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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand Uétovna
zavierka k 31.12.2021

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatného komplexného vysledku

hospodarenia
Roky konéiace sa
WEUR Poznamky 34122021  31.12.2020
Trzby za predaj vlastnych vyrobkov, sluZieb a tovaru 20.1 187 818 300 177 417 709
Spotreba materialu, tovaru, energii a sluzieb 19.1 -149 366 812  -142 589 260
Mzdové naklady 19.2 -25 828285 .23827924
Ostatné prevadzkové vynosy 20.2 734 640 763 774
Ostatné prevadzkové naklady 19.3 -2 119 410 -2 635 008
Odpisy nehmotného a hmotného majetku 456 -14223 321 13220677
Zisk z predaja dlhodobého majetku ) 117 695 20229
VYSLEDOK HOSPODARENIA Z PREVADZKOVEJ
CINNOSTI -2 867 193 -4 071 157
Vynosové troky 21 15 890
Nakladové uroky -1 516 525 -1480 234
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku - netto 10 - 29 281
Ostatné finantné naklady 19.4 -641 056 -651 150
VYSLEDOK HOSPODARENIA Z FINANCNEJ CINNOSTI -2157 560  -2086 213
VYSLEDOK HOSPODARENIA PRED ZDANENIM -5 024 753 -6 157 370
Dan (splatna, odlozena) 17 -1 139 844 1130111
VYSLEDOK HOSPODARENIA ZA OBDOBIE -6 164 597 -5 027 259
- Prislachajaci men&inovym viastnikom -38 -63
- Prisltchajlci materskej spoloénosti -6 164 559 -5 027 196
KOMPLEXNY VYSLEDOK HOSPODARENIA 6164597 5027259
- Prislichajuci mensinovym viastnikom -38 -63
- Prisluchajuci materskej spolo&nosti -6 164 559 -5 027 196
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand G¢tovna

zavierka k 31.12.2021

Konsolidovany vykaz o finanénej pozicii
v EUR Stav k

Pozn.

31.12.2021

31.12.2020

Dlhodoby majetok 82703 734 73 857 010
Nehmotny majetok 6 8 320 643 3495274
Pozemky, budovy a zariadenia 4 47 827 051 44 098 472
Aktiva s pravom na uZivanie 5 26 516 039 25067 127
Dihodobé pézicky 23 10 000 -
Finanéné investicie 23 13073 1
Pohladavky z obchod. styku a ostatné pohladavky 8 7441 28 564
Casové rozligenie aktivne 11 9 487 37 461
OdloZena daitova pohladavka 17 5 1130 111
Kratkodoby majetok 20 783 464 24 990 602
Zasoby 7 15 084 051 16 810 459
Pohladavky z obchod. styku a ostatné pohladavky 8 2 488 321 3 875820
Dan z prijmov 17 - 3130
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 9 2590743 2674 263
Kratkodoby finanény majetok 10 - 1117 874
Casové rozlisenie aktivne 11 620 349 509 056
MAJETOK SPOLU 103 487 198 98 847 612
Vlastné imanie 12 29 666 241 35830 838
Zéakladné imanie 68 305 000 68 305 000
Kapitalové fondy 20063 813 20 063 813
Vysledok hospodarenia minulych rokov -52 538 572 -47 511 376
Vysledok hospodarenia bezného roku -6 164 559 -5 027 196
Vlastné imanie pripadajlice na matersku uétovnu 29 665 682 35830 241
jednotku

Mensinové podiely 559 597
Dlhodobé zaviazky 39 940 382 21663 076
Dlhodobé rezervy 13 419 554 428 754
Dlhodobé bankové uvery 16 18 302 696 -
Zavézky z obchodného styku a ostatné zavazky 14 154 175 216 554
Zavézok z lizingu 15 21021736 20 926 707
Casové rozligenie pasivne 18 42 221 91 061
Kratkodobé zavizky 32 880 575 41 353 698
Kratkodobé rezervy 13 3604 993 3061792
Bezné bankové Uvery 16 6232 233 -
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 14 16 299 102 17 741 128
Zavézok z lizingu 15 7572 349 6 747 597
Prijaté poZicky 16 - 13 656 256
Dan z prijmov 20 002 -
'Casové rozligenie pasivne 18 151 896 146 925
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 103 487 198 98 847 612
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TERNO real estate s.r.0.

IFRS Konsolidovand Gétovna

zavierka k 31.12.2021

Konsolidovany vykaz penaznych tokov
v EUR

Prevadzkova éinnost’
Strata pred zdanenim

Odpisy a amortizacia

Urokovy naklad

Urokovy vynos

Zisk z predaja majetku

Ostatné nepenazné polozky

Zmena stavu rezerv

Zmena stavu opravnych poloziek
PenaZné toky z prevadzkovej éinnosti pred zmenami
pracovného kapitalu

Zmena stavu pohladavok

Zmena stavu zasob

Zmena stavu ¢asoveho rozlisenia
Zmena stavu zavazkov

Peniazné toky z prevadzkovej ¢innosti

Prijaté uroky

Platené troky

Platena a prijata dan z prijmov

Penazné toky z prevadzkovej éinnosti, netto

Investi¢na ¢innost’

Obstaranie budov, stavieb, strojov a zariadeni

Trzby z predaja majetku

Finanéné investicie podielové CP

Perazné prostriedky z akvizicie dcérskej spoloénosti
Periainé toky pouzité v investi¢nej éinnosti, netto

Finan¢na ¢innost'

Prijmy zo zvysenia kapitalovych fondov
Splatka urokov a lizingov

Splatky lizingovych zavazkov

Cerpanie prijatych uverov a pézigiek
Splatky prijatych tverov a péziciek
Penazné toky z financnej ¢innosti, netto

(Znizenie)/zvySenie penazi a pen. ekvivalentov, netto
Peniaze a pefiazné ekvivalenty na zaciatku roka
Peniaze a penazné ekvivalenty na konci roka
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Roky konéiace sa

31.12.2021
-5 024 753

14 223 321
1516 525
|

-34 795
1539 933
527 502
443 786

12 303 926

1701875
1302 828
-158 312
-2 388 646
12761672

21
-655 746

-38 376
12 067 572

-10 034 567
38278

-7 000 000
403 481
-16 592 808

-865 763

-6 689 069
24 534 929
-13 656 256
3 323 842

-1 201 394
3792137
2590743

31.12.2020
-6 157 370

13 220 677
1480 234
-15 890
-13 689
1417 219
613 438
293 084

10 837 703

-901 917
-4 762 461
42 512

2 624 564
7 840 401

15 890
-764 891
-1 855

7 089 544

- 7697 460
56 527

-7 640933

9 400 000
-874 784
-6 021 961

2 503 255

1 951 866
1840 271
3792137



TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand Gétovna
zavierka k 31.12.2021

1. VSeobecné informacie

1.1. Zakladné Gdaje o spoloénosti

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

K datumu Uétovnej zavierky jedinym spolognikom spolognosti je SANDBERG INVESTMENT FUND SICAV
Ple. so sidiom v TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Mriehel, Brikirkara, Maltska republika,

Statutarny organ spolo&nosti tvoria pan Mgr. Frantisek Paller, Stanislav Cajka, Ing. Marog Straka a L'ubomir
Petrik.

Hlavnym predmetom ¢innosti spoloénosti je kupa tovaru na ugely jeho predaja konednému spotrebitelovi
(maloobchod) alebo inym prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod) v oblasti potravin. Do portfélia spolognosti
patria predajne Terno, Kraj, a Moja Samoska.

1.2. Zakladné udaje o skupine

Skupinu tvorili ku koncu uétovného obdobia nasledovné spoloénosti:

Podiel na  Hlasovacie Metdoda
Nazov a sidlo podniku Vplyv zakladnom prava konsolidacie
imani
TERNO real estate s.r.o. Matersky podnik uplna
Petrzalska trznica s. r. 0. Rozhodujuci 99,99% 99,99% uplna
CBA Market s. r. 0. (od 10.11.2022) Rozhodujtici 100% 100% uplna

Dcerske spolocnosti konsolidovant Uplnou metédou je schopna spoloénosti ovplyviiovat rozhodujticim
sp6sobom prostrednictvom fiou menovanych &lenov Statutarnych organov,

1.3. Zamestnanci

V priebehu roka 2021 skupina zamestnavala v priemere 1 252 zamestnancov, z toho 9 zamestnancov na
manazérskych poziciach (2019: priemerny pocet zamestnancov: 1 219, ztoho 9 zamestnancov na
manazérskych poziciach).

1.4. Neobmedzené ruéenie

Spolotnost nie je neobmedzene ruciacim spolo&nikom v Ziadnej obchodnej spolognosti.
1.5. Schvélenie auditora

Valne zhromazdenie spoloénosti menovalo auditora Gétovnej zavierky za rok konciaci sa 31. decembra 2021
dna 18. maja 2021.
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand Gétovné
zavierka k 31.12.2021

2. Vyznamné Gétovné zasady

Vyhlasenie o zhode

Tato uctovna zavierka je koncoroénou konsolidovanou Gétovnou zavierkou spoloénosti TERNO real estate
s.r.o.. Tato uCtovna zavierka bola zostavena za Gétovné obdobie od 1. januara 2021 do 31. decembra 2021
vstlade s Medzinarodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva (,IFRS‘) v podobe, v ktorej ich prijala
Eurépska tnia (,EU") a v stlade so zakonom o U&tovnictve &. 431/2002 Z. z. v zneni neskorsich Uprav.

Vychodiska zostavenia uctovnej zavierky

V suvislosti s vojnovym konfliktom na Ukrajine, vedenie Spolo¢nosti urobilo analyzu moznych t&inkov a
nasledkov na Spolognost a dospelo k nazoru, Ze v sti¢asnosti nemaju vyznamné nepriaznivé dopady na
Spolocnost’ (okrem rasticich cien vstupov, najmé pohonnych hmét, energii, materilov, tovarov a sluzieb).
Vedenie Spolo¢nosti nepredpoklada vyznamné ohrozenie predpokladu nepretrzitého pokradovania v &innosti
v blizkej buducnosti (tj. pocas nasledujlcich 12 mesiacov od datumu zostavenia Ugtovnej zavierky).

Funkéna mena a transakcie v cudzich menach

Funkéné mena jednotlivych spoloénosti a mena pre prezentovanie vysledkov skupiny je stanovena EUR,
pricom vetky Eiastky boli matematicky zaokruhlené na celé eura.

Transakcie vyjadrené vcudzich menach st prepoéitané na eura (EUR) podla kurzu platného v defi
predchadzajlci dfiu uskutoénenia transakcie. Penazné aktiva a pasiva vyjadrené v cudzich menach s
prepocitané podla kurzu platného v defi, ku ktorému sa zostavuje Uétovna zavierka.

V8etky kurzové rozdiely sui vykazané vo vykaze ziskov a strat v uctovnom obdobi, v ktorom vznikli. Kurzové
zisky a straty st zauctované do finanénych nakladov alebo vynosov.

Dihodoby hmotny majetok

Dihodoby hmotny majetok sa vykazuje v obstaravacej cene po odpocitani opravok a opravnych polozZiek
(strata zo znehodnotenia). Obstaravacia cena obsahuje véetky naklady, ktoré priamo suvisia s uvedenim
polozky majetku do prevadzky podla planovaného Gcelu. Dihodoby hmotny majetok vytvoreny viastnou
¢innostou sa oceriuje viastnymi nakladmi, ktoré zahifiaju naklady na material, priame mzdy a reZijné naklady
priamo suvisiace s vyrobou dlhodobého hmotného majetku, ktoré spoloénosti vznikli do momentu uvedenia
prislusnej poloZky majetku do prevadzky. Stgastou ocenenia dlhodobého hmotného majetku nie su troky
z Uverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dihodob&ho majetku do pouzivania.

Dihodoby hmotny majetok sa odpisuje rovnomerne poéas celej predpokladanej doby Zivotnosti:

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

Odpisovat sa zatina prvym diiom zaradenia dlhodobého hmotného majetku do pouZivania. Pozemky a
nedokon&eng investicie sa neodpisuju. Ak niektoré vyznamné stcasti hmotného majetku maju rozdielne doby
Zivotnosti, uctuju sa a odpisuju sa ako samostatné polozky.

Zisk, resp. strata z predaja resp. vyradenia polozky dlhodobého hmotného majetku sa uréuje ako rozdiel medzi
vynosmi z predaja a uétovnou hodnotou majetku a vykazuje sa vo vykaze ziskov a strat.
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand Gétovna
zdvierka k 31.12.2021

Dihodoby nehmotny majetok

Samostatne obstarany dihodoby nehmotny majetok sa vykazuje v obstaravacej cene, po odpogitani opravok
a opravnych poloZiek na znehodnotenie. Dihodoby nehmotny majetok sa odpisuje rovnomerne pogas
predpokladanej doby Zivotnosti:

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

Odhadovana doba Zivotnosti a spoésob odpisovania sa na konci kaZdého Uétovného obdobia prehodnocuiju,
pricom vplyv zmien odhadov sa zohladiuje v nasledujucom tGétovnom obdobi.

Goodwill vzniknuty pri podnikovej kombinacii sa ocenuje realnou hodnotou k datumu obstarania a ku kazdému
dilu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka sa testuje na znehodnotenie. Negativny Goodwill sa zuétuje
do vynosov priamo pri vzniku,

Podnikové kombinacie

Spolotnost oceriuje obstarany identifikovatelny majetok a prevzaté zavézky realnymi hodnotami k datumu
nadobudnutia. Predmet obstarania v ramci podnikovej kombinacie sa ocefiuje v realnej hodnote, ktora sa
vypocita ako stcet realnych hodndét majetku prevedeného spoloénostou k datumu nadobudnutia, zavazkov,
ktoré spoloénost vynalozZila vogi byvalym majitelom nadobudnutej G&tovnej jednotky, a podielov na viastnom
imani vydanych spolo¢nostou. Spolo¢nost vykazuje k datumu akvizicie goodwill oceneny ako prebytok
protihodnoty prevedenej na byvalych viastnikov nadobudanej jednotky nad sucet redlnych hodnét majetku a
zavézkov prevedenych spologénostou k datumu nadobudnutia. Ak dbjde k prebytku realnych hodnét
nadobudnutého majetku a prijatych zavazkov k datumu akvizicie oproti prevedenej protihodnote, spoloénost
vykaze vysledny zisk do vykazu ziskov a strat k datumu akvizicie.

Investicie do dcérskych spoloénosti

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

Spolocnost pri naslednom preceneni k datumu Uétovnej zavierky pouziva nakladovi metddu. Metdda
vlastného imania sa pouZiva iba pre potrebu vypoétu opravnej poloZky k tymto investiciam.

Kratkodoby finanény majetok

Kratkodoby finan€ny majetok sa prvotne ocefiuje realnou hodnotu poskytnutého protipinenia upravenou
o transaktné naklady. Kratkodoby finanény majetok spoloénosti predstavuji zmenky a investicie do
podielovych fondov. Uvedeny finanény majetok sa nasledne oceriuje realnou hodnotou s vplyvom na vysledok
hospodarenia. Reélna hodnota predstavuje trhovi cenu na aktivnom trhu pre identické aktiva ku diu, ku
ktorému sa zostavuje Uétovna zavierka.

Ostatné finanéné nastroje

Finanény majetok a finanéné zavazky sa vykazuju v stivahe spoloénosti, ked sa spolo¢nost stane tgastnikom
zmluvnych dohéd o finanénych nastrojoch.
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand Gétovna
zavierka k 31.12.2021

Financné aktiva a finantné zavazky sa prvotne oceruju realnou hodnotou prijatého/poskytnutého protipinenia
upravenou o transakéné naklady.

Spolocnost’ eviduje ostatné finan¢né nastroje v podobe poskytnutych a prijatych UGverov, pohladavok
z obchodného styku, ostatnych pohladavok, zavézkov z obchodného styku, ostatnych zavazkov a pod.
Uvedené financne nastroje su nasledne ocenené v amortizovanych nakladoch pri pouZiti efektivnej urokove;
metody, v pripade finanénych aktiv znizené o prislusné znehodnotenie. Finan¢né aktiva sa povazuji za
znehodnotené, ak existuje opodstatneny predpoklad, Ze désledkom udalosti vzniknutych po prvotnom oceneni
sti odhadované buduce penaZzné prijmy negativne ovplyvnené.

Peniaze a pefiazné ekvivalenty

Peniaze a pefazné ekvivalenty v suvahe su definované ako peniaze a ceniny v pokladni a vklady bez
vypovednej lehoty a ocefiuju sa menovitou hodnotu.

Pre ucely vykazu pefiaznych tokov - peniaze a pefiazné ekvivalenty zahfiiaju peniaze a peniazné ekvivalenty
a kratkodoby finanény majetok tak, ako sti definované vyssie

Zasoby

Zasoby su oceneneé obstaravacou cenou alebo Cistou realizaénou cenou, podla toho, ktora z tychto hodnét je
najnizsia. Obstaravacia cena zahffa cenu, za ktorti sa zasoby obstarali a naklady suvisiace s obstaranim (clo,
preprava, poistné, provizie a pod.). Cista realizaén& hodnota je odhadovana predajna cena po odpogitani
odhadovanych nakladov na dokoncenie a predaj.

Pri Ubytku rovnakého druhu zasob sa pouziva metoda vazeného aritmetického priemeru.

Znizenie hodnoty zasob sa zohladriuje vytvorenim opravnej poloZky.

Znehodnotenie majetku

V sulade s poZiadavkami IAS 36 sa ku diiu zostavenia Uctovnej zavierky posudzuje, &i existuju faktory, ktoré
by naznacCovali, Ze realizovatelna hodnota budov, stavieb, strojov a zariadeni a nehmotného majetku
spolocnosti je nizSia ako ich u¢tovna hodnota. V pripade zistenia takychto faktorov sa odhadne realizovatelna
hodnota budov, stavieb, strojov a zariadeni ako ich Cista predajna hodnota alebo st¢asna hodnota z nich
plyntcich buddcich periaznych tokov v pouzivani, podia toho ktora je vyssia. Kazda takto odhadnuta strata
zo zniZenia hodnoty budov, stavieb, strojov a zariadeni sa Gétuje v plnej vyske vo vykaze ziskov a strat
v obdobi, v ktorom zniZenie hodnoty nastalo. Diskontné sadzby pouzité pri vypocte sti¢asnej hodnoty buducich
pefiaznych tokov vychadzaju z pozicie spoloénosti v ekonomickom prostredi Slovenskej republiky ku diu
zostavenia suvahy.

Rezervy

Rezervy sa uctuju vtedy, ked ma spoloénost' aktualny zavazok (zakonny alebo mimozmiuvny) v désledku
minulej udalosti a sucasne je pravdepodobné, Ze na uhradenie zavézku bude potrebny odliv zdrojov
predstavujicich ekonomicky prospech a vyska zavazku sa da spolahlivo odhadnlt. Vedenie spolo¢nosti na
zaklade svojho najlep$ieho odhadu uréuje vySku rezervy na naklady potrebné na vyrovnanie zavézku
k datumu uctovnej zavierky. Ak je vplyv tejto sumy wvyznamny, uréi sa vyska rezervy diskontovanim
ocakavanych buducich pefiaznych tokov diskontnou sadzbou pred zdanenim, ktord odraza aktualne trhové
ocenenie ¢asovej hodnoty pefiazi a ak je to potrebné, $pecifické riziko spojené s danym zavdzkom. Ku dfiu,
ku ktorému sa zostavuje Uétovna zavierka, sa posudzuje ich vy$ka a odévodnenost.

Strana 9 =



TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand Uctovna
zavierka k 31.12.2021

Uéty ¢éasového rozlisenia

Spolocnost’ odhaduje vysku vynosov a nakladov, ktoré neboli vyfakturované k datumu Gétovnej zavierky.
Uvedené poloZky sa zaznamenaju v (étovnictve a vykazu sa v Gétovnych vykazoch v tom obdobi, s ktorym
Casovo a vecne slvisia.

Zavézky zo zamestnaneckych pozitkov

Platy, mzdy, prispevky do déchodkovych a poistnych fondov, platena roéna dovolenka a platena zdravotna
dovolenka, bonusy a ostatné neperiazné poZitky (napr. zdravotna starostlivost) sa tétujt v tétovnom obdob,
s ktorym vecne a ¢asovo suvisia.

Kapitalové fondy

Kapitalove fondy tvori zakonny rezervny fond a pefiazny prispevok do kapitalovych fondov. Zakonny rezervny
fond bol vytvoreny v sulade so slovenskou legislativou na pokrytie potencialnych strat v budtcnosti aje
nedistribuovatelny. Zakonny rezervny fond sa nesmie rozdelit medzi spoloénikov. Je uréeny na krytie
buducich strat z podnikania a na zvy$enie zakladného imania v stlade s platnou legislativou.

Vykazovanie vynosov

Vynosy z predaja tovaru, za poskytnuté sluzby a vlastné vykony sa vykazujti v hodnote protipinenia vtedy, ked
na kupujuceho presli vSetky vyznamné rizika a vyhody vlastnictva, pri€om neexistuji Ziadne vyznamné
neistoty v suvislosti s inkasom protiplnenia, nakladmi vynaloZzenymi v suvislosti s transakciou a moznymi
reklamaciami, resp. vratenim tovaru. Vynosy sa vykazuju po odpoéte dani a zliav.

Prechod rizik a vyhod viastnictva na kupujliceho sa uskuto&uje pri kupe tovaru jednorazovo a pri poskytovani
sluZieb a operativnom prenajme v priebehu uréitého &asového obdobia. Pri ¢asovom nestlade medzi
prechodom viastnictva na kupujiceho a poskytnutim protipinenia spolo¢nost uétuje o prislunom &asovom
rozliseni vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a éasovej suvislosti s Gétovnym obdobim .

Vynosové Groky sa Casovo rozlisuju s odkazom na neuhradend istinu pomocou metédy efektivnej urokovej
miery. Efektivna arokova miera je sadzba, ktora presne diskontuje predpokladant vy$ku buducich pefiaznych
tokov potas predpokladanej ekonomickej Zivotnosti finanéného majetku na jeho Eistu udtovnt hodnotu.

Daii z prijmu
Dail z prijmu za prislusné ti¢tovné obdobie sa sklada zo splatnej a odloZenej dane.
Splatna darni z prijmu

Splatné dariové pohladavky a zavazky sa ocefiuju v otakavanej vyske ich thrady dafovému Gradu resp.
prijatej sumy od daiiového Uradu. Na ich vypocet sa pouzivaju dafové sadzby a danové zakony, ktoré su
uzakonené alebo substantivne uzakonené k stivahovému diu.

OdloZena dari z prijmov

QdloZzena dai z prijmov sa Uétuje zo v8etkych doc¢asnych rozdielov medzi dafiovou a Gétovnou zostatkovou
hodnotou aktiv a pasiv existujlcich k datumu Uétovnej zavierky stivahovou metddou. OdloZena daf z prijmov
predstavuje zmenu stavu odlozenych dafovych pohladavok a zavéazkov podas roka s vynimkou odlozenej
dane suvisiacej s poloZkami, ktoré sa uétuji priamo do vlastného imania. Zmeny, ktoré vyplyvaju z novelizacii
auprav danovej legislativy a sadzieb dane sa vykazuji vtedy, ked nové darfiové zakony, resp. sadzby
nadobudnu platnost.

Strana 10



TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand (étovna
zédvierka k 31.12.2021

Odlozene danove zavazky sa vykazuju zo v8etkych zdanitelnych docasnych rozdielov.

Odlozené dafiové pohladavky sa vykazuju zo vdetkych odpotitatelnych dodasnych rozdielov iba ak je
pravdepodobne, Ze vznikne dostatotny zdanitelny zisk, voti ktorému bude mozné uplatnit vyhody dogasnych
odpoéitatelnych rozdielov.

Uétovna hodnota odlozenych dafovych pohladavok sa posudzuje vzdy k datumu zostavenia finanénych
vykazov a znizuje sa, ak uz nie je pravdepodobne, ze vznikna zdanitelné prijmy, ktoré by postagovali na
uplatnenie odloZenej dafiovej pohladavky, &i uz celej alebo jej éasti.

OdloZené dafiové pohladavky a zavazky sa ocefuju pomocou dafiovej sadzby, o ktorej sa predpoklada, ze
bude platit v case realizacie pohladavky, resp. ztétovania zavazku na zéklade dafovych sadzieb a danovych
zakonov platnych, resp. uzékonenych do datumu zostavenia Ugtovnej zavierky.

OdlozZene danove pohladavky a zavazky sa kompenzuijl, ak existuje pravny narok na ztétovanie splatnych
danovych pohladavok so splatnymi dafovymi zavazkami a ak suvisia s dafiou z prijmov vyrubenou tym istym
danovym tradom, pri¢om spolotnost ma v imysle vyrovnat svoje splatné dariové pohladavky a zavazky na
netto baze.

Standardy IFRS adaptované spoloénost'ou v priebehu Giétovného obdobia

Spolo¢nost prijala nové a revidované $tandardy a interpretacie, ktoré vydala Rada pre medzinarodné tétovné
Standardy (International Accounting Standards Board - IASB) a Vybor pre interpretaciu medzinarodnych
Standardov pre finan¢né vykaznictvo (International Financial Reporting Interpretations Committee - IFRIC) pri
IASB, ktoré boli schvalené na pouzitie v Eurépskej Unii a ktoré sa vztahuju na jej Sinnosti a na Uétovné obdobia
so zaciatkom 1. januara 2021. Ich aplikacia vSak neméa vplyv na poznamky ani na hodnoty vykazované v
uétovnej zavierke.

Doplnenia IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 16 Reforma referenénej urokovej miery, faza 2

Rada IASB vydala zmeny a doplnenia IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 16, ktoré sa zaoberaju
problémami, ktoré vzniknu pocas reformy referencnej trokovej miery, vratane nahradenia jednej referenénej
hodnoty alternativnou. Vzhladom na v8adepritomny charakter zmluv zaloZzenych na IBOR by tlavy mohli mat
dopad na spolo¢nosti vo vSetkych priemyselnych odvetviach.

Dodatky su uéinné pre roéné obdobia zadinajuce sa 1. januara 2021 alebo neskér, s povolenou skor$ou
aplikaciou.

Doplnenia k IFRS 16 COVID 19 Lizingy - prediZzenie platnosti tipravy od 30. jina 2021 do 30. juna 2022

Cielom doplnenia bolo, aby bolo najomcom ulahéené tétovanie koncesii na najom v suvislosti s COVID19,
v pripade najomnych prazdnin a do¢asného znizenia ndjomného.

Tento pozmefiujuci a dopliiujici navrh oslobodzuje najomcov od povinnosti brat do tvahy jednotlivé najomné
zmluvy, aby ur€il, &i st dlavy na najomnom, ktoré sa vyskytuju ako priamy ddsledok pandémie COVID19,
Upravami najmu a umoziiuju najomcom takéto Ulavy uctovat, akoby neslo o Upravy najmu, Vztahuje sa na
ulavy na najom spojené s COVID19, ktoré zniZuju leasingové splatky splatné 30. juna 2021 alebo skér, touto
Upravou predizené do 30. jina 2022.

Uvedené doplnenia Standardov pri ich prvej aplikacii nemaji vyznamny vplyv na Gétovnu zavierku spoloénosti.

Nasledovne nove Standardy a interpretacie este nenadobudli platnost k 31. decembru 2021 a neboli pouZité
pri zostaveni tejto U&tovnej zavierky. Spolognost neodakava, Ze nové Standardy budi mat vyznamny vplyv na
jej uctovnu zavierku,

Doplnenia k IAS 1 Prezentacia tictovnej zavierky — vyznamnost' v kontexte zverejnenej (ictovnej politiky
a IAS 8 Uétovné politiky, zmeny v tétovnych odhadoch a chyby — definicia Gétovného odhadu
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Uginné pre uétovné obdobia, ktoré zaéinajti 1. januara 2023 alebo neskér.
Doplnenia upravuji pévodné pojmy a vysvetluji nové pojmy vyznamna uétovna politika a Uétovny odhad.

IAS 12 Dane zprijmu — odlozena dan suvisiaca s aktivami a pasivami vznikajica z jednotlivej
transakcie

Uginny pre Gétovné obdobia, ktoré zacinaju 1. januara 2023 alebo neskdr, ma sa aplikovat prospektivne.
Skorsia aplikacia je povolena.

Spolo€nost’ neuplatiiuje vynimku z prvotného vykazania pre transakcie, ktoré su¢asne spésobujl rovnaké
zdanite/né a odpocitatelné docasné rozdiely.

IFRS 17 Poistné zmiuvy

Uginny pre G&tovné obdobia, ktoré zacinajl 1. januara 2023 alebo neskér, ma sa aplikovat prospektivne.
Skorsia aplikacia je povolena.

IFRS 17 nahradza Standard IFRS 4, ktory bol v roku 2004 prijaty ako do&asny &tandard. IFRS 4 udelil
spolo¢nostiam vynimku, aby uétovali o poistnych zmluvach podla narodnych uétovnych $tandardov, &o malo
za nasledok velké mnoZstvo rozliénych pristupov. IFRS 17 riesi problémy s porovnatelnostou, ktoré sposobil
IFRS 4 a vyZzaduje, aby véetky poistné zmluvy boli Uétované konzistentne, &o je v prospech investorov aj
poistovacich spolocnosti. Zavazky z poistenia sa bud( Gétovat v ich sti&asnej hodnote, namiesto tétovania v
ich historickej hodnote.

IASB v roku 2020 vydala zmeny a doplnenia IFRS 17 Poistné zmluvy, ktorych cielom je poméct spoloénostiam
pri implementacii Standardu a ulahé&it im vysvetlenie ich finanénej vykonnosti. Zakladné principy zavedené pri
prvom vydani IFRS 17 zostavaji nedotknuté. Zmeny a dopinenia, ktoré reaguju na spatnd védzbu od
zainteresovanych stran, si zamerané na:

- znizit naklady zjednoduSenim niektorych poZiadaviek $tandardu;

- ulahéit vysvetlenie finan¢nej vykonnosti; a

- ulahtit prechod odlozenim datumu Géinnosti $tandardu na rok 2023 a poskytnutim dal$ej ulavy s

cielom zniZit usilie potrebné pri prvej aplikacii IFRS 17,

Spolognost neotakava, Ze Standard pri jeho prvej aplikacii bude mat vyznamny vplyv na prezentaciu uétovnej
zavierky Spolo¢nosti, nakolko Spoloénost nepodnika v poistovnictve.

Dopinenia k IFRS 10 alAS 28: Predaj alebo vklad majetku medzi investorom a jeho pridruzenym
podnikom alebo spolo¢nym podnikom

Eurdpska komisia rozhodla odloZit' prijatie na neuréito.

Doplnenia objasfiuji, Ze v transakciach s pridruzenym podnikom alebo spoloénym podnikom, zisk alebo strata
sa vykaZu v takom rozsahu a podla od toho, & predany alebo vkladany majetok tvori podnik, nasledovne:

e zisk alebo strata sa vykaze v plnej vyske, ak transakcia medzi investorom a jeho pridruZzenym podnikom
alebo spoloénym podnikom zahffia prevod majetku alebo majetkov, ktoré tvoria podnik (bez ohladu na to,
Gi je umiestneny v dcerskej spoloénosti alebo nie), zatial ¢o

s zisk alebo strata sa vykaZe &iastocne, ak transakcia medzi investorom a jeho pridruZzenym podnikom a
spolo¢nym podnikom zahfiia majetok, ktory netvori podnik, aj ked je tento majetok umiestneny v dcérskej
spolo¢nosti.

Spolo¢nost neotakava, Ze doplnenia budu mat pri ich prvej aplikacii vyznamny vplyv na Uétovnti zavierku,
kedZe Spolo¢nost nema dcérske spolo¢nosti, pridruzené podniky ani spolo&né podniky, ktoré by predstavovali
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Ciste investicie spolocnosti. Podla predbezného postdenia spolotnost bude nadalej moct ugtovat o SVOjgj
dcérskej spolocnosti ako aj o spoloénom podniku v obstaravace]j hodnote.

Spolo¢nost neplanuje aplikovat vyssie uvedené nové §tandardy, dopinenia standardov a interpretacie pred
dilom ich Gcinnosti. VSetky nové $tandardy, doplnenia $tandardov a interpretacie, ktoré su relevantné pre
Spolognost, budy aplikované Spoloénostou, ked nadobudni Uinnost’

Doplnenia IAS 1 Prezentacia ictovnej zavierky: Klasifikacia beznych a ostatnych zavizkov

Klasifikacia pasiv ako kratkodobych alebo dihodobych je uginna pre Gétovné obdobia zaginajuce sa 1. januara
2023 alebo neskor, skorsia aplikacia je povolena. Tieto zmeny a dopinenia objasiujui niektoré poziadavky |IAS
1 tykajuce sa vyznamnosti, poradia poznamok, medzistétov, ugtovnych zasad a clenenia.

Doplnenia IFRS 3, IAS 16, IAS 37, Cyklus roénych vylepseni IFRS 2018 — 2020

Uginny pre Gétovné obdobia, ktoré zadinaj 1. janudra 2022 alebo neskér, skoréia aplikacia je povolena. Roéné
vylepSenia boli vydané 14.5.2020.

Balik doplneni obsahuje zmeny a doplnenia troch $tandardov, ako aj roéné vylep$enia, ktoré objasfiuju znenie
alebo upravuji mensie désledky, dopady alebo konflikty medzi poZiadavkami v Standardoch.

- Doplnenia k IFRS 3 Podnikové kombinacie aktualizuju odkaz v IFRS 3 na Koncepény ramec pre
finanéné vykaznictvo bez zmeny udtovnych poziadaviek pre podnikové kombinacie.

- Zmeny a doplnenia IAS 16 Nehnutelnosti, stroje a zariadenia zakazuju spolonosti odpotitat z
nakladov na nehnutefnosti, stroje a zariadenia prijaté sumy z predaja vyrobenych stu&asti vyrobenych
potas pripravy majetku na uZivanie. Namiesto toho spolo¢nost vykaze tieto vynosy z predaja a
suvisiace naklady v zisku alebo strate.

- Doplnenia IAS 37 Rezervy, podmienené zavazky a podmienené aktiva §pecifikuji, ktoré naklady
spoloénost zahffia pri posudzovani stratovej zmluvy.

- KaZdoro¢né vylepSenia robia mensie zmeny a doplnenia IFRS 1 Prvé uplatnenie medzinarodnych
§tandardov finanéného vykaznictva, IFRS 9 Finanéné nastroje, IAS 41 Polnohospodarstvo a
ilustraéné priklady IFRS 16 Leasingy.

Spolotnost' v sticasnosti posudzuje vplyv novych $tandardov na Uétovnu z4vierku,

3. Vyznamné neistoty suvisiace s Gétovnymi odhadmi a kritické Gsudky pri aplikovani Gétovnych
pravidiel

3.1. Vyznamné neistoty suvisiace s uétovnymi odhadmi

Pri vypracovani U¢tovnej zavierky v sulade s IFRS sa od vedenia spolo¢nosti vyZaduje, aby urobilo odhady
a stanovilo predpoklady, ktoré maju vplyv na niektoré iastky vykazané v Uétovnej zavierke a v poznamkach
k Uctovnej zavierke. Méze sa stat, Ze skutocné vysledky sa budu odliSovat od odhadovanych. Rozdiely medzi
odhadovanymi a skutoénymi vysledkami m62u mat vyznamny vplyv na tato Gétovna zavierku,

Vyznamne uctovné odhady a hlavné pri¢iny neistoty odhadov

Pri uplatriovani Uctovnych postupov spoloénosti spoloénost pouzila nasledujtice odhady a hlavné predpoklady
tykajluce sa buducnosti a ostatné hlavne priéiny neurcitosti odhadov k datumu suvahy, ktoré predstavuju
znatne riziko potreby vyznamnej Gpravy zostatkovych hodnét majetku a zavéazkov v priebehu nasledujiiceho
financného roka alebo maju vyznamny vplyv na sumy uvedené vo finanénych vykazoch.

Dihodoby hmotny majefok (doba Zivotnosti a znizenie hodnoty)
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Dihodoby hmotny majetok sa odpisuje podla odhadovanej doby Zivotnosti. Ekonomicka Zivotnost dlhodobého
hmotného majetku sa odhaduje na zaklade jeho beZneho pouZitia, prevadzkovych podmienok a technologii.
Existuju neistoty tykajuce sa buducich ekonomickych podmienok, zmien technol6gii a podnikatelského
prostredia v odvetvi, ktoré mézu pripadne vyustit do budutcich moZnych tprav odhadovanej Zivotnosti majetku,
ktoré mézu vyznamne zmenit vykazovanu finanénu situaciu, viastné imanie a zisk.

Opravna polozka k zésobam

Spolocnost vytvara opravnl polozku k zasobam, ktord odrdza odhadovan( stratu zo zastaranych
a pogkodenych zasob a zo zniZenia trhovej hodnoty zasob. Pri uréovani vysky opravnej polozky k zasobam
vedenie spoloénosti pouZiva informacie o vekovej Strukture zasob a ich oakavanom budicom pouZiti ako aj
tdaje o likvidacii takychto zasob z minulosti a tiez tdaj o trhovych hodnotach hotovych vyrobkov.

Opravna polozka k pohladavkam

Spoloénost vytvara opravni polozku k pohladavkam, ktora odréaza Gast pohladévok, ktor spolo&nost
odhaduje, Ze nebude schopna inkasovat od svojich zakaznikov. Pri uréovani vySky opravnej poloZky
k pohladavkam vedenie spolocnosti pouziva informécie o vekovej Struktlre pohladavok v kombinacii
s individualnym postdenim jednotlivych zakaznikov.

Podnikové kombinacie a alokécia obstardvacej ceny akvizicie

Identifikovatelny majetok, zavazky a podmienené zavazky obstaravanej spolo¢nosti alebo &asti podniku su
vykazované a ocerfiované v ich realnej hodnote ku driu akvizicie. Alokacia obstaréavacej ceny akvizicie pre
jednotlivé polozky obstaraného &istého majetku pre potreby finanéného vykazovania je realizovana s pomocou
profesionalnych poradcov alebo na zaklade postdenia manazmentu,

Analyza ocenenia je zaloZzena na historickych informaciach a o&akavanych faktoch, ktoré su k dispozicii ku
ditu podnikovej kombinacie. Akékolvek ocakavané fakty, ktoré mézu mat vplyv na redlnu hodnotu obstaraného
majetku, s zaloZené na ofakdvaniach manazmentu ohladom vyvoja v konkurenénom a ekonomickom
prostredi, ktoré v tom &ase existovali.

Vysledky analyzy ocenenia sU pouzité aj pre uréenie doby odpisovania a amortizacie hodnét priradenych
k 8pecifickym polozkam dihodobého hmotného a nehmotného majetku.

Testovanie zniZenia hodnoty

V def akvizicie je obstarny goodwill priradeny jednotlivym jednotkam generujlicim pefiazné prostriedky (angl.
cash-generating unit, ,CGU"), pre ktoré sa ofakava, Ze budul vytvarat ekonomicky UZ2itok zo synergickych
efektov vznikajlcich pri podnikovych kombinaciach,

Ku diiu, ku ktorému sa zostavuje Gétovna zavierka, spoloénost posudzuje, &i nedoslo k zniZeniu hodnoty
goodwillu. V pripade, Ze nie je zisteny indikator moZného znizenia hodnoty, spoloénost testuje goodwill
vykazany pri podnikovej kombinacii pogas bezného Uétovného obdobia a goodwill vykazany uz v minulych
obdobiach, na mozné zniZenie hodnoty raz ro¢ne k 31. decembru, teda ku dnu, ku ktoréemu sa zostavuje

uctovna zavierka.

Uzitkova hodnota takéhoto majetku je odvodena od budUcich pefiaznych tokov odhadnutych manaZmentom,
aktualizovanych od doby akvizicie. Testovanie v sebe obsahuje pouZitie uréitych zasadnych Gétovnych
odhadov, usudkov a predpokladov, ktoré su svojou podstatou komplexné a v buducnosti nemusia byt zhodné
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so skutocnymi vysledkami. Aj malé zmeny v tychto predpokladoch mézu mat vyznamny dopad na vysledok
testovania.

3.2. Kritické usudky pri aplikovani uétovnych pravidiel

Metéda konsolidacie dcérskej spoloénosti vychadza z postidenia zmluvnych ustanoveni dohéd viastnikov
a stav spolo¢nosti smerom k menovaniu ¢lenov Statutarnych orgédnov a opravnenia &lenov Statutarnych
organov menovanych spolotnostou vykonavat rozhodujlice manazérske rozhodnutia.
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TERNO real estate s.r.o.

IFRS Konsolidevand Gc¢tovna
zdvierka k 31.12.2021

5. Aktiva s pravom na uzivanie

K 31.12.2021
Budovy a
v EUR obchodné Celkom
priestory
Obstaravacie naklady
K 1.1.2021 63413920 63 413 920
Prirastky 7613833 7613 833
K 31.12.2021 71027 753 71027 753
Opravky
K 1.1.2021 -38 346 793 -38 346 793
Odpisy -6 164 921 -6 164 921
K 31.12.2021 -44 511714 -44 511 714
K 31.12.2021 26 516 039 26 516 039
K 31.12.2020 25067 127 25 067 127
K 31.12.2020
Budovy a
v EUR obchodné Celkom
priestory
Obstaravacie naklady
K 1.1.2020 60 569 362 60 569 362
Prirastky 3782336 3782336
Ubytky -937 778 -937 778
K 31.12.2020 63 413 920 63 413 920
Opravky
K 1.1.2020 -33015 523 -33 015 623
Odpisy -5 889 808 -5 889 808
Ubytky 558 538 558 538
K 31.12.2020 - - -38 346 793 -38 346 793
K 31.12.2020 25 067 127 25 067 127
K 31.12.2019 27 553 839 27 553 839

V slvislosti s aplikaciou Standardu IFRS 16 si spolo¢nost prenajima budovy a obchodné priestory pre svoje

predajne.
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TERNO real estate s.r.o.

IFRS Konsolidovana Uétovna

zavierka k 31.12.2021

6. Nehmotny majetok

K 31.12.2021
- : Ocenitel'né Ostatn';r' Nedokoncené
vEUR Softvér Goodwill p nehmotny ; s Celkom
prava majetok investicie
Obstaravacie
naklady
K 1.1.2021 1063252 10 365 539 14 384 19 314 66 950 11528 439
Prirastky 307 866 - - 3 823 - 311689
?::,'éﬁis‘ffe”’ke’ 55932 6080278 5 000 . . 6141210
Ubytky - - - - -
Prevody 66 950 - 66 950 -
K 31.12.2021 1494000 16 445 817 19 384 23137 - 17982 338
Opravky
K 1.1.2021 -663 328 -6665339 -14 384 -3726 - =T7346 777
Cdpisy -247 958 - 1481236 - -4 133 - -1733327
i e - 49682 - 5000 - 54 682
Ubytky = - - - - -
K 31.12.2021 -960 968 -8 146 575 -19 384 -7 859 - -9134786
Opravné polozky
K 1.1.2021 -178 408 - 497 079 - - 11 901 - - 687 388
Tvorba B # - -
Zrusenie 140 990 7 588 11 901 160 479
K 31.12.2021 -37 418 - 489 491 - - - - 526 909
Cista uétovna
hodnota
K 31.12.2021 495 614 7 809 751 - 15 278 - 8 320 643
K 31.12.2020 221 516 3203121 - 3687 66 950 3495274
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand Uétovna
zavierka k 31,12.2021

K 31.12.2020
P S -
v EUR Softver Goodwill Ocenitaé negmt(a)mg Nedokonc?r!e Celkom
prava majetok investicie
Obstaravacie naklady
K 1.1.2020 1043 146 10 365 539 14 384 95 985 - 11519 054
Prirastky 150 913 - - 16 163 66 950 234 026
Ubytky -130 807 - - -92 834 - -223 641
Prevody - - - - - -
K 31.12.2020 10863 252 10 365539 14 384 19 314 66 950 11529 439
Opravky
K 1.1.2020 -521 059 -5184 103 -12 380 -83 370 - -58000912
Odpisy -273 077 -1481236 -2 004 -13 189 - -1769 506
Ubytky 130 808 - - 92 833 - 223 641
K 31.12.2020 -663 328 -6 665 339 -14 384 -3726 o - <7346 777
Opravné polozky
K 1.1.2020 -17 215 -586 727 - -11 901 - -615 843
Tvorba -161 193 - - - - -161 193
Zrusenie - 89 648 - - - 89 648
K 31.12.2020 -178 408 -497 079 - -11 901 - -687 388
‘Cista uétovna hodnota - o -
K 31.12.2020 221 515 3203121 - 3688 66 950 3495 274
K 31.12.2019 504 872 4594709 2 004 714 - 5102 299

K 31. decembru 2021 a 2020 spolo¢nost nemala majetok, ktory by bol predmetom zalozného prava, ani
neeviduje majetok s obmedzenym pravom pouzivania.

7. Zasoby

Struktura z&sob je nasledovna:

31.12.2021 31.12.2020
Material 151016 244 486
Tovar 15 158 793 16 842 579
Celkom Brutto 15 309 809 17 087 065
Opravné poloZky k zasobam -225 758 -276 606
Celkom Netto 15 084 051 16 810 459

Na zésoby bolo diia 16.2.2017 zriadené zéloZné pravo v prospech Gverujiceho subjektu J&T FINANCE
GROUP SE.
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovand Gétovna
zavierka k 31.12.2021

8. Pohladavky a poskytnuté pozicky

K 31.12. pozostavali pohladavky z nasledujucich poloziek:

Polozka 31.12.2021 31.12.2020
Dlhodobé pohladavky

Pohladavky z obchodného styku 7 441 28 564
Spolu dlhodobé pohladavky z obchod. styku 7 441 28 564
Kratkodobé pohladavky

Pohl'adéavky z obchodného styku 2488 321 3 874 802
Darové pohladavky (okrem dane z prijmov) - 1018
Spolu kratkodobé pohl'adavky 2 488 321 3 875 820
Celkom pohladavky 2495762 3904 384

K 31. decembru 2021 a 2020 spolo¢nost nemala pohladavky, ktoré by boli zalozené na zabezpegenie
bankovych tverov.

Struktura pohradavok podla doby splatnosti k 31.12.2021:

Po lehote splatnosti

Kategoria pohl'adavok Do lehoty . < 360
splatnosti < 90 dni dni > 3_60 dni Celkom
Dihodobé 7 441 7 441
Kratkodobé 3 038 605 166 201 162 133 2381011 5747 950
Opravna polozka -3 269 629
Pohladavky, netto 2 495 762
Struktara pohladavok podra doby splatnosti k 31.12.2020:
Po Iehate_spl_atnosti
Do lehoty

Kategoria pohl'adavok splatnosti <90 dni <360 dni > 360 dni Celkom

Dlhodobé 28 564 28 564

Kratkodobé 4 186 655 174750 215604 2667336 7244 345

Opravna polozka -3 368 525

Pohladavky, netto 3 904 384
Priemerna doba splatnosti vystavenych faktur je 14 dni.

Zmena stavu opravnych poloziek 31.12.2021 31.12.2020
Pociatoény stav 3 368 525 3321324
Tvorba opravnych poloZiek 26 528 209 705
Odpis opravnych poloziek -135 423 -162 504
Celkom pohladavky 3259 629 3 368 525

Opravné polozky k pohladévkam zohladrujd bonitu klienta a jeho schopnost splacat svoje zavazky.
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TERNO real estate s.r.o. IFRS Konsolidovana Uétovnd
zavierka k 31.12.2021

9. Peniaze a pefiazné ekvivalenty

v EUR 31.12.2021 31.12.2020
Pokladnica 993 010 996 589
Bankové uéty a vklady 1597 733 1677 674
Peniaze a penazné ekvivalenty 2590 743 2674 263

10. Kratkodoby finanény majetok

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

11. Casové rozlisenie aktivne

vEUR 31.12.2021 31.12.2020
Naklady buddcich obdobi — dihodobé:

Prenajom 9 487 37 461
Spolu naklady budticich obdobi - dlhodobé 9 487 37 461
Naklady budtcich obdobi - kratkodobé:

Prenajom 422 422 388 161

Ostatné 195 786 120 896
Spolu naklady budticich obdobi — kratkodobé 618 208 509 056

_Prijmy buddcich obdobi 2141 -
:2:::; gilégady a prijmy buducich obdobi - 620 349 506 086

12. Vlastné imanie

Sucastou kapitalovych fondov je zakonny rezervny fond vo vyske 863 813 EUR, ktory bol vytvoreny v stlade
s platnou legislativou na pokrytie strat v buducnosti a je nedistribuovatelny. Zakonny rezervny fond sa nesmie
rozdelit medzi spolonikom. Je ureny na krytie buducich strat z podnikania alebo na zvy&enie zakladného
imania v sulade s platnou legislativou. Su¢astou kapitalového fondu je aj pefiazny prispevok od materskej
uctovnej jednoty v hodnote 19 200 000 EUR.

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

13. Rezervy

K 31.12.2021 pozostavali rezervy z nasledujticich poloZiek:

V.ELR 31122020  Tvorba Cerpanie  ZruSenie  31.12.2021
Dlhodobé rezervy
Rezerva na najomné 160 006 48 000 - 208 006

Strana 22 —



TERNO real estate s.r.o.

IFRS Konsolidovana Gétovna
zavierka k 31.12.2021

Rezerva na uvedenie

cudzich budov do 211 548 - - 211 548
pévodného stavu

Rezerva - poradenstvo 57 200 ) 57 200

W4u 2
Spolu dlhodobé

rezervy 428 754 48 000 57 200 - 419 554
Kratkodobé rezervy

Zakonné rezervy 407 091 2622 809 2612155 - 417 745
Rezerva na prémie 398 844 547 924 251 364 147 480 547 924
Rezervy na

nevyfakturovane 748 702 1038 989 748 702 - 1038 989
dodavky

Rezerva na obratové 43
najomné 38689 43 193 37 288 1401 193
Rezerva na sankcie 1200 000 B - - 1200 000
Pausaine rezervy 200 000 165 000 E 200 000 165 000
Ostatné rezervy 68 466 200 976 11834 65 466 192 142
Spolu kratkodobé

rezervy 3061792 4 618 891 3661 343 414 347 3604 993
Spolu 3 490 545 4 666 891 3718 543 414 347 4 024 546

Spoloc¢nost’ prehodnotila vySku potrebnych rezerv na zaklade novych skutotnosti ku driu zavierky za rok

kondiaci sa 31.12.2021.

K 31.12.2020 pozostavali rezervy z nasledujucich poloziek:

v EUR 31.12.2019 Tvorba Cerpanie  Zrugenie 31.12.2020
Dihodobé rezervy
Rezerva na najomné 64 006 96 000 : - 160 006
Rezerva na uvedenie cudzich

- - 548
budov do pévodného stavu 211,648 211
Rezerva - poradenstvo W4u - 57 200 - 57 200
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IFRS Konsolidovana Uétovna
zavierka k 31.12.2021

Spolu dlhodobé rezervy 275 554 153 200 - - 428 754
Kratkodohé rezervy
Zakonné rezervy 407 040 2037 740 2 037 689 - 407 091
Rezerva na prémie 340 467 232 659 130 000 - 398 844
Rezervy nefakturované dodavky 705 483 469 677 426 458 - 748 702
Rezerva na obratové najomné 42 298 107 382 110 991 - 38 689
Rezerva za sankcie 1 000 000 1200 000 - 1000 000 1200000
Pausalne rezervy 1000 000 200 000 = - 200 000
Ostatné rezervy 150 549 500 82 583 - 68 466
Spolu kratkodobé rezervy 2 601 554 4 247 959 2787721 1000000 3061792
Spolu 2877 108 4 401 159 2787721 1000 000 3490 546
14. Zavazky
K 31.12. pozostavali zavazky z nasledujtcich poloZiek:
WESR 31.12.2021 31.12.2020
Dlhodobé zavizky
Zabezpeky na najom 31 087 50 307
Socialny fond 123 088 166 247
Spolu dihodobé zavazky (bez dihodobych rezerv) 154 175 216 554
Kratkodobé zavazky
Zavazky z obchodného styku 13 213 462 14 800 668
Nevyfakturované dodavky 90 055 103 075
Danove zavazky (okrem dane z prijmov) 962 455 932 661
Zavazky voti zamestnancom 1284 857 1199 448
Zavazky zo socialneho poistenia 748 273 705 276
Spolu zavdzky z obchod. styku a ostatné zavizky 16 299 102 17 741 128

15.Zavazky z lizingu

Spoloénost si prenajima budovy a obchodné priestory pre svoje predajne. Zavézky z prenajmu obsahujd fixné
platby za dobu prenajmu. Priemerna urokova sadzba aplikovana na zavazky z prenajmu predstavuje 3%.
Vdobe prenajmu st zahmuté aj olakévané prediZenia doby najmu, ako spoloénost vyhodnotila

pravdepodobnost ich vyuZitia.

Budovy a

obchodné priestory Celkom
K 1.1.2020 30 310 420 30310420
Urokové naklady 857 533 857 533
Platby zavazkov -6 896 745 -6 896 745
Prirastky (nové zmluvy) 3782 336 3782 336
Ubytky (zrusené zmluvy) -379 240 -379 240
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IFRS Konsolidovand Gétovna
zavierka k 31.12.2021

K 31.12.2020 27 674 304 27 674 304
Urokoveé naklady 865 763 865 763
Platby zavazkov -7 639 688 -7 639 688
Prirastky (nové zmluvy) 7693 706 7693 706
K 31.12.2021 28 594 085 28 594 595
Vekova &truktira zavazkov z lizingu k 31.12.2021:
Z Suma splatna Spleind Suma splatna
Polozka splatna od 1r Celkom
do 1r nad 5r
do 5r
Najom budov
a pozemkov 7572 349 19 282 645 1739 041 28 594 085
Spolu 7 572 349 19 282 645 1739 041 28 594 085
Vekova Struktira zavazkov z lizingu k 31.12.2020:
Splatné
Polozka Striia splatnh splatna od 1r SikE S HISt0A Celkom
do 1r nad 5r
S —— o ~_do 5r 3
Najom budov
a pozemkov 6 747 597 19 195 527 1731180 27 674 304
Spolu 6 747 597 19 195 527 1731180 27674 304
16. Bankové tivery a prijaté pdzicky
Bankové uvery k 31.12.2021:
Banka Mena Dizna suma Splatné do 1r Splatné do 2-5r Urok
J&T BANKA EUR 13 500 000 - 13500000 3M Eur+ 4,2%
CSOB, a.s. EUR 5520 000 717 304 4802696 3M Eurt 1,95%
CSOB, a.s. EUR 2714 929 2714 929 - 1M Eur+ 1,25%
Tatra banka EUR 2 800 000 2 800 000 - 1M EUR+1,3%
~Spolu 24 534 929 6 232 233 18 302 696

K 31.12.2021 spoloénost nema Ziadne prijaté pozitky.

Prijate péZicky k 31.12.2020:

Banka Mena Dizna sur;ra Splatg c;o 1r Splatné do 2-5r Urok
J&T FINANCE i .
GROUP SE EUR 13 656 256 13 656 256 4.6%
Spolu 13 656 256 13 656 256 -

K 31.12.2020 spoloénost nema Ziadne bankové Uvery.
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17. Dan z prijmov a odlozena dan

Strukttira danového nakladu vypocitaného s pouZitim danovej sadzby vo vyske 21% (2020: 21%) zo zisku
pred zdanenim je nasledovna:

2021 2020

v EUR Zaklad dane Dan Zaklad dane Dan
Vysledok hospodarenia pred zdanenim -5 024 753  -1055 198 -6 157 370 -1293 048
Dafovo neuznané naklady (trvalé rozdiely) 224 650 47 177 530 584 111 423
Vynos nepodliehajlci dani (trvalé rozdiely) - - -40 506 -8 506
Nelétovana a oduétovana odlozend darova 2 147 865 ) )
pohladavka

Dan z prijmov 1139 844 -1130 111
Splatna dan 12 099 -
OdloZena dari 1127 745 -1130 111
Celkova vykazana dan 1139 844 -1 130 111

Bezna dan z prijmu predstavuje zrézkovu dan z vynesov z finanéného majetku.

Odlozena dan:

v EUR 31.12.2021 31.12.2020
Majetok, stroje a zariadenia -969 138 -2 453 079
Majetok s pravom uzivania -5 568 368 -5 264 097
Zasoby 43 510 58 087
Pohladavky 44 681 707 390
Zavazky 17 246 158 924
Zaviézky z prenajmu 6 004 758 5811604
Rezervy 755790 647 421
Danova strata 128 515 1463 861
Cista odlozena dafova pohladavka 413 484 1130111
Vykazana odlozena danova pohladavka 0 1130 111

Odlozena dan bola vypocitana za pouzitia 21% sadzby dane platnej od 1. januara 2017. Spoloé&nost
k 31.12.2021 o odloZenej darfovej pohladavke neuctovala z dévodu neistoty dostatoénych zakladov dane
v buducnosti.
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18. Casové rozli$enie pasivne

Struktura &asového rozlisenia je nasledovna:

v EUR 31.12.2021 31.12.2020
Vynosy buducich obdobi — dihodobé:

Najom 42 221 91 061
Spolu vynosy buducich obdobi - dlhodobé 42 221 91 061
Vynosy buducich obdobi — kratkodobé:

N&jom 49 486 57 318

Ostatné 102 410 87 544
Vydavky budtcich obdobi - 2 064
Spolu vynosy a vydavky budtcich obdobi - kratkodobé 151 896 146 925

19. Naklady

19.1. Spotreba materialu, tovaru a sluzieb

Hlavné zloZky materialu, tovaru a sluZieb za roky konéiace:
v EUR 31.12.2021 31.12.2020
Spotreba materialu a tovaru
Predaj tovaru 129 851 438 122 756 707
Spotreba materialu 1111 912 1381759
Spotreba energii 4 056 055 3 927 646
Spotreba materialu a tovaru celkom 135 018 405 128 066 112
Sluzby
Najmy a stvisiace sluzby 1884 025 1992 726
Personalne sluzby 4458 713 4132 186
Marketing a podpora predaja 2 995 065 2680418
Opravy a Udrzby 1091 050 1238919
Monitorovanie 746 645 935 281
IT sluzby 629 508 735236
Gastro poplatky 551 164 600 737
BOZP a revizie 119 576 185 550
Odvoz odpadu 395 490 392 769
Pravne a poradenské sluzby 112 582 175 354
Telefény a internet 301 138 280 067
Upratovanie 197 501 208 123
Zvoz a spracovanie hotovosti 145 176 139 041
Audit 26 383 25 408
Ostatné sluzby 694 391 801 333
Sluzby celkom 14 348 407 14 523 148
Spolu 149 366 812 142 589 260
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19.2. Mzdové naklady

Hlavné zloZky mzdovych nakladov za roky kongiace:

v EUR 31.12.2021 31.12.2020
Hrubé mzdy 18 467 637 17 005 049
Naklady na socialne zabezpedenie 6 389 652 5925 551
Ostatne socialne naklady 970 996 897 324
Spolu 25 828 285 23 827 924

19.3. Ostatné prevadzkové naklady

Hlavne zloZky prevadzkovych nakladov za roky kongiace:
v EUR 31.12.2021 31.12.2020
Dane a poplatky 473 048 470 044
Zuctovanie a tvorba opravnych polozZiek k pohladavkam -86 712 207 794
Manka a Skody 1276704 1160 214
Odpis pohl'adavok 65 32 851
Pokuty a penale 72 468 430 355
Ostatné 383 837 333 750
Spolu 2119410 2635008

19.4. Ostatné financné naklady

Hlavne zloZzky finanénych nakladov za roky konciace:
v EUR 31.12.2021 31.12.2020
Bankové poplatky 545 548 402 829
Ostatné finanéné naklady - netto 95 508 248 321
Spolu 641 056 651 150

20. Vynosy

20.1. Trzby za predaj viastnych vyrobkov, sluzieb a tovaru

Hlavné zloZky vliastnych vyrobkov, sluzieb a tovaru za roky konéiace:
v EUR 31.12.2021 31.12.2020
Trzby z predaja tovaru 181947 810 171 343 268
Odplata za sluzbu logistiky 233 801 313 835
Né&jom 1465 549 1 599 892
Odplata za administrativne sluzby 321 665 280 401
Trzby z predaja sluzieb 3849475 3880313
Spolu 187 818 300 177 417 709
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Spolocnost eviduje ostatné financné prava vyplyvajlce z najmu priestorov. Roéné vynosy zo zmiuv za
prenajom, ktoré boli uzatvorené na dobu neuréitt predstavuju 519 116 EUR.

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

. Suma splatna Suma splatna od Suma splatna
PoloZka do 1r 1r do 5r nad 5r
Obchodné priestory 735 884 1607 659 358 269
Spolu 735 884 1607 659 358 269

20.2. Ostatné prevadzkové vynosy

Hlavne zloZky prevadzkovych vynosov, sluZieb a tovaru za roky kongiace:

v EUR 31.12.2021 31.12.2020
Penale a pokuty 50 639 41 854
Aktivacia vnutropodnikovych sluzieb 210 342 236 882
Prijaté nahrady 28 802 47 543
Ostatné vynosy 443 857 437 495
Spolu 734 640 763 774

21. Riadenie rizika
Riadenie kapitalového rizika

Spolo&nost spravuje svoj kapital spésobom, aby zachovala svoju schopnost pokradovat v nepretrzitej ginnosti
(going concern), zatial ¢o sa snaZi maximalizovat' navratnost investicie spoloénikom. Spolo&nost vyuZiva
externé zdroje na financovanie svojej éinnosti v hodnote 13 656 256 EUR.

Faktory finanéného rizika

Svojou Cinnostou sa spolognost vystavuje roznym finanénym rizikam, ktoré zahriaju riziko Urokovych sadzieb,
menove riziko a uverove riziko. Vo svojom komplexnom programe riadenia rizik sa spoloénost sustreduje na
nepredvidatelnost finanénych trhov a snazi sa minimalizovat ich mozZné negativne désledky na svoju finanénu
vykonnost.

Menoveé riziko

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

Spolognost neeviduje vyznamné rizika stvisiace s pohybom kurzov vzhladom na denominovanie prevaznej
vacsiny transakcii vo funkénej mene a minima finanénych nastrojov s dlhodobym ¢asovym horizontom.

Uverové riziko

Uverové riziko predstavuje riziko, Ze protistrana nespini svoje zmluvné zavazky, désledkom &oho spolognost
utrpi finanénu stratu. Spolotnost prijala zasadu, ze bude obchodovat iba s déveryhodnymi obchodnymi
partnermi a pripadne uplatfiovat kreditné limity ako prostriedok na zniZenie rizika finanénej straty z nepinenia
protistrany.
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Penazne transakcie sa obmedzuju na renomované finanéné institicie. Spolo¢nost nema postupy, ktoré by
limitovali vy$ku tverovej angaZovanosti vodi ktorejkolvek finanénej inétitucii.

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

Urokové riziko

Spolocnost neeviduje vyznamné rizika stvisiace s pohybom Urokovych sadzieb (EURIBOR, LIBOR
a podobne), vzhladom na vyuzivanie Uverovych nastrojov s kratkym &asovym profilom.

Riziko likvidity

Obozretné riadenie rizika likvidity predpoklada udrziavanie dostatoéného objemu pefaznych prostriedkov
a obchodovatelnych cennych papierov, dostupnost financovania prostrednictvom primeraného objemu
tverovych liniek a schopnost zatvarat' otvorené trhové pozicie. Spoloénost udriiava dostatoény objem
pefiaznych prostriedkov a nema Ziadne otvorené trhové pozicie.

Spoloénost’ ma pristup k skupinovym tverovym linkam, ktorej vyska nie je stanovena. Spoloénost o&akava,
Ze svoje zavazky vyrovna z prevadzkovych pefiaZznych tokov a z vynosov zo splatnych finanénych aktiv.

Redlne hodnoty finanénych aktiv a financnyeh pasiv
Spolo¢nost neeviduje vyznamné rozdiely medzi Gétovnymi a redlnymi hodnotami finanénych aktiv a pasiv.

22, Spriaznené osoby

V priebehu roka 2021 a 2020 spolo¢nost' uskutoénila tieto obchodné transakcie so spriaznenymi osobami (v
EUR):

Vinos Pohladavky Vihos Pohladavky

Nazov spolocnosti yzoz}; k 31. decembru yzozg k 31. decembr
2021 u 2020

Super Office, s.r.o. 2 406 464 804 915 1947 670 866 002
Total 2 406 464 804 915 1947 670 866 002

Transakcie s klu¢ovym manaZzmentom

Klti€ovym manazmentom su osoby, ktoré maji pravomoc a zodpovednost za planovanie, riadenie a kontrolu
dinnosti Ugtovnej jednotky, priamo alebo nepriamo, vratane kazdého vykonného riaditela alebo iného riaditela
Gctovnej jednotky. Priemerny pocet osob klticového manazmentu v roku 2021 bolo 9 a v roku 2020 bol 9.

Odmeny vyplatené osobam kltGéového manazmentu su nasledovné:

Nazov polozky 31.12.2021 31.12.2020
Mzdy a ostatné kratkodobé zamestnanecké pozitky 797 784 800 758
Doplnkové déchodkové poistenie - =
Total = 797 784 800 758

Klti€ovému manaZmentu neboli poskytnuté Ziadne iné vyznamné platby alebo vyhody.

Véetky transakcie so spriaznenymi osobami boli uskutotnené na zaklade beZnych trhovych podmienok.
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23. Akvizicia dcérskej spoloénosti

Skupina obstarala 10.11.2021 spoloénost CBA Market, s.r.o. za 7 000 000 EUR.

Nadobudnuté aktiva a prevzaté zavizky

Realna hodnota

vykazana
pri akvizicii

Dihodoby majetok 257 385
Nehmotny majetok a Goodwill 6 250
Pozemky, budovy a zariadenia 228 062
Dihodobé pozicky 10 000
Finanéné investicie (10%-tny podiel v CBA SK, a.s.)

13 073
Kratkodoby majetok 1688 765
Zasoby 1046 935
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky 184 357
Penazné prostriedky a penaZné ekvivalenty 403 481
Casové rozlisenie aktivne 53 992
MAJETOK SPOLU 1946 150
Dlhodobé zavazky 8112
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 2 448
Casové rozlidenie pasivne 3300
OdloZeny dariovy zavazok 2 364
Kratkodohé zavazky 1018 316
Kratkodobé rezervy 6 499
Zavazky z obchodneho styku a ostatné zavazky 881 794
Dan z prijmov 48 207
Casové rozlisenie pasivne - - 81816
SPOLU ZAVAZKY 1026 428
Celkové identifikovatelné Cisté aktiva v realnej hodnote 919 722
Goodwill vznikajlici pri akvizicii 6 080 278
Prevedena kupna cena 7 000000

24, Podmienené aktiva a zavazky

Spolo¢nost neeviduje podmienené aktiva a zavazky.
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25. Udalosti po datume savahy

\V mesiacoch januar aZ februar roku 2022 spolo¢nost otvorila a rebrandovala 7 z 12 matoohchodnych predajni,
ktoré boli prevzaté od spolotnosti CBA Market, s.r.0. ZvySné predajne budh otvorené v najblizsich mesiacoch.
Okrem tejto skutotnosti a skutotnosti uvedenej vo vychodiskach zostavenia Gétovnej zavierky, nenastali
Zladne vyznamné udalesti po datume sivahy.

Zostavena dna: 10. juna 2022

Schvalena dfa;

Stanislav },ajka
/
konatel

"

- ey
* o

i.n-g ._._Ma'lfo'ert-;éka

-~

_?/' konate!

Strana 32



