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1. Profil skupiny

Spolocnost’ Vision 2030 j. s. a. vznikla dia 8. oktdbra 2020 zapisom do
Obchodného registra Okresného sidu Bratislava .

Vision 2030 j. s. a. je jednoducha spolocnost na akcie. SpoloCnost
zostavuje konsolidaciu za vsetky spoloc¢nosti v ramci skupiny ako ich ultimatna
materska spolocnost.. Skupina posobi v oblasti developmentu nehnutelnosti
v sektore komercnych a rezidencnych nehnutelnosti na Slovensku a v Slovinsku.
Skupina mala ku koncu roka 2021 celkovo 107 zamestnancov, z toho na
Slovensku 93 zamestnancov a v Slovinsku 14 zamestnancov.

2. Konsolidovana uctovna zavierka

2.1 KONSOLIDOVANA SUVAHA

Skupina v roku 2021 vykazala cast majetku, ktory slvisi s
predajompodielov, ktory sa uskutocCnil v roku 2022, ako majetok drzany na
predaj a zisk generovany z tohto majetku v roku 2021 ako zisk z ukoncovanych
Cinnosti.. V roku 2021 dosiahla Skupina bilancni sumu 322,8 milidna EUR, co je
v porovnani s rokom 2020 narast o 76,6 miliéna EUR.

Z dlhodobého majetku najvyznamnejsiu Cast tvori investicny majetok v
sume 63,2 milionov EUR. Pokles investicného majetku sposobila reklasifikacia
Casti investicného majetku na majetok drzany na predaj v sume 83,2 miliénov
EUR z dovodu planovaného predaja podielov v roku 2022. Skupina vykazuje
investicny majetok vo vystavbe v hodnote 48,7 miliona EUR, ktory medzirocne
narastol o 12 miliénov EUR. Narast hodnoty bol spésobeny najma pokracujucimi
investiciami do vystavby dvoch projektov a zaroven ich precenenim na realnu
hodnotu.

Skupina vykazuje v ramci obezného majetku predovsetkym zasoby v sume
82,2 miliona EUR, ktoré tvoria nehnutelnosti uz dokoncené ako aj nehnutelnosti
vo vystavbe uréené na predaj. Celkova hodnota zasob medzirocne narastla o
28,8 miliona EUR, k comu vyznamne prispela pokracujica vystavba na
projektoch na Slovensku a v Slovinsku. V porovnani s predchadzajicim rokom
narastol aj stav pefaznych prostriedkov o 7,1 miliéna EUR (spolu s penaznymi
prostriedkami suvisiacimi s majetkom drzanym na predaj o14,1 miliona EUR),
vd'aka comu sa zlepsila celkova likvidita skupiny.

Na strane pasiv je vlastné imanie vo vyske 121,7 miliéna EUR. Skupina
vykazala zisk po zdaneni vo vyske 14,5 miliona EUR. Zakladné imanie materskej
spolo¢nosti a teda aj Skupiny je vo vyske 1 milion EUR.

Zavazky Skupiny predstavuji sumu 201,1 miliona EUR, z toho dlhodobé
zavazky predstavujl0 sumu 88,3 miliona EUR (spolu so zavazkami
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reklasikovanymi v suvislosti s majetkom drzanym na predaj vo vyske 148,4
miliéna EUR). NajvyznamnejsSou polozkou dlhodobych zavazkov si bankové
Uvery vo vyske 54,3 milidnov EUR (bankové Uvery spolu s Gvermi prislichajicimi
k majetku drzanému na predaj sG vo vyske 102,5 miliona EUR). V roku 2020
Skupina vykazovala dlhodobé bankové Gvery vo vyske 61,2 miliona EUR.
Kratkodobé zavazky skupiny st vo vyske 49,2 miliona EUR (spolu so zavazkami
reklasikovanymi v stvislosti s majetkom drzanym na predaj v sume 52,7 miliona
EUR), Cize kratkodobé zavazky Skupiny sa medzirocne vyrazne nezmenili.

SUVAHA v tis. EUR
2021 2020
Majetok 322 844 246 249
Dlhodoby majetok 114737 | 168 818 |
Investi¢ny nehnutelny majetok 63 200 130 284
Inve::;t1cny nehnutelny majetok 48 700 36 698
vo vystavbe
Ostatny dlhodoby majetok 2 837 1837
Kratkodoby majetok 116 829 77 431
Zasoby B 82 228 53 434
Pen.azne prostriedky a penazné 27 402 20 408
ekvivalenty
Ostatny krdtkodoby majetok 7199 3589
Majetok drzany na predaj 91278
Vlastné imanie a zavazky 322 844 246 249
Vlastné imanie - 121 741 84 415
Zavdzky 201 103 161 834
 Dlhodobé zavazky 88 299 109 894
Podriadeny dlh 5097 19 622
Uvery a pdZicky 54 318 61 185
Ostatné dlhodobé zavazky 28 884 29 087
Kratkodobé zavazky 49 237 51 940
Kratkodobé pdzicky L 40 371 41517
Ostatné kratkodobé zdvizky 8 866 10 123
Zavidzky priamo suvisiace
s aktivami na predaj Eais6/

2.2 VYKAZ ZISKOV A STRAT

Skupina vykazala v G¢tovnom obdobi roka 2021 obrat vo vyske 7,2 milidna
EUR (obrat vratane ukoncovanych cinnosti vo vyske 11,5 miliona EUR). Obrat
skupiny bol dosiahnuty z aktivit, ktoré s hlavnym predmetom podnikania
skupiny, teda z predaja produktov vlastnych projektov ako aj z prenajmu
priestorov v projektoch, ktoré Skupina vytvorila.. V spojitosti s predmetnymi
aktivitami Skupina vynalozila naklady vo vyske 5 milionov EUR (ndklady vratane
ukoncovanych cinnosti vo vyske 6,1 miliona EUR), z toho 3,3 miliona EUR
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predstavuju naklady na predané nehnutelnosti a naklady vo vyske 1,7 miliona
EUR vznikli v stvislosti s prenajmom priestorov (naklady na prenajom vratane
ukoncovanych cinnosti vo vyske 2,8 milidna EUR). Z tychto hlavnych Cinnosti
Skupina dosiahla realizovany zisk vo vyske 2,2 miliona EUR (zisk vratane
ukoncovanych cinnosti vo vyske 5,4 miliona EUR).

Celkovy zisk Skupiny z pokracujlcich ¢innosti po zdaneni bol za rok 2021

vo vyske 10,2 miliona EUR. Vyznamne k tomu prispel zisk z precenenia
investicného majetku, ktory presiahol hodnotu 13,9 miliéna EUR.

VYKAZ ZISKOV A

STRAT v tis. EUR
- - 2021 2020
Cisty obrat 7 169 0

Vynosy z predaja zasob

(nehnutelnosti) 4,62 0

Uctovna hodnota predanych i

zasob (nehnutelnosti) 3326 0

Vynosy z prenajmu 2 540 0

Naklady na prendjom - 1 664 0

Zisk z precenenia investicného 13 945 0

majetku - B | T
Ostatné vynosy 510 75 530

Ostatné prevadzkové naklady 2 004 -2

Opravna polozka k majetku - 56 0

Prevadzkovy vysledok 14 574 75 528

Financné vynosy 8] 0
Financné naklady 1492 1

Cisty financny vysledok - 1 484 -1

Dan z prijmov - 2882 0

Zisk za UCtovné obdobie

z pokracujlcich Cinnosti - 1? 203 _ i 5_5Z
Zisk za uctovné obdobie

z ukonéovanych cinnosti 7382 0

Komplexny vysledok celkom 17590 75527

3. Dosiahnuté vysledky skupiny

3.1 Vynosy z predaja nehnutelnosti

Vynosy z predaja produktov (nehnutelnosti) boli v roku 2021 v sume 4,6
miliéna EUR. V roku 2021 Skupina dopredavala byty a nebytové priestory.

3.2 Vynosy z prenajmu
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Najvyssie vynosy z prenajmu kancelarskych a obchodnych priestorov
v roku 2021 dosiahla Skupina z nepokracujucich ¢innosti, ktoré boli vykazané v
celkovej vyske 4,4 miliona EUR vramci zisku z ukoncovanych cinnosti.
Pandémia COVID-19 nemala na celkové vynosy z prendajmu negativny vplyv.
Prave naopak, vynosy z prenajmu v priebehu roku 2021 kontinualne rastli vd'aka
postupnému obsadzovaniu priestorov..

3.3 Zisk z precenenia investicného majetku

Zisk z precenenia majetku dosiahol v roku 2021 hodnotu 13,9 milidnov
eur, o predstavuje narast hodnoty investiénych nehnutelnosti v roku 2021
0 14,2 % (spolocne s ukonéenymi ¢innostami Skupina dosiahla zisk z precenenia
v sume 20,7 milionov EUR). Tento narast koresponduje s narastom cien na trhu
nehnutelnosti v roku 2021 a je vysledkom zvysujucich sa cien prenajmu ako aj
postupného zvysovania obsadenosti v predmetnych projektoch.

4. Statutarny organ :

Ing. Marian Hlavacka - predseda predstavenstva

5. Navrh vysporiadania zisku v EUR :

V roku 2021 vykazala Spolocnost’ Vision 2030 j. s. a. podla individualnej
Uétovnej zavierky zisk v celkovej vyske 65,6 miliona EUR. Predseda
predstavenstva konstatuje, ze sa zatial nerozhodlo o vysledku hospodarenia za
rok 2021.

| Vysledok hospodarenia za rok 2021 | 65586 376 EUR

6. Vyvoi skupiny a osobitné informacie

6.1 Vyvoi skupiny

Skupina ma za sebou niekolko Gspesnych projektov. V sGcasnosti pokracuje na
dvoch velkych projektoch ato vrezidenénych projektoch v Bratislave a
v Lublane v Slovinsku.

Prehlad vybranych ukazovatelov:
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- 2021 [ 2020
Likvidita okamzita 0,56 0,39
Likvidita bezna 0,68 0,45
Likvidita celkova 2,37 1,49
Celkova zadlzenost’ 59,39% 65,72%
Rentabilita  celkového 4,41% N/A
kapitalu (ROA)

Likvidita okamzZita = financné ucty / kratkodobé zdviizky

Likvidita beind = (financné acty + kratkodobé pohladavky) / kratkodobé zdvizky

Likvidita celkova = krdtkodoby majetok / krdtkodobé zavizky

Celkovd zadlZenost = ( krdtkodobé zdvizky+ dlhodobé zdvizky)/(dlhodoby majetok+
kratkodoby majetok)

Rentabilita celkového kapitdlu = vysledok hospoddrenia za U(ctovné obdobie po zdaneni
/ (dlhodoby majetok+ kratkodoby majetok)

Nakolko projekt , ktory bol predmetom predaja, bol v roku 2021 stale
majetkom skupiny a podielal sa na dosahovani vysledkov skupiny, rozhodli sme
sa popisat ukazovatele, ktoré zahriaju aj majetok, zavazky a zisk plynici
z tohto projektu.

Ukazovatel okamzitej likvidity sa oproti predchadzajicemu Uctovnému
obdobiu vyznamne zvysil. Narast bol spdsobeny zvySenim penaznych
prostriedkov pri zachovani rovnakej urovni kratkodobych zavazkov. Skupina je
podla ukazovatela okamzitej likvidity v dobrej platobnej kondicii, nakoltko na 1
euro kratkodobych zavéazkov pripada 0,65 eura penaznych prostriedkov. Bezna
likvidita sa medzirocne zvysila z 0,45 na hodnotu 0,78 pricom zlepsenie tohto
ukazovatela je takisto vysledkom zvySenia objemu penaznych prostriedkov,
ktoré ma Skupina k dispozicii.. Rovnaky vyvoj sme identifikovali aj v pripade
celkovej likvidity, pricom v tomto pripade k tomu vo vyznamnej miere prispel
aj narast hodnoty zasob. Hodnota 2,36 vyjadruje skutocnost, Ze kratkodoby
majetok skupiny prevysuje jej kratkodobé zavazky viac ako dvojnasobne, cize
Skupina je schopna plnit’ si svoje zavazky.

Celkova zadlZenost v roku 2021 dosiahla hodnotu 62,29%, ¢o predstavuje
mierny pokles oproti roku 2020.

Nakolko Skupina minuly rok nebola konsolidovana, absentuju
porovnatelné (daje pre vypocet ukazovatela rentability celkového kapitalu,
ktoré su vsak porovnatelné s konkurenciou. Rentabilita celkového kapitalu bola
v roku 2021 na Urovni 5,45%.

6.2 Rizika, ktorym je Skupina vystavena

Skupina je vystavena najma nasledujucim rizikam a neistotam :

Uverové riziko
riziko likvidity
trhoveé riziko
operacneé riziko
kapitalové riziko
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Manazment ma celkovl zodpovednost’ za stanovenie a kontrolu riadenia
rizik Skupiny. Manazment skupiny identifikuje finan¢né rizika, ktoré mézu mat’
nepriaznivy vplyv a prostrednictvom aktivneho riadenia rizik ich zmiernuje.
Cielom Skupiny je prostrednictvom aktivneho riadenia rizik riadit a
identifikovat' vsetky financné rizika, ktoré moézu mat nepriaznivy vplyv na
obchodné ciele a zabranit' tak financnym stratam a ujmam na dobrom mene
Skupiny.

Uverové riziko

Skupina sa vystavuje tomuto riziku predovsetkym pri pohladavkach z
obchodného styku, pohladavkach z prenajmu, ostatnych pohladavkach a
poskytnutych (veroch. Objem vystavenia sa tomuto riziku je vyjadreny
uctovnou hodnotou tohto majetku v sivahe v pripade, Ze nie je vystavena
Ziadna forma ruéenia. U¢tovna hodnota pohladavok, preddavkov a poskytnutych
Gverov vyjadruje najvysSiu mozni uCtovnu stratu, ktora by musela byt
zauctovana v pripade, Ze protistrana Uplne zlyha pri plneni svojich zmluvnych
zavazkov a vsetky zabezpeky a zaruky by mali nulovi hodnotu. Tato hodnota
preto vysoko prevysuje ocakavané straty, ktoré si obsiahnuté v rezerve na
nedobytné pohladavky. Pred uzatvorenim vyznamnych zmliyv, vedenie Skupiny
na svojich pravidelnych zasadnutiach vyhodnocuje Gverové riziko sUvisiace s
protistranou. V pripade identifikacie vyznamnych rizik, Skupina k uzavretiu
zmluvy nepristapi.

Riziko likvidity

Riziko likvidity vznika v ramci vSeobecného financovania c¢innosti Skupiny a
riadenia financnych pozicii. Zahrna riziko neschopnosti financovat majetok v
dohodnutej dobe splatnosti a Urokovej sadzbe a taktiez riziko neschopnosti
realizovat majetok za rozumnl cenu v primeranom casovom horizonte.
Jednotlivé spolocnosti v Skupine pouzivaju rézne metody riadenia rizika
likvidity. Manazment Skupiny sa zameriava na riadenie a monitorovanie likvidity
kazdej spolocnosti pod jej kontrolou.

Urokové riziko

Operacie Skupiny su vystaveneé riziku zmien v trokovych sadzbach. Objem tohto
rizika je rovny sume uroceného majetku a Urocenych zavazkov, pri ktorych je
urokova sadzba v dobe splatnosti alebo v dobe zmeny odlisSna od sucasnej
Urokovej sadzby. Doba, pocas ktorej je pre financny nastroj stanovena pevna
urokova sadzba, preto vyjadruje obdobie, pocas ktorého je Skupina vystavena
riziku zmien v Urokovych sadzbach.

Uroéené zaviazky Skupiny si (roéené variabilnou Urokovou sadzbou
odvolavajucou sa na EURIBOR. Skupina variabilni Urokov( sadzbu povazuje za
samoriadenie Urokového rizika. Ked' je ekonomicka expanzia, tak EURIBOR
rastie, ale zaroven rastie ekonomicka vykonnost obyvatelstva a Skupina ma
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lepsie trzby a zisky. Ked je ekonomicka recesia, tak sa to sprava presne
opacne.

Operacné riziko

Operacné riziko je riziko straty vyplyvajlcej zo sprenevery, neautorizovanych
aktivit, chyb, omylov, neefektivnosti alebo zlyhania systémov. Toto riziko
vznika pri vsetkych aktivitach Skupiny a ¢elia mu vsetky spolocnosti v ramci
Skupiny. Operacné riziko zahrfia aj riziko sidnych sporov.

Cielom Skupiny je riadit operacné riziko tak, aby sa zabranilo financnym
stratam a ujmam na dobrom mene Skupiny v ramci efektivity nakladov
vynalozenych na splnenie tohto ciela a vyhnit sa pritom opatreniam braniacim
iniciative a kreativite

Hlavni zodpovednost za implementaciu kontrol slvisiacich s riadenim
operac¢ného rizika ma manazment Skupiny. Tato zodpovednost je podporovana
vypracovavanim Standardov na riadenie prevadzkového rizika spolo¢ného pre
celu Skupinu. Operacné riziko sa riadi systémom smernic, zapisov z porady a
kontrolnych mechanizmov.

Riadenie kapitalu

SpoloCnost’ definuje kapital ako vlastné imanie. Manazment Skupiny riadi
kapital tak, aby zabezpedil schopnost pokracovat v Cinnosti ako zdravo
fungujlci podnik pri maximalizacii rentability pre akcionarov. Kapitalové riziko
riadi pomocou optimalizacie pomeru medzi cudzimi a vlastnymi zdrojmi.
Zamerom manazmentu je udrziavat silnd kapitalov( zakladiu, ktora je
zakladom budlceho rozvoja.

6.3 Ostatné povinné informacie

KedZe sa Skupina aktualne nevenuje vyskumu a vyvoju, tak v roku 2021
ani nevynalozila Ziadne naklady v oblasti vyskumu a vyvoja.

Skupina nema ziadnu organizacnu zlozku v zahranici

Skupina v roku 2021 nenadobudla ziadne vlastné akcie, docasné listy
alebo vlastné obchodné podiely.

Odpadové hospodarstvo a ekoldgia - Skupina realizuje svoje zakazky
v sulade s predpismi a nariadeniami tykajlcich sa odpadového hospodarstva
a vplyvu zakaziek na zZivotné prostredie.

6.3 Udalosti osobitného vyznamu, ktoré nastali po skonceni uc¢tovného obdobia,
za ktoré sa vyhotovuje vyrocna sprava
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Skupina ma dostatoéné financné zdroje na to, aby pokracovala vo svojich
obchodnych operaciach, vratane vyrovnania kratkodobych zavazkov. Vedenie
spolocnosti Skupiny analyzuje tito dynamicky sa rozvijajucu situaciu vzhladom
aj na prebiehajucu vojnu na Ukrajine avysokl inflaciu, avsak k datumu
uverejnenia tejto spravy nevidi Ziadne zasadné problémy s pokraCovanim v
poskytovani sluzieb v buduicnosti.. Skupina ma stabilnd finan¢nu situaciu, ktora
umoziuje vyvazeny pristup k vyzvam, ktoré prinasa sucasna kriza, a bude
priebezne sledovat’ vyvoj a prispésobovat’ svoje c¢innosti meniacim sa trhovym
podmienkam.

Koncom februara 2022 v susednej Ukrajine doslo k politicko-vojenskému
konfliktu so susednym Ruskom kedy ruské vojska zacali vojenské operacie na
Uzemi Ukrajiny. Posidenie tohto vplyvu na nepretrzite pokracovanie v innosti
Skupiny je uvedene v Casti 2 (b) - (b) Vychodiska pre zostavenie

Okrem vyssie uvedeného sa do dna zostavenia tejto konsolidovanej

vyro¢nej spravy, t. j. do 21.12.2022, nevyskyth Ziadne vyznamné udalosti, ktoré
by mohli mat’ vplyv na tuto konsolldovanu vyro¢nu spravu.

Bratislava, 21.12.2022

Ing. Marian Hlavacka - Predseda predstavenstva
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