a 2020 boli Gvery od spriaznenych stran, bankové Uvery aj vydané dlhopisy

denominované v eurach.

KedZe Skupina neméa okrem bankovych uU€tov Ziadne iné vyznamné uUrocené aktiva, Urokové vynosy
a prevadzkovy cash-flow st iba v nevyznamnej miere zavislé od zmien trhovych Grokovych sadzieb.

(iii)  Riziko likvidity

Opatrné riadenie rizika likvidity znamena zachovavanie dostatocného mnoZstva pernaznych prostriedkov a
dostupnost financovania prostrednictvom primeraného mnozstva dohodnutych Gverovych moznosti. Riadenie
finan¢nej pozicie Skupiny sa zameriava na zachovanie flexibility pri financovani pomocou udrzZiavania
dostupnych Gverovych liniek.

Vedenie monitoruje na baze ocakavanych pefiaznych tokov priebezné predpovede rezervy likvidity, ktord
predstavuje necerpany zostatok poskytnutych Gverov (poznédmka 10) a penazné prostriedky a perfiazné
ekvivalenty (poznamka 8).

Tabulka nizSie analyzuje podla zostatkovej doby splatnosti finanéné zavazky Skupiny. Udaje uvedené v
taburke predstavuju zmluvné nediskontované penazné toky.

Menej ako 1 rok 0Od 1 do 5 rokov Viac ako 5 rokov

K 31-12-2021

Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

(Pozn. 13) 2891 952 -
Uvery od spriaznenych stran (Pozn. 10) - 21424 -
Vydané dlhopisy (Pozn. 11) 7 895 18 433 -
Spolu 10 786 40 809 -
Menej ako 1 rok Od 1 do 5 rokov Viac ako 5 rokov

K 31-12-2020

Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

(Pozn. 13) 2925 - -
Uvery od spriaznenych stran (Pozn. 10) - - 17 290
Vydané dlhopisy (Pozn. 11) 389 16 611 -
Spolu 3314 16 611 17 290

Dodatoéné informacie k splatnosti Gverov s uvedené v bode 10 poznamok Uvery a pdzicky.
(iv) Komoditné riziko

Komoditné riziko zo zmien cien hlavného stavebného materialu predstavuje hlavny zdroj pripadnych rizik
s vplyvom na naklady. V tejto suvislosti a tieZ z dévodu situacie so zvySujicimi sa cenami komodit na trhu
vedenie Skupiny pravidelne sleduje aktualny vyvoj. Vedenie Skupiny sa domnieva, Zze by aktualne turbulencie
na trhu nemali vyznamnym sp&sobom ovplyvnit planované aktivity alebo vysledky Skupiny.

3.2 Riadenie kapitalu

Cielom Skupiny pri riadeni kapitalu je zabezpecit schopnost Skupiny pokragovat vo svojich &innostiach,
dostatoénu navratnost kapitalu pre vlastnikov Skupiny a udrzat optimalnu Struktaru kapitalu s ciefom udrzat
optiméalne néaklady financovania.

Aby Skupina mohla udrzat alebo upravit Struktaru kapitalu, méze upravit vysku vyplacanych dividend, vratit
kapital spolo¢nikom alebo predat majetok s ciefom zniZzit dih.

Vedenie Skupiny spravuje kapital vlastnikov Skupiny vykazany podla IFRS k 31. decembru 2021 v hodnote
2 321 EUR (31. december 2020: 2 581 tis. EUR).
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Tak, ako iné podniky v sektore, aj Skupina monitoruje kapital na zéklade dlhového pomeru. Tento pomer sa
vypocita ako pomer celkového dihu k st¢tu vlastného imania a zavazkov. Celkovy dlh sa vypocita ako suma
Gverov a vydanych dlhopisov. Celkovy kapitél sa vypocita ako vlastné imanie vykazané v stvahe plus celkovy
dlh. Skupina dosahuje k 31. decembru 2021 urover dlhového pomeru vo vyske 95% (k 31. decembru 2020:
92%). Tato Uroveri je velmi vysoka z dévodu vyznamnych Gverov poskytnutych od spriaznenych stran (vid
Poznamku 10). Po uprave dlhového pomeru oc€istenim celkového dlhu o Uvery od spriaznenych stran dosahuje
k 31. decembru 2021 droven tohto ukazovatela vySku 50% (k 31. decembru 2020: 50%).

V roku 2021 (ako aj v roku 2020) bola Struktdra kapitalu, ako aj dlhovy pomer Skupiny v sulade s o¢akavaniami
a planom spolo¢nikov.

3.3 Odhad realnej hodnoty

Realna hodnota finanénych nastrojov obchodovanych na aktivnych trhoch je zaloZzena na kétovanych trhovych
cenach k datumu, ku ktorému sa zostavuje U¢tovna zavierka.

Realna hodnota finanénych nastrojov, ktoré nie s obchodované na aktivnych trhoch, sa stanovi pouZitim
ocefovacich metéd. Skupina pouZiva rézne ocefiovacie metédy a predpoklady, ktoré vychadzaju z trhovych
podmienok k jednotlivym sivahovym datumom.

Uétovna hodnota pohfadavok z obchodného styku, zniZzena o opravné polozky na nedobytné a sporné
pohladéavky, a uctovna hodnota zavazkov z obchodného styku sa priblizne rovné ich reélnej hodnote. Odhad
realnej hodnoty finanénych zavazkov sa uskutoéfuje diskontovanim bududcich zmluvnych pefaznych tokov
pouzitim aktuélnej trhovej Urokovej sadzby, pri ktorej by Skupina mohla obstarat podobné finanéné néastroje.

Zverejnenie realnych hodnbt je uvedené v bode 18 poznamok.
4 Zasadné uctovné odhady a predpoklady

Skupina uskuto¢nuje odhady a pouziva predpoklady, ktoré maja vplyv na vykazované hodnoty aktiv
a zavazkov pocas nasledujuceho Gc¢tovného obdobia. Odhady a predpoklady sa pravidelne prehodnocuju
a tvoria sa na zéklade skisenosti vedenia a inych faktorov, vratane o¢akavanych buddcich udalosti. Vedenie
tiez robi urcité rozhodnutia v procese aplikovania Gétovnych zédsad. Zasadné rozhodnutia, ktoré maju
vyznamny vplyv na hodnoty vykazané vo finanénych vykazoch a odhady, kde je riziko vyznamnej Upravy
Gctovnej hodnoty majetku a zavazkov poc¢as nasledujiceho u¢tovného obdobia, st uvedené nizSie:

0} Dariova legislativa
Slovenska dariova, menova a colna legislativa je predmetom réznych interpretacii. Pozri bod 20 poznamok.
(i) Prvotné vykazanie 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 uplatiiuje odhad pri uréovani, ¢i su tieto
transakcie oenené v trhovych alebo ne-trhovych Grokovych sadzbéach, ak neexistuje aktivny trh pre takéto
transakcie. Zakladriou pre tento odhad je ocenovanie pri podobnych typoch transakcii s tretimi stranami
a analyzy efektivnej urokovej miery. Podmienky realizovanych vyznamnych transakcii so spriaznenymi
stranami su zverejnené v poznamke 22.

(i) Posudenie znehodnotenia zasob

Pri posudzovani pripadného znehodnotenia zdsob Skupina vychadza zo znaleckych posudkov, ktoré boli
vypracované na vSetky kl'i€ové zlozky zasob k 31. decembru 2021, resp. k datumu blizko stvahového dna.
Na zéklade 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 31-12-2021 31-12-2020 Cinnosti

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt sucast tejto konsolidovanej G¢tovnej zavierky.



ZWIRN area s.r.o.

Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke k 31. decembru 2021

(VSetky hodnoty st uvedené v tisicoch EUR, pokial' nie je uvedené inak) 18
Slovenska Projektova
YITZWIRN 1s .r.o. republika 19.5.2020 100% 100% spolo¢nost’
Slovenska (development
YIT ZWIRN 2 s.r.o. republika 5.5.2020 100% 100% a predaj faz
Slovenska projektu
YIT ZWIRN 3 s.r. 0. republika 12.5.2021 100% - ZWIRN)
6 Financné nastroje podla kategorie
Analyza finanénych néastrojov podla kateg6rii ocenenia je nasledovna:
Finanéné aktiva
K 31-12-2021 v amortizovanej hodnote Spolu
Finan¢né aktiva podla suvahy
Pohladavky z obchodného styku a iné pohladavky 180 180
Periazné prostriedky a periazné ekvivalenty (Pozn. 8) 3923 3923
Spolu 4103 4103
Finanéné zavazky
K 31-12-2021 v amortizovanej hodnote Spolu
Zavéazky podla stuvahy
Zéavazky z obchodného styku a iné zavazky (Pozn. 13) 3751 3751
Uvery a pdzi¢ky (Pozn. 10) 18 267 18 267
Vydané dlhopisy (Pozn. 11) 24 274 24 274
Spolu 46 292 46 292
K 31-12-2020 Po6Zicky a pohladavky Spolu
Finanéné aktiva podfa stivahy
Pohladavky z obchodného styku a iné pohladavky 25 25
Periazné prostriedky a periazné ekvivalenty (Pozn. 8) 4357 4357
Spolu 4 382 4 382
Finanéné zavazky
K 31-12-2020 v amortizovanej hodnote Spolu
Zavazky podra stvahy
Zavazky z obchodného styku a iné zavazky (Pozn. 13) 2912 2912
Uvery a p6zi¢ky (Pozn. 10) 13 569 13 569
Vydané dlhopisy (Pozn. 11) 16 170 16 170
Spolu 32 651 32 651
7 Zasoby

Struktdra zasob je nasledovna:

31. december 2021

31. december 2020

Nedokonéené vyroba — projekty vo vystavbe 26 378 9242
Tovar (pozemky obstaravane za U¢elom predaja) 28 528 25 853
Spolu zasoby 55 906 35 095
Skupina netvorila vo vykazovanych Gétovnych obdobiach Ziadne opravné polozky k zasobam.
Prehlad drokovych a ostatnych finanénych nakladov aktivovanych do zasob:
2021 2020
Urokové néklady — Gvery od spriaznenych stran 952 576
Urokové néklady — vydané dihopisy 485 390
Urokové néklady — bankové Gvery 58 -
Ostatné finan¢né naklady — bankové poplatky 310 -
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Ostatné naklady na obstaranie dlhopisov - 73
Efekt z diskontovania -536 -
Naklady aktivované do zasob spolu 1269 1039

Prehlad aktivovanych Grokovych a ostatnych finanénych nakladov podla druhu zasob:

2021 2020
Nedokonéena vyroba — projekty vo vystavbe 430 216
Tovar (pozemky obstaradvané za U¢elom predaja) 839 823
Naklady aktivované do zasob spolu 1269 1039

Informécie o zaloznom prave na zasoby st uvedené v nasledujlcej tabulke:

31. december 2021 31. december 2020
Z&soby, na ktoré je zriadené zalozné pravo 42 484 25853

K 31. decembru 2021 su zasoby Skupiny poistené pre pripad $kdd spdsobenych kradezou, Zivelnou pohromou
a dalSie pripady do vySky 50 527 tis. EUR (k 31. decembru 2020: do vysky 53 258 tis. EUR).

8 Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty

31. december 2021 31. december 2020
Peniaze na beznych Gétoch 3923 4 357
Kratkodobé bankové vklady - -
Spolu penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 3923 4357

K 31. decembru 2021 a 31. decembru 2020 mohla Skupina volne disponovat pefiaznymi prostriedkami
a periaznymi ekvivalentmi. Analyza podla Gverovej kvality je vykadzana v bode 3.1 poznamok.

Periazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty st denominované v mene EUR.
9 Vlastné imanie

0] Zakladné imanie
Zakladné imanie k 31. decembru 2021 a k 31. decembru 2020 pozostavalo zo splatenych vkladov dvoch
spoloénikov Spolo¢nosti vo vyske 2 500 EUR za kazdého spolo¢nika. Spoloénici Spolo¢nosti maji 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.

(i) Zakonny rezervny fond
Podra slovenského Obchodného zakonnika st vSetky spolo€nosti povinné tvorit zakonny rezervny fond na
krytie budlcej moZnej nepriaznivej finantnej situacie. Spolo¢nost je povinna dopliiat zakonny rezervny fond
kazdy rok ciastkou najmenej 5 % zo zisku za U¢tovné obdobie az do vysky 10 % jej zakladného imania.

(iii) Ostatné kapitalové fondy
Spolo¢nici Spolo¢nosti vioZili od zaloZzenia Spolo¢nosti aj vklady do ostatnych kapitdlovych fondov a to

nasledovne:

2021 2020
Pociato¢ny stav k 1.januaru 2 840 2500

Penazny vklad 2 405 -
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Vklad vysporiadany zapoctom - 340
-2 500

Vklad/PouZitie ostatnych kapitalovych fondov za rok -94 340

Stav ostatnych kapitalovych fondov k 31. decembru 2745 2 840

10 Uvery a poZicky

31. december 2021

31. december 2020

Kratkodobé uvery

Dlhodobé

YIT Slovakia a.s. (ramcovy, Grok 5% p.a.)
RSJ Investments SICAV a.s. (ramcovy, Urok 5% p.a.)

Bankové Uvery

Spolu dihodobé uvery

Spolu uvery

6062 6 785
6 060 6784
6 146 -
18 267 13 569
18 267 13 569

Uvery od spriaznenych stran nie st zabezpegené. VSetky Gvery od spriaznenych stran sa &erpané v mene

EUR.

Spolo¢nost diia 22. februara 2021 ziskala Guver od SLSP v podobe ¢epania Gverového ramca na financovanie
¢asti celkovych projektovych nékladov rezidenéného komplexu s marketingovym nazvom ,Bytovy dom
Zwirn 1. Tento bankovy Gver je zabezpeCeny zaloznym pravom k nehnutelnostiam, pohladavkam,
obchodnému podielu, vinkulaciou poistného plnenia, pricom pohladavka banky je nadriadeny zavézok. Banka
si vodi Spolognosti neuplatiuje plnenie Ziadnych finanénych povinnosti. Uverovy ramec je éerpany v mene

EUR.

31. december 2021

31. december 2020

1 -5 rokov
Nad 5 rokov

Spolu dihodobé uvery od spriaznenych stran

Uétovna hodnota Gverov Spolocnosti podia Grokovych sadzieb:

18 267

13 569

18 267

13 569

31. december 2021

31. december 2020

S fixnou drokovou sadzbou

- 1-5 rokov (5%)

- Viac ako 5 rokov (5%)

S pohyblivou drokovou sadzbou

1M EURIBOR + 1,8%

Spolu

12122 -
- 13 569

6 146 -
18 267 13 569

Ugtovna hodnota a redlna hodnota Gverov sa vyznamne neodliduj.

Okrem vySSie uvedenych Gverov m& Spolo¢nost k dispozicii nasledovné necerpané Gverové linky:

S pohyblivou udrokovou sadzbou
- k dispozicii viac ako jeden rok

Spolu

31. decembra 2021

39 354

31. decembra 2020

39 354
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11 Vydané dlhopisy

31. december 2021 31. december 2020

ZWIRN dlhopisy 2022 7 620 130
ZWIRN dlhopisy 2023 158 147
Vydané dlhopisy - kratkodoba cast’ 7778 277
ZWIRN dlhopisy 2022 - 7 460
ZWIRN dlhopisy 2023 8 499 8433
Dlhopisy ZWIRN 1 2021 7997 -
Vydané dlhopisy - dlhodoba cast’ 16 496 15 893
Spolu vydané dlhopisy 24 274 16 170

Nazov ISIN Menovita Pocet v ks Emistny Urok v % splatnost’

dlhopisu hodnota kurz p.a.
v tis. EUR

Dlhopis ZWIRN
2022 SK4120015140 10 000 750 100% 2,25 19.4.2022
Dlhopis ZWIRN
2023 SK4120015132 10 000 850 100% 2,6 17.4.2023
Dlhopis
ZWIRN 12021  SK4000019923 50 000 170 100% 6,5% 31.12.2024

Dlhopisy ZWIRN 2022 a ZWIRN 2023 maji podobu zaknihovaného cenného papiera vo forme na dorugitela
evidovaného v spoloénosti Centralny depozitar cennych papierov SR, a.s. Dlhopisy ZWIRN 1 2021 maju
podobu neverejného listinného cenného papiera na meno. Dlhopisy ZWIRN 1 2021 nie st zabezpecené.

VSetky dlhopisy su vydané v mene EUR.

Za&lozné 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.
Dlhopisy ZWIRN 2023 Slovenska sporiteltia, a.s.
Dlhopisy ZWIRN 2022 Slovenska sporitelfia, a.s.

Dlhopisy ZWIRN 2023 Slovenska sporitelfia, a.s.

12 OdloZena dan z prijmu

Zmluva o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnym veciam

(27.3.2019)

Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutefnym veciam

(27.3.2019)

Zmluva o zriadeni zalozného prava k pravam a pohfadavkam

(27.3.2019)

Zmluva o zriadeni zalozného prava k pravam a pohladavkam

(27.3.2019)

OdloZzené dariové pohladavky a zavazky sa vzajomne zapocitavaju v pripade, ze Skupina ma zo zakona
vymahatelné pravo zapocitat kratkodobé darové pohladavky voci kratkodobym dariovym zavazkom a za
predpokladu, Ze odloZzenu dar z prijmov vybera rovnaky spravca dane.

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt stu¢ast tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky.
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Ciastky po zapogitani st nasledovné:

OdloZené dariové pohladavky:

Odlozena dariova pohladavka s o¢akavanou realizaciou
do 12 mesiacov

OdlozZena dariova pohladavka s o¢akavanou realizaciou
za viac ako 12 mesiacov

OdloZené dariové zavézky:

Odlozeny dariovy zavézok s o¢akavanou realizaciou

do 12 mesiacov

OdlozZeny dariovy zavézok s o¢akavanou realizaciou

za viac ako 12 mesiacov

Spolu odloZeny danovy zavazok (+)/ odloZzena danova pohladavka (-)

Pohyb odloZenej dane je nasledujuci:

31. december
2021

1365

31. december
2020

648

1371

650

2021

2020

Stav na zaciatku roka
Zmeny vykazané cez vykaz sthrnnych ziskov a strat (Pozn. 17)
Stav na konci roka

650
721

2
648

1371

650

Zmeny odloZenych dariovych pohladavok a zavazkov v priebehu roka, pred kompenzaciou zostatkov v rdmci

tej istej dafiovej jurisdikcie, si nasledovné:

Stav k 1. januaru

Naklad/ (-) Vynos vo

Stav k 31. decembru

2021 vykaze ziskov a strat 2021

Opravné polozky k nedobytnym 5 } P
pohladavkam

Ocenenie zasob 646 658 1304
Rezervy - 1 1
Neumorené dariové straty - 59 59
Ostatné 2 3 5
Spolu 650 721 1371

Stav k 1. januaru Naklad/ () Vynos vo Stav k 31. decembru
2020 vykaze ziskov a strat 2020

Opravné polozky k nedobytnym ) 2 P
pohladavkam

Ocenenie zasob - 646 646
Rezervy 1 -1 -
Ostatné 1 1 2
Spolu 2 648 650
Nevyuzité darové straty v Skupine podla rokov expiracie:

Strata za rok 2020 Strata za rok 2021

Plan umorenia nasledovne:

2022 - -

2023 275 -

2024 - 2

13 Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt sucast tejto konsolidovanej G¢tovnej zavierky.
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31. december 31. december
2021 2020
Z&vazky z obchodného styku 274 228
Zavazky z obchodného styku voci spriaznenym osobam (Pozn. 22) 2 617 963
Nevyfaktirované dodavky voci spriaznenym osobam (Pozn. 22) - 1688
Ostatné zavazky - 33
Zaviazky z obchodného styku a iné zavazky - kratkodobé 2891 2912
31. december 2021 31. december 2020
ZAadrzné — spriaznené strany (Pozn. 22) 860 -
Z&drzné - 13
Zavazky z obchodného styku a iné zavazky - dlhodobé 860 13

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

31. december 31. december
2021 2020
Zavazky po lehote splatnosti 216 547
Z toho: voci spriaznenym stranam (Pozn. 22) 94 a77
Z&avazky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 2675 2 365
Kratkodobé zavazky spolu 2891 2912

Ku driu zostavenia tejto Gétovnej zavierky boli zavéazky vykazané ako po lehote splatnosti k 31. decembru 2021
a 31. decembru 2020 splatené bez sankcii.

31. december 2021 31. december 2020
Z&avazky s lehotou splatnosti 1 — 5 rokov 860 13
Dlhodobé zavazky spolu 860 13

Ugtovna hodnota zavézkov z obchodného styku a inych zavéazkov je denominovana v mene EUR.
Zé&vazky nie su kryté zaloznym pravom.
Realna hodnota zavazkov z obchodného styku a inych zavéazkov nie je vyznamne odliSna od ich Gctovnej

hodnoty.

14 Ostatné nefinanéné zavazky

Struktdra ostatnych nefinanénych zavézkov je uvedena v nasledujicej tabulke:

31. december 2021 31. december 2020
Dohadné polozky 14 11
Ostatné dariové zavazky R 394
Ostatné 2 2
Ostatné nefinan¢né zavazky - kratkodobé 16 407
Prijaté preddavky od zakaznikov 11 325 5252
Ostatné nefinanéné zavazky - dlhodobé 11 325 5 252

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt stu¢ast tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky.
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15 Trzby
2021 2020
Trzby za sluzby 334 355
Trzby z predaja tovaru 20 -
Trzby spolu 354 355
16 Prevadzkové naklady
Jednotlivé polozky prevadzkovych nakladov su nasledovné:
2021 2020
Sluzby
Externé sluzby - 124
Sprostredkovatel'ské poplatky 125 105
Strazna sluzba - 64
Marketingové naklady 144 16
Ostatné sluzby 30 88
Auditorské sluzby 10 9
309 406
Ostatné prevadzkové naklady
Darn z nehnutelnosti 10 -
Ostatné dane a poplatky 3 2
Penéle 1 -
Zmena stavu opravnej polozky k pohladavkam 5 8
Poistenie 9 4
Ostatné prevadzkové naklady 29 12
57 26
17 Dan z prijmov
2021 2020
Splatna dan 713 635
Odlozena dari (Pozn. 12) -721 -648
-8 -13

Dan z prijmov

Porovnanie vykazanych nakladov na dan z prijmov a teoretickej dane, ktord by sme vykalkulovali aplikovanim

Standardnych dariovych sadzieb:

Strata pred zdanenim
Dari z prijmov vypocitana sadzbou dane 21%

Dariovy efekt z:

Dariovo neuznatelné naklady

Vynosy nepodliehajlice dani

Douctovanie odloZenej dariovej pohladavky z 2020
Vplyv nezaulctovanej odloZenej darovej

pohladavky

2021 2020
-174 -195
-36 -41
44 2
.16 -
- 26
-8 -13

Dariovy vynos (-)/naklad (+)

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt stu¢ast tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky.
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18 Zverejnenie realnych hodndt

Ocenenia realnou hodnotou st analyzované podla Grovne reédlnych hodnét a to nasledovne: (i) Urover jeden predstavuju ocenenia (neupravenol
na aktivnych trhoch pre identické aktiva alebo zavéazky, (ii) Grover dva predstavuju ocefiovacie techniky so vSetkymi podstatnymi vstupnymi pre
alebo zavazky, ktoré su podlozené trhovymi tdajmi bud' priamo (t.j. ako ceny) alebo nepriamo (t.j. odvodené z cien) a (iii) Uroven 3 predstavuju oc
zalozené na trhovych Udajov (t.j. ide o subjektivne vstupné premenné). V pripade Ze ocenenie redlnou hodnotou pouZziva trhové vstupné prem
vyZadujd vyznamnu Upravu, toto ocenenie spada do drovne 3. Vyznamnost vstupnej premennej pri oceneni sa vyhodnocuje vo&i sume reélnej hc

Aktiva a zavédzky, ktoré neboli ocenené realnou hodnotou, a pre ktoré sa redlna hodnota zverejrnuje

Realna hodnota analyzovana podla hierarchie redlnych hodnét a Gétovna hodnota aktiv a zavéazkov, ktoré nie st ocenené realnou hodnotou, su r

31. december 2021

31. decembel

Reélna hodnota Realna hodnota Uétovna Reélna hodnota Realna hodnota
trovne 2 urovne 3 hodnota urovne 2 trovne 3

Aktiva
Pohladavky z obch. styku a iné pohladavky 180 - 180 25 -
Peniaze a pefiazné ekvivalenty (Pozn. 8) 3923 - 3923 4 357 -
Aktiva spolu 4103 - 4103 4 382 -
Zavazky
Zéavéazky z obch. styku a iné zavézky (Pozn. 13) 3751 - 3751 2925 -
Uvery a pdZicky (Pozn. 10) - 18 267 18 267 - 13 569
Vydané dlhopisy (Pozn. 11) - 24 274 24 274 - 16 170
Zavazky spolu 3751 42 541 46 292 2925 29 739

Poznamky na stranach 5 aZ 28 tvoria neoddelitelnd sucast tejto konsolidovanej uétovnej zavierky.
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19 Odsuhlasenie zavazkov vykazanych v pefiaznych tokoch z finan¢nej ¢innosti

Tabulka niZSie prezentuje analyzu zavéazkov vykazanych vo vykaze pefiaznych tokov ako periazné toky z
finanénej ¢innosti a pohyby v tychto zavézkoch za vSetky vykazované obdobia:

Uvery od
spriaznenych Bankové Vydané
stran uvery (Pozn. dlhopisy
(Pozn.22) 10) (Pozn. 11) Spolu

Zavazky vykazané v penaznych tokoch z finanénej

¢innosti k 1. januaru 2020 3437 - 16 096 19 533
Periazné toky iné ako zaplatené Uroky 10 289 - - 10 289
Zapocty -340 - - -340
Casové rozliSenie Grokov 576 - 390 966
Zaplatené Groky -393 - -390 -783
Casové rozliSenie poplatkov - - 74 74
Zavazky vykazané v penaznych tokoch z financnej

¢innosti k 31. decembru 2020 13 569 - 16170 29739
Periazné toky iné ako zaplatené droky -1748 5949 7 900 12 101
Casoveé rozliSenie trokov 732 57 486 1275
Zaplatené Groky -652 - -389 -1041
Casové rozliSenie poplatkov 220 310 - 530
Zaplatené poplatky - -170 - -170
Iné - - 107 107
Zavazky vykazané v penaznych tokoch z financnej

¢innosti k 31. decembru 2021 12121 6 146 24274 42 541

20 Podmienené zavazky a podmienené aktiva
Podmienené zavazky
Dariova legislativa

Vzhladom na to, Ze viaceré oblasti slovenského dafiového prava (napr. legislativa ohfadom transferového
ocefiovania) doteraz neboli dostato¢ne overené praxou, existuje neistota v tom, ako ich budd dariové organy
aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat' a zanikne az potom, ked budu k dispozicii pravne
precedensy prip. oficialne interpretécie prisluSnych organov. Dar z prijmu Skupiny za roky 2012 az 2020 eSte
nebola predmetom darovej kontroly a teda ostava moznost dorubenia dafovej povinnosti. Vedenie Skupiny
si nie je vedomé Ziadnych okolnosti, v désledku ktorych by jej vznikol v budtcnosti vyznamny néklad.

Podmienené investicné zavézky

Na zéaklade zmluvy o dielo méa Skupina povinnost zaplatit spolo¢nosti YIT Slovakia, a.s. ostavajicu cenu diela
podla supisu préac, ktorého hodnota k k 31. decembru 2021 predstavuje 29 312 tis. EUR (k 31. decembru
2020: 42 220 tis. EUR). Na zéklade zmltv o dielo m& Skupina povinnost zaplatit projekénym kancelariam
nasledovné sumy: Proma, s.r.0. 643 tis. EUR (k 31. decembru 2020: 0 EUR), IDO Hutny projekt a.s. 256 tis.
EUR (k 31. decembru 2020: 0 EUR).

21 Zavazky suvisiace s obstaranim zasob (projektov vo vystavbe)
K 31. decembru 2021, ani k 31. decembru 2020 Skupina neevidovala ziadne zmluvné zavézky suavisiace

s obstaranim zasob — projektami vo vystavbe, ktoré by neboli vykdzané v tejto konsolidovanej G¢tovnej
zavierke.

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt stu¢ast tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky.
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22 Transakcie so spriaznenymi stranami

Za spriaznené osoby su povazované spolo¢nosti, v ktorych ma Skupina spolo¢ni kontrolu alebo mdéze
uplatriovat vyznamny vplyv pri finanénom a prevadzkovom rozhodovani. Pod tdto definiciu spadaju pridruzené
a spolo¢né podniky, fyzické osoby vlastniace priamo alebo nepriamo podiel na hlasovacich pravach, ktory im
dava moznost uplatriovat v Skupine a jej dcérskych spolo¢nostiach podstatny vplyv ako aj ich blizki rodinni
prislusnici, kli¢ovi pracovnici s rozhodovacou pravomocou a ich blizki rodinni prislusnici, ako aj spolo¢nosti,
v ktorych maju tieto osoby rozhodujlci alebo podstatny vplyv. KIG¢ovi pracovnici s rozhodovacou pravomocou
sU osoby v rdmci Skupiny a jej dcérskych spolocnosti, ktori maji pravomoc pridelovat zdroje alebo
ovplyviiovat finanéné a prevadzkové rozhodnutia Skupiny. Blizki rodinni prisluSnici st ¢lenovia rodiny,
u ktorych nezavisly pozorovatel dokaze vnimat Gzke rodinné puto. Transakcie so spriaznenymi stranami st
definované ako prevod zdrojov alebo povinnosti medzi spriaznenymi stranami bez ohfadu na to, i je za to
fakturovanéa nejaka cena.

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

Spoloénici Spolocnosti:
YIT Slovakia a.s., RSJ Investments SICAV a.s.

Ostatné spriaznené strany
Pradiaren 1900, s.r.o., YIT Plus s.r.o., YIT Spravcovska spolo¢nost s.r.0., RSJ Services, s.r.o., YIT NUPPU 4
Jasmiini s.r.o.

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

Podmienky uverov poskytnutych od spolo¢nikov su zverejenené v pozndmke 10. Nakup z&sob je realizovany
za trhové ceny, ktoré su ziskavané zo znaleckych posudkov. Nakup sluZieb je oceriovany podla charakteru
sluzieb, t.j. pri refakturaciach je pouzity kia¢ 1:1, pri manazment fee je pouzitd metéda nezavislych trhovych
cien (benchmarking).

Pohladavky a zavazky vyplyvajlce z transakcii so spriaznenymi stranami k 31. decembru 2021 s uvedené
v nasledovnej tabulke:
Ostatné spriaznené

Spolognici strany Spolu

Pohradavky — z obchodného styku 57 101 158
Spolu pohlfadavky 57 101 158
Z&avazky — z obchodného styku a iné

zavézky (Pozn. 13) 3477 - 3477
Uvery prijaté od spriaznenych stran (Pozn.

10) 12121 - 12121
Spolu zavazky 15 598 - 15 598

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

Spoloénici strany Spolu

Pohrladavky — z obchodného styku - - -
Spolu pohladavky - - .
Z&avazky — z obchodného styku a iné

z,évazky (Pozn. 13) 2651 - 2651
Uvery prijaté od spriaznenych stran (Pozn.

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

Zavéazky po splatnosti voci spriaznenym stranam k 31. decembru 2021 a 31. decembru 2020 su vykazané
v poznamke 13.
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Nakupy a predaje - transakcie so spriaznenymi stranami boli v roku 2021 nasledovné:

Ostatné spriaznené

Spolo¢énici strany Spolu
Predaj sluzieb 114 - 114
Spolu predaj 114 - 114
Nakup zasob 1750 - 1750
Nakup sluzieb 15115 158 15 273
Spolu nakup 16 865 158 17 023

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

Ostatné spriaznené

Spolocénici 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

Po6zZicky prijaté od spriaznenych stran (istina+troky) 2021 2020
Zaciatoc¢ny stav 13569 3437
Pozicky poskytnuté pocas roka -cash 2 000 11 057
P&zicky splatené pocas roka - cash -3748 -768
Pozicky splatené pocas roka — zapoctom - -195
Predpis Grokov 732 576
Splatky urokov - cash -652 -393
Spléatky urokov - zapoctom - -145
Predpis pokuty za pred¢asné splatenie 220

Konecny zostatok (Pozn. 10) 12 121 13 569

Kompenzéacie konatelov

Konatelia nepoberali v rokoch 2021 ani 2020 za vykon svojej funkcie pre Spoloénost Ziadnu odmenu.

23 Udalosti po stivahovom dni

V suvislosti s vojnovym konfliktom na Ukrajine vedenie Spolo¢nosti urobilo analyzu moznych G€inkov a
nésledkov na Spolo¢nost a dospelo k nazoru, Ze v suc¢asnosti nemaju vyznamné nepriaznivé dopady na
Spolo¢nost’ (okrem rastacich cien vstupov, najma pohonnych hmét, energii, materialov, tovarov a sluzieb).
Vedenie Spolo¢nosti nepredpoklada vyznamné ohrozenie predpokladu nepretrzitého pokracovania v ¢innosti
v blizkej budicnosti (t.j. poas nasledujucich 12 mesiacov od datumu zostavenia Uétovnej zavierky).

Okrem toho, po 31. decembri 2021 do dna zostavenia tejto konsolidovanej G¢tovnej zavierky nenastali iné
vyznamné poslvahové udalosti.

Poznamky na stranach 5 az 28 tvoria neoddelitelnt stu¢ast tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky.



