MP Real Invest, a.s.

Vyroéna sprava 2021

HodZovo namestie 4, 811 06 Bratislava, Slovenska republika
Spolo¢nost je zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava I, oddiel: Sa, viozka 2305/B



Vyroéna sprava spolotnosti MP Real Invest, a.s. strana 2
Rok kontiaci sa 31. decembra 2021

OBSAH

INfOrMACIE 0 SPOIOGNOSE L..c.oiviiiiisiisrsisamsissarsmersssasssmsssss s sren e viss 82 S e ba s b s 3

td

Zhodnotenie &innosti a predpokladany vyvoj SpoloCnosti...........we
SpatNY PONTAd M@ FOK 2021 i...ivuiusimmsrenssmamsmsssimmssmsessisssisssasssserinsenssisssisssssass s ssbssmassiasi s sssassssen aeenss ¥
Plan Spolo&nosti na roky 2022 - 2023.............. R e s ST e 3

Informacie o finanénej situacii Spoloénasti za roky 2021, 2020 @ 2019.......ovvnimmmcnnanns 4

Vysporiadanie straty SpoloCnosti...........mimmmm., R e 8
Informacie o udalostiach osobitného vyznamu po skonéeni Gétovného obdabia..........cceu 3
OSTAINE INTOMMAGIE ..ovnremssrrosrsssssionsssssssusssastssasssssnass smsss smmsismsns sass bhbd | SH4EHFISAPFIRTERRS=4 Fonk s osaa ] sin it oo D

Priloha &. 1 k vyroénej sprave: Sprava nezavislého auditora o overeni Gétovnej zavierky
zastavene] k 31. decembru 2027 ... e s .9



Vyrotna sprava spolonosti MP Real Invest, a.s
Rok kontiaci sa 31. decembra 2021

Informacie o Spoloénosti

Obchodné meno a sidlo spoloénosti:

I€O:

DIC:

Datum zaloZenia Spoloénosti:
Datum vzniku Spoloénosti:

MP Real Invest, a.s.
HodZovo namestie 4, 811 06 Bratislava
(d'alej iba ,,Spolo¢nost™)

36 531804
2020 152 002
16. aprila 1999
4. maja 1999
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Hlavnymi éinnost'ami Spoloénosti su:

- prenajom nehnutelnosti s poskytovanim dopinkovych sluZieb,

- sprostredkovatelska Cinnost a reklamna &innost'.

- prevadzkovanie verejnych garazi a odstavnych ploch pre motorové vozidla { za podmienky, Ze
budu sluzit' na umiestnenie najmenej piatich vozidiel patriacich inym osobam nez maijitefovi alebo
najemcovi nehnutelnosti) a prevadzkovanie parkovacich automatov

Zhodnotenie ¢innosti a predpokladany vyvoj Spoloénosti

Spolognost’ MP Real Invest, a..s. bola zalozena v roku 1999 v Bratislave. Tak ako aj v minulosti, tak aj
v tomto roku sa Spolognost venovala prendjmu obchodnych priestorov v nehnutefnosti Tatracentrum
Bratislava, ktorej je vlastnikom. Tatracentrum je situované v Uzkom centre Bratislavy, oproti
prezidentskemu palacu. Budova ma vybornu viditelnost a nachadza sa vlokalite, ktord ma
jednoduché napojenie na dialnicu D1 (cca 1 km), ako aj je perfektne pokryta sluzbami mestske]
hromadnej dopravy (autobus, trolejbus, elektricka).

Spolognost ponuka vo svojej budove na prenajom 2 500 m2 kancelarskych ploch (flexibiiné rozdelenie
priestorov). Ostatné priestory su dlhodobé obsadene TATRA bankou a predstavuju jej centralu v SR.
Celkova hruba prenajimatelnd plocha kancelarii tak prestavuje 15654 m2 na 7 nadzemnych
podlaziach s parkovacim pomerom 1:50.

Spoloénost je vystavena beznym podnikatelskym rizikam.
Spétny pohlad na rok 2021

Spolo¢nost v roku 2021 dosiahla obrat vo vyske 5175 tis. EUR. V porovnani s predchadzajucim
rokom 2021 trzby z prenajmu narastli o 1,66%, NOI sa medzirocne znizil z 51% na 27%. V roku 2021
SpoloCnost' dosiahla zaroveft medzirotny narast vysledku z hospodarskej &innosti o 19%, &o bolo
sposcbené narastom vynosov z prendjmu o 1,66% a na druhej strane paklesom dani a poplatkov 19%
a ostatnych nakladov na hospodérsku ¢innost 36%. Narast zaznamenali sluzby 11% a spotreba
materialu 3%.

Plan Spoloénosti na roky 2022 - 2023

Spolognast predstavuje vysoku funk&nost a spolahlivost pri poskytovani svejich real estate sluzieb so
silnym zameranim na koncového zakaznika.

V nasledujicich obdobiach sa chce Spolo&nost orientovat’ predovéetkym na stredne az dihodobé
ciele, ktorymi je hlavne stabilizacia objemu trZieb, prostrednictvom ¢o najefektivnejsieho vyuzitia
obsadenosti prenajimanych kapacit.
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Informacie o finanénej situacii Spoloénosti za roky 2021, 2020 a 2019

MAJETCOK Spolotnosti

Neobezny majetok
Dlhodeby finanény majetok
Dihodoby nehmotny majetok
Dihodoby hmotny majiok
Neobezny majetok SPOLU

Obezny majetok

Zasoby

Dihodobé pohladavky
Kratkodobe pohladavky
Finanéné Gty

Obeiny majetok SPOLU
Casové rozlidenie
MAJETOK SPOLU

Spolotnast]

Vlastné imanie
Zakladne imanie
Zakonné rezervné fondy

Vysledok hospodarenia minulych rokov
Vysledok hospodarenia za Ugtovné

obdobie ma zdaneni
Viastné imanie SPOLU

Zavazky

Dihodobé zavazky
Krétkodobé zavazky
Kratkodobé rezsry
Zaviazky SPOLU
Gasové rozllgenie

VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY SPOLU

Vyvoj majetkovej situacie

Bilanfna hodnota Spoloénosti K 31.
predchadzajucemu Uttovnému obdobiu sa zniZila o 4
hodnoty bol spésabeny zniZzenim dihe
druhej strane poklesom dihodobych pol

Oty poklesli 0 36 %.

VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY

31.12.2021

306 000
42 480 493
18 309 248
61095741

191 875
273 644
3270673
3736192
29732

64 861 665

4647 160
953 561
8212079

995 483
12 817 317

50 449 875
1571618
21780

52 043 271
1077

64 881 665

31.12.2021
zmena v %

zmena v %

0,42
(4,27)
[5.47)
(4,61)

(32.41)
(13,56)
(35,85)
{34,44)
0,45
{7,05)

(1 2_,05)

{11,53) -
(7,.21)

(1,67)
(66,08)
5.1
(7,00)
(71,36)
(7.05)

31.12.2020
zmena v % €

304 718
44 375 545
19 369 510
64 049 773

283 883
316 555

5 098 469
5 698 907
29 600

69 778 280

€

4 647 160
953 561
9 337 267

1125188
13 812 800

51 307 758
4 633 397
20 565

55 961 720
3760

69 778 280

31.12.2020
zmena v %

31.12.2019

100,00 :
(4,10) 46 270 597
(1602 23053470
(7.62) 69 334 067

100,00 -
(39,79) 525712
183,91 1795 827
145,48 2321539
(0,16) 29 646
(2,66) 71685252

31.12.2019
€

4 647 160
" 953 561
(6,89) 10028 345

6282 - 691078
(7,53) 14937988

(6.25) 54726562
131,81 1998 802

7,86 19 067
(1,38) 56744 431
32,72 2833

(2,66) 71685252

decembru 2021 dosiahla vysku 64 861 665 €. Oprot
916 B15 € (L} 7%). Hlavny pokles bilantnej
dobych zévazkov o 2% a kratkodobych zavazkov o 66% ana
hiadavok o 32% a kratkodobych pohladavok o 14%. Finanéneé
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Graf &. 1: Vyvoj majetkovej situacie Spolo&nosti za obdobie rokov 2019 — 2021

Majetok Spolo¢nosti

rok 2021 rok 2020 rok 2019
W majetok €64861 665 £69778 280 €71685 252

Vlastné imanie

Viastné imanie Spoloénosti k 31. decembru 2021 sa oproti predchadzajucemu (étovnému obdobiu
znizilo 0 995 483 €. Dévody boli nasledovné:

- Dosiahnuta strata za rok 2021 vo vyske -995 483 €

Graf &. 2: Vyvoj vlastného imania Spoloénosti za obdobie rokov 2019 — 2021

Vlastné imanie Spoloénosti

rok 2021 rok 2020 rok 2019
M Vlastné imanie €12817 317 €13812 800 €14937 588
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Informacie o finanénej situacii Spolocnosti za roky 2021, 2020 a 2019

VYNOSOVA SITUACIA Spolognasti 31.12.2021 S 31.12.2020 ; 31.12.2019
€ zmena v ¥ € zmena v 5 €
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Triby z predaja majetku . (100,00) 2477 043 100,00

Trzby z predaja sluzieb 5175 169 1,66 5090 701 (3,00) 5248036
Ostatng wnosy z hospodarskej Cinnosti (100,00} 2036 (2%, &4) 2625
Vynosy z HOSPODARE KEJ CINNOSTI 5175 169 (31,63) 7569 780 44,47 5250 661
Spotreba mat'erjélu, engrgie a ostatnych 453 505 262 441 952 (5.76) 468 982
neskladovatelnych dodavok

Sluzby 734 376 11,14 660 753 (56,67) 1524819
Osobné naklady . - - (100,00) 28 297
Dane a poplatky 56 4565 (18,71) 69 447 16,14 59 795
Odpisy a oprawné polozky k dlhodobému

nehmotnému majetku a dihodobému 3237 857 0,07 3235733 31,32 2 464 085
hmotnému majetku

Zostatkova cena predaného majetku (100,00) 2432 694 100,00

Oprawé polozky v pohradakam 5678 (132,96) 17 227 100,00

Ostatné naklady na hospedarsku Sinnost 173 121 _|36.21) 271406 2608 215304
Naklady na HOSPODARSHKU

GINNos T 4 649 656 (34,78) 7129 213 49,73 4761283
Vysledok hospodarenia 2

HOSPODARSKEJ CINNOSTI 525 513 19,28 440 567 (9,97) 489 378
Vynosowe uraky 40 213 74,54 23039 8 727,20 261
Ogtatng wnosy - - - (100,00} 2
Vynosy z FINANCNE) CINNOSTI 40 213 74,54 23 039 8 660,08 263
Kurzové straty - - -

Nékladowé aroky 805 310 (3,06) 830 722 917,17 81670
Ostatné néklady na financnu ginnost 13 088 3,17 12 696 _ (95.74) 202 653
Naklady na FINANCNU CINNOST 818 408 (2,97) 843 418 196,64 284 323
Vysledok hospodarenta z FINANGNES

CINNOSTI 778195 (5,14) - 820379 188,80 - 284 060
Vysledok hospodarenia PRED DANOU - 252 682 (33,47) - 379812 (284,99) 205 318
Da# z prijmov 742 801 (0,35) 745 376 (16,85) 896 396
Vysledok hospodarenie PO ZDANENI 995 483 (11,53) - 1125188 62,82 - 691078

Udaje uvedené za jednotlivé obdobia vychadzaju z lidajov uvedenych v uctovnych vykazoch (v stipci bezné détovné obdobie),

Ktoré boli siéastou udtovnych zavierok auditovanych k 31.12.2021, 31.12.2020 a 31.12.2019.
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Graf &. 3: Vyvoj obratu Spoloénosti za obdobie rokov 2019 — 2021

Vyvoj obratu Spolo¢nosti

rok 2021 rok 2020 rok 2019
u Cisty obrat €5175 169 £5090 701 €5248 036

Financné ukazovatele

i ; 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
Finanény ukazovatel . D
zmena v % zmenav %
Cisty operativny vynos (NOI) 27% " -47% 51% " 17% 44%
Ziskova marza -19% " 29% -15% " 13% -13%
EBITDA (v celych €) 3763370 ° 2% 3676 300 " 24% 2953 464
Cisty pracovny kapital (v celych € ) 2142796 " 105% 1044945 7 244% 303670
Celkova likvidita 236" 92% 1,237 6% 1,16
Stupeit samofinancovania 0,20 4 0% 020" -5% 0,21
Miera zadizenosti (leverage) 406" 0% 405" 7% 3,80
Doba inkasa pohladavok 21" 2% 20 -21% 26
Doba tihrady zaviizkov 244 " 43% 170 109% 81
index krizy 0,246 " 0% 0,247 " 6% 0,263
NOI jin detail) 27% 51% 44%
Vynosy z prendjmu 5175 169 5080 701 5248 036
Vynosy z predaja inych sluzieb - 2036 2625
Vynosy z predaja majetku . 2477 043 .
Vynosy spolu 5175169 " - 7 569 780 . 5260 661
Spotreba materialu, energie a ostatnych
neskladovatelnych dodavok 453 525 441 953 468 982
Sluzby 734 376 660 753 1524 819
Osaobné naklady . - 28 297
Dane & poplatky 56 455 69 447 59795
ZC predaného DM s 2432694
Ostatna naklady na hospodarsku ginnost 173 121 271 406 215 304
Naklady spolu 1417 477 7 - 3876253 7 . 2297 197

Cisty operativny vynos medzirotne pcklesol z 51% na 27%. zarovef sa jej znizila ziskové marza, 6o
bolo sposobene hlavne poklesom celkovych vynosov, narastom odpisov dlhodobého majetku, ako aj
narastormn nakladov na nakup sluzieb a spotrebu materiglu a energie.
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V roku 2021 stupef samofinancovania Spolo¢nosti nezaznamenal zmenu.
Ukazovatele likvidity (L1, NWC) st dihodobo na velmi dobrej urovni.

V roku 2021 sa mierne zlepsila doba inkasa pohladavok z obchodného styku oproti minulému obdebiu
o 1den.

Spolocnost zaznamenala zhorsenie doby tihrady zavazkov v beznom roku o 74 dni.

Vysporiadanie straty Spolo¢nosti

Spolognost dosiahla k 31.12.2021 stratu vo vy$ke — 995 483 EUR, ktora bude krytéd z nerozdelenych
ziskov minulych obdobi.

Informacie o udalostiach osobitného vyznamu po skonéeni tétovného obdobia

\/ nadvaznosti na invaziu ruskych ozbrojenych sil na Ukrajinu 24.2.2022 a nasledné zavedenie
sankénych opatreni voci Ruskej federacii, vedenie uctovnej jednotky v spolupraci s ostatnymi osobami
poverenymi riadenim a spravou Spoloénosti vyhodnotili vplyv suéasnej situacie na ¢innost uctovne)
jednotky po zohladneni informécil, ktoré boli k dispozicii ku diu zostavenia uétovnej zavierky.
Vzhladom na skuto&nost, Ze suéasna situacia sa neustale meni, nie je aktualne mozne odhadnut
vplyv na Gtovnu jednotku, lokalny trh, ako aj na globalne obchodné vztahy, ktoré mozu vyznamne
ovplyvnit finan&nd a ekonomicku situdciu Gétovnej jednotky a mat vplyv na jej buduce fungovanie.
Vedenie uctovne] jednotky v tejto stvislosti doposial neidentifikovalo nutnost prijat’ Ziadne opatrenia
na zmiernenie potencialnych dopadov. Vedenie Ggtovnej jednatky bude zarover pokradovat v
monitorovani potencialneho dopadu a podnikne vietky mozné kroky na zmiernenie akychkolvek
negativnych uginkov na spolocnost a jej &innost.

Mimoriadne valné zhromazdenie Spolo&nosti schvéli zmenu pravnej formy Spolognosti zo suCasnej
akciove] spoloénosti na spolocnost s rugenim obmedzenym s navrhovanou uginnostou ku dfiu
01.05.2022 v zmysle navrhu na zmenu pravnej formy spracovanéha k 31 12.2021.

Valné zhromazdenie Spolo¢nosti schvali navrh Spolotenskej zmluvy Spolo¢nosti po zmene pravnej
formy a zarove# uréi osoby, ktoré budu konatelmi Spolognosti po zmene pravnej formy.

Okrem vy8sie uvedenych skutoénosti, po 31. 12. 2021 nenastali Ziadne udalosti majuce vyznamny
vplyv na verné zobrazenie skuto¢nesti, ktoré su predmetom U¢tovnictva.

Ostatné informécie

Spolognost nevykonavala v roku 2021 aktivity v oblasti vyskumnej a vyvojovej Cinnosti

Spolo¢nost v obdobi, za ktoré sa zostavuje tato vyrocna sprava, neobstaravala Ziadne vlastné akcie,
dogasné listy alebo obchodné podiely, ani akcie, doZasné listy alebo obchodne podiely materskej
Uctovnej jednotky.

V priebehu uétovného obdobia nastala zmena akcionarov Spolo¢nosti.

Spolognost je pravnym nastupcom v désledku zli¢enia, z oho vznikol Spolocnosti nehmotny majetok
goodwill.

Spolognost nema arganiza&nu zloZku v zahranici.
Spoloénost nemala k 31. decembru 2021 zamestnancov

Podnikatel'ske aktivity Spolognosti nemaju negativny vplyv na Zivotné prostredie.
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Priloha €. 1 k vyroénej sprave:

Sprava nezavislého auditora o overeni ti¢tovnej zavierky zastavenej k 31. decembru 2021.






