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1. Zakladné udaje 3. Udaje o predmete Cinnosti
Obchodné meno:  YIT Slovakia a.s. (,Spolo¢nost”) Predmetom &innosti je:
Sidlo spolo¢nosti: ~ Svatoplukova Il. 18892/2 A, 821 08Bratislava — mestska ¢ast Ruzinov
180: 35718 625 o vykon ¢€innosti stavbyveduceho - pozemné stavby - dopravné stavby
Deft zapisu: 57 05. 1997 ° vykon ¢&innosti stavebného dozoru - pozemné stavby - dopravné stavby
Pravna forma: akciova spolo¢nost * vykonavanie dopravnych stavieb
Zakladné imanie: 5000 000,- EUR, podet akcii: 1 000 ° vykonavanie bytovych, ob¢ianskych, priemyselnych a inZinierskych stavieb (vratane
Zapis v OR: vedenom Okresnym stidom Bratislava |, vybavenia sidliskovych celkov)

° obstaravatelska a sprostredkovatelska ¢innost v stavebnictve
. montaz, oprava a udrzba elektrickych zariadeni

oddiel: Sa, vlozka: 1410/B(dalej len ,,Spolo¢nost®)

° kupa tovaru za ucelom jeho predaja kone¢nému spotrebitelovi (maloobchod) v rozsahu
volnej Zivnosti

o kupa tovaru za ucelom jeho predaja inym prevadzkovatelom zivnosti (velkoobchod)
s / é% - v rozsahu volnej Zivnosti
/M ' o zhotovovanie a prevadzkovanie reklamnych zariadeni a poskytovanie sluzieb v oblasti
Milan Mﬁrcko, MSc., MBA gr. Jaroslav Jani¢ek,CFA rekllam’yw ) o . o )
podpredseda predstavenstva 8len predstavenstva o realitna ¢innost - sprostredkovanie kupy a predaja bytov, rodinnych domov, budov, stavieb

a pozemkov
° prendjom nebytovych priestorov s doplnkovymi sluzbami - obstardvatel'ské sluzby spojené
S prenajmom
Ay vy s . o projektovanie stavieb — pozemné stavby a interiér
2- DOIeZIte Udalosn ° prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zékladnych sluzieb —
obstaravatelska ¢innost
V auguste 2021 doslo k prevodu 100 % obchodného podielu v spolo€nosti Zwirn Offices, s.r.o. o vedenie uctovnictva
Novym majitelom sa stala spolo¢nost Nuppu Housing s. r. o. ° prenajom hnutelnych veci
° prevadzkovanie garazi alebo odstavnych pléch pre motorové vozidla sliziace
na umiestnenie najmenej piatich vozidiel patriacich inym osobam nez majitelovi alebo
najomcovi nehnutelnosti
° sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnej Zivnosti
o skladovanie a pomocné ¢innosti v doprave
° Cistiace a upratovacie sluzby
o poskytovanie sluzieb v polnohospodarstve a zahradnictve
° ¢innosti na Useku poziarnej ochrany v rozsahu servis, oprava, kontrola, plnenie hasiacich
pristrojov, poziarnych/poZziarnotechnickych zariadeni.

Spolo¢nost realizovala v roku 2021 realitné projekty: NUPPU 6 - 10, Nuppu Magndlia 1,
Pradiarenn1900, Zwirn 1, vlastny projekt ROZETA, prebieha priprava na dalSie projekty NUPPU
Magnélia, ZWIRN, Udernicka, Mlynarka (Gabriela), Smartti.
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4. Struktdra akciondrov a Statutarnych organov

Struktura akcionarov Spolognosti k 31. decembru 2021:

Spolocnik, Vy$ka podielu Podiel Iny podiel na  Vyska prispevku do
akcionar na zakladnom imani na hlasovacich  ostatnych polozkach kapitalovych fondov
pravach v % Vl ako na Zlv % z prispevkov

absolutne v %
YIT Suomi Oy 5,000,000 100 0 0 0
Spolu 5,000,000 100 0 0 0

Statutarnym organom Spoloénosti je predstavenstvo v zlozeni:

Tom Mikael Sandvik predseda predstavenstva

Milan Murcko, Msc. MBA podpredseda predstavenstva

Mgr. Jaroslav Janicek, CFA ¢len predstavenstva

Peter Forssell ¢len predstavenstva

Thomas Sebastian Dalenius ¢len predstavenstva — do 3. 5. 2021
Aaron Leinonen ¢len predstavenstva — od 4. 5. 2021

Konanie menom spoloénosti:

V mene spolo¢nosti su opravneni konat vzdy najmenej dvaja ¢lenovia predstavenstva spolo¢ne
vo veciach: - uzatvorenia zmluvy alebo iného pravneho Ukonu na zalozZenie, zmenu alebo zanik
akéhokolvek prava alebo povinnosti tykajucich sa drzby, uzivania a nakladania s pozemkami
inak nez spolo¢ne s predajom bytov alebo nebytovych priestorov alebo pozemku, ktory bude
uréeny na uzivanie ako parkovacie statie, - vykonania pravneho Ukonu na ucast vo verejnom
obstaravani alebo verejnej obchodnej sutazi alebo podobnom konani, ak ich hodnota presahuje
5.000.000 € (pat miliénov eur) v den jeho vykonania alebo uzavretia zmluvy alebo iného pravneho
Ukonu na zaklade takého konania, ktorych hodnota presahuje 5.000.000 € (p&t milionov eur)

v den ich uzavretia, - prijatia alebo poskytnutia periazného Uveru/pdzicky alebo inych finanénych
prostriedkov inej osobe, - vydania cenného papiera spolo¢nostou, - kiipy akcii alebo podielu

na zakladnom imani inych pravnickych oséb spolo¢nostou, - zaloZenia alebo u¢asti na zalozeni
inej pravnickej osoby spolo¢nostou a ich zrusenie a likvidacia, - uzavretia, zmeny alebo zrusenia
rozhodcovskej zmluvy medzi spoloénostou a jej akcionarom. V mene spolocnosti je v ostatnych
veciach opravneny konat predseda predstavenstva samostatne alebo podpredseda predstavenstva
samostatne alebo iny ¢len predstavenstva vzdy spolo¢ne s dal§im ¢lenom predstavenstva.

0d 4.5.2021: Spolocnost zavdzuju suhlasnym prejavom véle ktorikolvek dvaja ¢lenovia
predstavenstva spolo¢ne. Podpisovanie za spolo¢nost sa vykona tak, ze k vytlaéenému
alebo napisanému nazvu spoloénosti, menam a funkciam podpisuijlci pripoja svoj podpis.

YIT - Vyro¢na sprava 2021

| 4




Yir

5. Informacie o spolocnosti

Spolo¢nost bola k 31. decembru 2021 materskou U¢tovnou jednotkou a 100 % spolo¢nikom
uctovnych jednotiek:

- YIT Spravcovska spolo¢nost s.r.o.
- Dreamfield Property s.r.o.

V priebehu roka 2021 doslo k predaju spolo¢nosti ZWIRN Offices s.r.o.
Spolo¢nost je materskou uctovnou jednotkou a 50 % spoloénikom Uc¢tovnych jednotiek:

- NUPPU Housing s.r.o.
- Pradiarefi1900 s.r.o.
- ZWIRN Area s.r.o.

YIT Slovakia a.s. zamestndvala k 31. 12. 2021 214 zamestnancov, z toho 6 veducich zamestnancov.

Uétovna zavierka Spolodnosti k 31. decembru 2021 je zostavena ako riadna tétovna zavierka
podla § 17 ods. 6 zakona NR SR €. 431/2002 Z.z. o uc¢tovnictve, za uc¢tovné obdobie od

1. janudra 2021 do 31. decembra 2021. Bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania
spolocnosti (going concern).
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6. Vyvoj Cinnosti a financna situacia spolocnosti

Spolo¢nost YIT Slovakia a.s. sa pri kazdom projekte usiluje o to, aby bola zachovana trvala
udrzatelnost Zivotného prostredia. Trvale udrzatelné mesto produkuje menej emisii, je miestom,
kde jeho obyvatelia najdu l'ahko dostupné sluzby, verejnu dopravu, kultdrne prostredie

s mnozstvom zelene a miestom pre deti. Snazime sa pri vSetkych projektoch pouzivat
energeticky menej naro¢né technoldgie a produkovat mensie mnozstva odpadov, pokial je to
mozné. Pri buracich pracach suvisiacich s pripravou na stavebnu ¢innost sa spolo¢nost usiluje
o recyklaciu, odpad sa pouzije znova, v pripade Ze je takato moznost.

Spolo¢nost poskytuje prilezitosti pre profesiondlov v réznych oblastiach - i uz su to robotnici

na stavbach, dizajnéri, projektovi manazéri alebo vrcholovi riadiaci pracovnici. Kazdy ma prilezitost
rozvijat svoje schopnosti, vzdelavat sa, neustale na sebe pracovat a posuvat sa vpred. Nazor
zamestnancov je pre spolo¢nost velmi délezity. KazdoroCne sa realizuje interny zamestnanecky
prieskum, ktorého sa zamestnancipravidelne zucastriuju. Touto cestou ziskava spolo¢nost

cennu spatnu vazbu. Zistuje, €o zamestnancov v praci motivuje, z oho sa tesia a tiez pomaha
identifikovat témy, na ktorych by bolo treba v buducnosti pracovat. Cielom je vytvarat inSpirativne
pracovné prostredie tak, aby vSetci chodili radi do prace a po praci sa spokojne vracali domov.

YIT Slovakia a.s. vykazuje vysoky dopyt po novych bytoch, ponuka bytov na trhu ale vyrazne
zaostava za dopytom. Ponuka novych bytovych jednotiek je do znacnej miery limitovana
stavebnymi kapacitami a zaroven ju ovplyviiuje dost zdihavy povolovaci proces. Na druhe;
strane ale banky ponukaju rekordne nizke urokové sadzby na hypotéky. Do budicna sa o¢akava
zavedenie novych podmienok na poskytovanie hypoték, hlavne posudzovanie schopnosti
iadatela splacat poskytnuty hypotekarny tver a dizka zamestnania Ziadatela.

V roku 2021 Spolo¢nost rozvijala svoje aktivity prevazne prostrednictvom spolo¢nych podnikov
vytvorenych s partnerom RSJ Investments — projekty NUPPU a ZWIRN ako aj rekonstrukciu

(a kolaudéacia) narodnej kulturnej pamiatky Pradiaren — kde Spolo¢nost pésobila aj ako generalny
dodavatel stavby.

Zaroven Spolo¢nost pracovala na vlastnom projekte v Ruzinove pod nazvom ROZETA.
V uctovnom roku konciacom sa 31. decembra 2021 dosiahla hruby zisk 3.427.679 EUR pri celkovych
dosiahnutych vynosoch 61.649.232 EUR a nakladoch 58.221.553 EUR (bez dane z prijmov).
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Spolo¢nost dosiahla v roku 2020 zisk vo vyske 918.117,27 EUR, ktory bol na zéklade rozhodnutia
valného zhromazdenia prevedeny na Ucet 428 — nerozdeleny zisk minulych rokov vo vyske
908.936,10 EUR a soc. fondu — U¢et 472 - socidlny fond vo vyske 9.181,17 EUR.

Hlavné ekonomické ukazovatele V EUR
2021 2020 2021 2020
SPOLU MAJETOK 81861 128 81 528 423 Vynosy z hospodarskej éinnosti 57 185 856 49 580 101
Neobezny majetok 15098 718 10 853 661 Trzby z predaja tovaru 1079 223 259 100
Dlhodoby nehmotny majetok 33 160 13 351 Trzby z predaja vl. vyrobkov 806 547 1127 517
Dlhodoby hmotny majetok 961 2850 718 160 Trzby z predaja sluzieb 50 336 961 41734 750
Dlhodoby finanény majetok 14104 273 10122 150 Zmena stavu vnutroorganizacnych zésob 3840 270 4841 711
Obezny majetok 64 848 425 68 956 110 Trzby z predaja DM 2 396 1278 048
Zasoby 35961 645 32328 711 Ostatné 1120 459 338975
Dihodobé pohladavky 1912 620 2890 249 Naklady na hospodarsku &innost’ 54 959 471 50 870 319
Kratkodobé pohladavky 26 924 688 33 365 625 Naklady vynal. na obst. predaného tovaru 825 456 394 715
Finan¢né ucty 49 472 371525 Spotreba materialu a energie 9535 033 6 252 208
Casové rozlisenie 1913 985 1718 652 Sluzby 33 640 545 35810 683
Naklady buducich obdobi 118 859 32 858 Osobné naklady 10 181 669 8 040 993
Prijmy buducich obdobi 1795126 1685794 Dane a poplatky 152 249 122 588
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 81861128 81528 423 Odpisy a OP k DM 128 389 92 404
Zost. cena predaného DM a materidlu 1404 251612
Vlastné imanie 45 822 117 42 826 192 Ostatné 494 726 -94 884
Z&kladné imanie 5000 000 5000 000 Vynosy z finanénej &innosti 4 463 375 5511 192
Ostatné kapitalové fondy 27941 454 27 941 454 Trzby z predaja CP a podielov 3101016 3978 908
Zakonné rezervné fondy 1000 000 1000 000 Vynosy z dlhodobého fin. majetku 732 816 665 257
Ocenovacie rozdiely z precenenia 346 830 0 Vynosové troky 629 541 866 961
VH minulych rokov 8 875 557 7 966 621 Kurzové zisky 2 66
VH za G¢tovné obdobie 2658275 918117 Naklady na finanénu &innost 3262083 3252088
Zavazky 36 001 737 38 702 231 Predané CP a podiely 3101016 3084 682
Dlhodobé zavazky 2 465 649 2577 354 Nakladové uroky 77 971 84 273
Dlhodobé rezervy 431785 550 629 Ostatné 83 096 83133
Kratkodobé zavéazky 29 168 650 32925 025 Vysledok hospodarenia pred zdanenim 3427677 968 886
Kratkodobé rezervy 3935 653 2649 223 Splatna dari 1 005 896 25818
Casové rozlienie 37275 0 Odlozena dari -236 494 24 951
Vynosy budtcich obdobi kratkodobé --5 026 0 Vysledok hospodarenia po zdaneni 2658 275 918 117

Vydavky buducich obdobi 42 301
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Ukazovatele finan¢nej situacie V EUR

2021 2020
Celkova zadlZzenost 44,0 47,5
Dlhodoba zadlZzenost’ 0,03 0,03
Okamzita likvidita 0,93 1,08
Celkova likvidita 2,01 1,99

Celkova zadlzenost = zavazky / spolu majetok

Dlhodoba zadlZzenost = (dlhodobé zavézky + bankové tvery dlhodobé) / spolu majetok
Okamzité likvidita = obezny majetok - zasoby / kratkodobé zavazky

Celkova likvidita = obezny majetok / kratkodobé zavazky

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2021 2020
Rentabilita celkového kapitalu ROA 0,04 0,01
Rentabilita trzieb 0,05 0,02
Rentabilita zakladného imania 0,53 0,18
Rentabilita vlastného kapitalu ROE 0,06 0,02

Rentabilita celkového kapitalu ROA = (vysledok hospodarenia za tétovné obdobie + nékladové uroky) /
spolu vlastné imanie a zavazky

Rentabilita trzieb = vysledok hospodarenia za G¢tovné obdobie /

(trzby z predaja tovaru + trzby z predaja vlastnych vyrobkov a sluzieb)

Rentabilita zakladného imania = vysledok hospodarenia za U¢tovné obdobie / zédkladné imanie
Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za i¢tovné obdobie / vlastné imanie
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7. Udalosti osobitného vyznamu, ktoré nastali :
po skonceni uCtovného obdobia

Koncom roka 2019 sa prvykrat objavili spravy z Ciny o koronaviruse. V prvych mesiacoch roku
2020 sa virus rozsiril do celého sveta a jeho negativny vplyv nadobudol velké rozmery. Vedenie
Spolo¢nosti posudilo niekolko scenarov reflektujucich mozny dopad pandémie na Gétovnu
jednotku a jej podnikanie a dospelo k zaveru, Ze aj napriek neistotam a rizikdm, ktorym je
Spolo¢nost ako podnikatelska jednotka vystavovana, neoakava vyznamny negativny vplyv

na ¢innost Spolo¢nosti. ManaZzment bude pokracovat v monitorovani potencialneho dopadu

a podnikne vSetky mozné kroky na zmiernenie akychkolvek negativnych ucinkov na spolo¢nost.

Na zaklade informacii, ktoré sme mali k dispozicii ku diu zverejnenia tejto vyrocnej spravy
sme presvedceni, Zze z dlhodobej perspektivy je Spoloénost schopna nepretrzite pokracovat
v ¢innosti.

Po 31. decembri 2021 do dfia zostavenia vyrocnej spravy okrem tychto udalosti nenastali také
udalosti, ktoré by si vyZzadovali zverejnenie alebo vykazanie v U¢tovnej zavierke za rok 2021. °

V roku 2022 nastali nasledovné vyznamné udalosti:

° Po konci roka 2021 doslo k eskalacii politického napatia v regiéne, ktoré vyustilo
do vojnového konfliktu medzi Ruskou federaciou a Ukrajinou a vyrazne zasiahlo
celosvetové dianie, negativne ovplyvnilo ceny komodit a finan¢né trhy a prispelo
k zvyseniu volatility podnikatelského prostredia. Situacia zostava nadalej velmi nestabilna .
a mozno oc¢akavat vplyv uvalenych sankcii, obmedzenie aktivit spolo€nosti pdsobiacich
v danom regioéne, ako aj doésledky na celkové ekonomické prostredie, predovsetkym
obmedzenie dodavatelskych a odberatelskych retazcov. Rozsah désledkov tychto udalosti
na Spolo¢nost vS§ak v danom momente nie je mozné Uplne predvidat.
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V roku 2021 sme zaznamenali vysSie ceny viacerych vstupnych materidlov. Vplyv rastu
cien ocele za minuly rok 2021 nemal na spolo¢nost YIT Slovakia, a.s. dramaticky dopad,
nakolko dodavky ocele sme mali dlhodobo zazmluvnené pri vopred pevne stanovenych
cenach a taktiez z toho dévodu, ze prevazna Cast objemu ocele na aktivne prebiehajucich
projektoch vo vystavbe po¢as minulého roku bola v ¢ase, kedy sa ceny zacali
vyznamnejSie posuvat nahor, odobrata a zabudovana do hrubej stavby.

V pripade ostatnych komodit napr. vzduchotechnika, omietky, fasady, sadrokartéony,
dlazby, mobiliar atd. sme vykonali analyzu dopadu zvy$enia cien. Zaverom analyzy

bolo, Ze rezervy projektov (ktoré su Standardne planované na nepredvidatelné alebo
tazko predvidatelné okolnosti, ako napr. zmena situacie na trhu stavebnych materialov

a nasledny v§eobecny narast cien) postacovali na pokrytie rastu cien vstupnych
materidlov. Taktiez plati, Ze narast predajnych cien nasich bytov, dokazal v minulom roku
kompenzovat zvySenu cenovu uroven nasich vstupov — zvysSené predajné ceny bytov vSak
boli predovSetkym odrazom rastucich cien na realithom trhu (nedostatok hotovych bytov
na bratislavskom realithom trhu) nez désledkom systematického usilia YIT Slovakia, a.s.

o ,prenos* rastucich cien vstupnych materidlov na nasich zékaznikov.

31. januara 2022 doslo k pred¢asnému splateniu 50ks dihopisov spolo¢nosti Nuppu
Housing s.r.o.

11. februara 2022 bola podpisana Ramcova kupna zmluva a zacala prebiehat akvizicia
nového pozemku — projekt ,Maria - Livia“;

7. marca 2022 bola podpisana Zmluva o prevode obchodného podielu YIT Spravcovska
spolocnost s.r.o. Zmena bola u€inna od 16. marca 2022, kedy bol zapis v obchodnom
registri.

13. aprila 2022 bola podpisana Zmluva o prevode obchodného podielu Pradiaren
1900 s.r.o. Zmena bola u¢inna od 28. aprila 2022, kedy bol zapis v obchodnom registri.
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8. Informacia o oCakavanej hospodarskej a financnej

situacii za rok 2022

V roku 2022 planuje Spolo¢nost aj nadalej pokracovat vo svojich aktivitach prostrednictvom
spolo¢nych podnikov - projekty NUPPU a ZWIRN, ako aj na vlastnom projekte ROZETA.

9. Navrh na rozdelenie zisku

Vedenie Spolo¢nosti navrhlo valnému zhromazdeniu nasledovné rozdelenie zisku
(2.658.276,27 EUR) za rok 2021, navrh nebol ku dfiu vydaniu Vyro€nej spravy schvaleny:

° nerozdeleny zisk vo vyske 2.631.693,51 EUR sa zauctuje na Ucet 428 — Nerozdeleny zisk
minulych rokov

° prispevok do socidlneho fondu vo vyske 26.582,76 EUR.

10.Naklady na Cinnost' v oblasti vyskumu a vyvoja

Spolo¢nost pocas roka 2021 nevynalozila ziadne naklady na €innosti v oblasti vyskumu a vyvoja.

YIT - Vyro¢na sprava 2021
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11. Nadobudanie viastnych akcii, doCasnych listov,
obchodnych podielov a akcii, doCasnych listov
a obchodnych podielov materskej Uctovnej jednotky

Spolo¢nost k 31. decembru 2021 eviduje 100 %-ny podiel v dcérskej spolocnosti YIT
Spravcovska spolocnost s.r.o. (predtym YIT Plus s.r.0.) a 100 %-ny podiel v spolo¢nosti
DreamField Property s.r.o.

Spolo¢nost v priebehu roka 2021 predala 100 %-ny podiel v dcérskej spolo¢nosti
ZWIRN Offices s.r.o.

7. marca 2022 bola podpisana Zmluva o prevode obchodného podielu YIT Spravcovska
spolocnost s.r.o. Zmena bola u€inna od 16. marca 2022, kedy bol zapis v obchodnom registri.

13. aprila 2022 bola podpisana Zmluva o prevode 50 % obchodného podielu Pradiareri 1900
s.r.o. Zmena bola u¢inna od 28. aprila 2022, kedy bol zapis v obchodnom registri.

12. Organizacna zlozka v zahranici

Spolo¢nost nema organizacnu zlozku v zahranici.



YIT Slovakia a.s.
Svatoplukova Il. 18892/2A
Bratislava - mestska ¢ast Ruzinov 821 08

www.yit.sk



