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ĺ . Profil skupinv

Spoloč nosť  Vision 2030 j. s. a. vznikta dňa 8. októbra 2020 zápisom do
obchodné ho registra okresné ho sú du Bratislava l.

Vision 2030 j. s. a. je jednoduchá spoloč nosť  na akcie. Spoloč nosť
zostavuje konsolĺ dáciu za v¹ etky spoloč nosti v rámci skupí ny ako ich ultimátna
materská spoloč nosť .. Skupina pôsobí  voblasti developmentu nehnutelhostí
v sektore komerč ných a rezidenč ných nehnutelhostí  na Slovensku a v Slovinsku.
Skupina mala ku koncu roka 20?1 celkovo 107 zamestnancov, z toho na
Stovensku 93 zamestnancov a v Slovinsku 14 zamestnancov.

2. Konsotidovaná ú č tovná závierka

2.1 KoNSoLlDoVANÁ sÚvĺ Hĺ

Skupina V roku 2021 vykázala č asť  majetku, ktorý suvisĺ  s
predajompodielov, ktoý sa uskutoč nil v roku 2022, ako majetok dr¾ aný na
predaj a zisk generovaný z tohto majetku v roku 2021 ako zisk z ukonč ovaných
č inností .. V roku 2021 dosiahta Skupina bilanč nú  sumu 322,8 milióna EUR, č o je
V porovnaní  s rokom 2020 nárast o76,6 mitióna EUR.

Z dthodobé ho majetku najvýznamnej¹ iu č asť  tvorí  investič ný majetok v
sume ó3'2 mitĺ ónov EUR. Pokles investič né ho majetku spôsobita reklasifikácia
č asti investič né ho majetku na majetok dr¾ aný na predaj V sume 83,2 miliónov
EUR z dôvodu plánované ho predaja podielov v roku 2022. Skupina vykazuje
investič ný majetok vo výstavbe v hodnote 48,7 mĺ tióna EUR, ktorý medziroč ne
narástol o 12 miliónov EUR. Nárast hodnoty bot spôsobený najmä  pokrač ujú cimi
investí ciami do výstavby dvoch projektov a zároveň ich precenení m na reálnu
hodnotu.

Skupina vykazuje v rámci obe¾ né ho majetku predov¹ etkým zásoby V sume
82,2 milióna EUR, ktoré  tvoria nehnutelhosti u¾  dokonč ené  ako aj nehnuteľ nosti
vo výstavbe urč ené  na predaj. Celková hodnota zásob medziroč ne narástla o
28,8 milióna EUR, k č omu významne prispela pokrač ujú ca výstavba na
projektoch na Slovensku a v SlovÍ nsku. V porovnaní  s predchádzajú cim rokom
narástol aj stav peňa¾ ných prostriedkov o 7,1 mitióna EUR (spotu s peňa¾ nými
prostriedkami sú visiacimi s majetkom dr¾ aným na predaj o14,1 mitióna EUR)'
vd'aka č omu sa zlep¹ ila celková tikvidĺ ta skupiny.

Na strane pasí v je vlastné  imanie vo vý¹ ke 121,7 mĺ tióna EUR. Skupina
vykázala zisk po zdanení  vo vý¹ ke 14,5 miliona EUR. Záktadné  imanie materskej
spoloč nosti a teda aj Skupiny je vo vý¹ ke 1 mitión EUR.

Závä zky Skupiny predstavujú  sumu 201,1 mitióna EUR, z toho dthodobé
závä zky predstavujú  sumu 88,3 milióna EUR (spolu so závä zkami
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reklasikovanými v sú vÍ slosti s majetkom dr¾ aným na predaj vo vý¹ ke 148,4
miliona EUR). Najvýznamnej¹ ou polo¾ kou dthodobých závä zkov sú  bankové
ú very vo rný¹ ke 54,3 miliónov EUR (bankové  ú very spolu s ú vermi prĺ stú chajú cimi
k majetku d¾ ané mu na predaj sú  vo vý¹ ke 102,5 milióna EUR). V roku 2020
Skupina vykazovala dthodobé  bankové  ú very Vo vý¹ ke 61,2 milióna EUR.
Krátkodobé  závä zky skupiny sú  vo vý¹ ke 49,2 miliona EUR (spotu so závä zkami
reklasikovanými v sú vislosti s majetkom d¾ aným na predaj V sume 52,7 mitióna
EUR), č i¾ e krátkodobé  závä zky Skupiny sa medziroč ne výrazne nezmenili.

SUVAHA v tis. EUR

2021 2020

Majetok 327 844 246 249
DlhodobÝ maietok I 14 737 168 818

lnvestič ný nehnutelhý maietok 63 200 130 284
lnvestič ný nehnutelhý majetok
vo výstavbe
ostatnÝ dthodobÝ maietok

48700

2 837

3ó 698

1 837

KrótkodobÝ maietok 116 829 77 431

Zásobv 82228 53 434
Peňa¾ né  prostriedky a peňa¾ né
ekvivatenty 27 40? 20 408

ostatnÝ krátkodobÝ maietok 7 199 3 589

lv1aietok dr¾ anÝ na predai 91 278

Vlastné  imanie a závä zkv 3ZZ 844 246 249
Vlastné  imonie 121 741 84 415
Závijzkv 201 103 't61 834
Dthodobé  závä zkv 88 299 109 894
Podriadený dth 5 097 19 622
Úvery a pô¾ ĺ č ky 54 318 61 185

ostatné  d thodobé  závä zkv 28 884 29 087

Krátkodobé  závä zkv 49 237 s',t 940
Krátkodobé  oô¾ ič kv 40 371 4'.15'17

ostatnó krátkodobó závä z]ĺ v B 866 10 423
Závä zky prĺ amo sú visiace
s aktí vami na predai 63 567

2.2 VYKAZ ZISKOV A STRAT

Skupina vykázata v ú č tovnom období  roka2021 obrat vo vý¹ ke 7,2 milióna
EUR (obrat vrátane ukonč ovaných č inností  vo vý¹ ke 11,5 milióna EUR). obrat
skupiny bol dosiahnutý z aktĺ ví t, ktoré  sú  hlavným predmetom podnikania
skupiny, teda z predaja produktov vlastných projektov ako aj z prenájmu
priestorov v projektoch, ktoré  Skupina vytvorila.. V spojitosti s predmetnými
aktivitami Skupina vynalo¾ ila náktady vo vý¹ ke 5 mitiónov EUR (náktady vrátane
ukonč ovaných č inností  vo vý¹ ke ó,1 milióna EUR), z toho 3,3 mitióna EUR
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predstavujú  náktady na predané  nehnutelhosti a náktady vo vý¹ ke 1,7 mĺ lióna
EUR vznĺ klĺ  v sú vislosti s prenájmom priestorov (náklady na prenájom vrátane
ukonč ovaných č inností  vo vý¹ ke 2,8 milióna EUR). Z týchto hlavných č inností
Skupina dosiahla realizovaný zisk vo vý¹ ke 2,2 milióna EUR (zisk vrátane
ukonč ovaných č inností  vo vý¹ ke 5,4 milióna EUR).

Cetkový zisk Skupiny z pokrač ujú cich č inností  po zdanení  bot za rok2021
Vo vý¹ ke 10,2 milióna EUR. Významne k tomu prispel zisk z precenenia
investič né ho majetku, ktorý presiahol hodnotu 13,9 mitióna EUR.

vÝxĺ z ZlsKoV A
STRAT v tis. EUR

3. Dosiahnuté  výstedkv skupinv

3.1 VÝnosv z predaia nehnuteĽností

Výnosy z predaja produktov (nehnutelhostí ) boti v roku 2021 v sume 4,6
milióna EUR. V roku 2021 Skupina dopredávata byty a nebytové  priestory.

2021 2020
Č istý obrat 7',t69 0
Výnosy z predaja zásob
(nehnutelhostí ) 4 629 0

Uč tovná hodnota predaných
zásob (nehnutelhostí ) -3326 0

Výnosv z orenáimu 02540
Náktady na prenájom -1664 0
Zisk z precenenia investič né ho
maietku 13 945 0

ostatné  výnosv 510 75 530

ostatné  prevádzkové  náktadv 2004 z
opravná polo¾ ka k maietku 56 0
Prevádzkový lnýstedok 14 574 75 528
Finanč né  výnosv 8 0
Finanč né  nákladv 1 492 1

Č istý finanč ný výstedok -1484 1

Daň z prí imov - 2882 0
Zisk za ú č tovné  obdobie
z pokrač ujú cich č inností 10 208 7s 527

Zisk za ú č tovné  obdobie
z ukonč ovaných č inností 7 382 0

Komplexný výsledok cetkom 17 590 75 527

3.2 Výnosv z prenáimu
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Najvy¹ ¹ ie výnosy z prenájmu kancelárskych a obchodných priestorov
v roku 2021 dosiahta Skupina z nepokrač ujú cich č ĺ nností , ktoré  boti vykázané  v
celkovej vý¹ ke 4,4 milióna EUR v rámcĺ  zisku z ukonč ovaných č inností .
Pandé mia covlD-19 nemala na celkové  výnosy z prenájmu negatí vny vplyv.
Práve naopak, výnosy z prenájmu v priebehu roku 2021 kontinuálne rástli vd'aka
postupné mu obsadzovaniu priestorov. .

3.3 7iskz Drecenenia ĺ nvestič né ho maietku

Ĺisk z precenenia majetku dosiahol v roku 2021 hodnotu 13,9 miliónov
eur, č o predstavuje nárast hodnoty investič ných nehnutelhostí  v roku 2021
o 14,2 % (spotoč ne s ukonč enými č innosť ami Skupina dosiahla ziskz precenenia
V sume 20'7 mitiónov EUR). Tento nárast kore¹ ponduje s nárastom cien na trhu
nehnutelhostí  v roku 7021 a je výsledkom zvy¹ ujú cich sa cĺ en prenájmu ako aj
postupné ho zvy¹ ovania obsadenosti v predmetných projektoch.

4. © tatutárnv orqán :

lng. Marián Hlavač ka - predseda predstavenstva

5. Návrh wsporiadania zisku v EUR :

V roku 2021 vykázala Spoloč nosť  Vision 2030 j. s. a. podl'a ĺ ndividuátnej
ú č tovnej závierky zisk v celkovej vý¹ ke 65,6 mitióna EUR. Predseda
predstavenstva kon¹ tatuje, ¾ e sa zatiaľ  nerozhodlo o výsledku hospodárenia za
rok2021.

Výstedok hospodárenia za rok z0z1 65 586 376 EUR

6. VÝvoi skuoi nV a osobitné  informácie

6.1 Vývoi skupinv

Skupina má za sebou niekoľ ko ú spe¹ ných projektov. V sú č asnosti pokrač uje na
dvoch veľ kých projektoch a to v rezidenč ných projektoch v Bratislave a
v Ľublane v Slovinsku.

Preh t'ad vybraných u kazovatetbv:



2021 2020
Likvidita okam¾ itá 0,5ó 0,39
Likvidita be¾ ná 0,68 0,45
Likvidita celková 2,37 1,49
Celková zadl¾ enosť 59,39% 65,72%io

Rentabilita celkové ho
kapitálu (RoA)

4r4'l% N/A

Likvidita okam¾ itá = finanč né  ú č ty l krótkodobé  zóviizky
Likvidita be¾ nÓ = (finanč né  ú č ty + krátkodobé  pohl'adóvky) / krátkodobé  záviizky
Likvidita celková= krátkodobý majetok / krótkodobé  zóviizky
Celkovó zadl¾ enosť  = ( krótkodobé  záviizky+ dlhodobé  zóviizky)l (dlhodobý majetok+
krótkodobý majetok)
Rentabi|ita celkové ho kapitóIu = ýsledok hospodárenia za ú č tovné  obdobie po zdonení
/ (dlhodobý majetak+ krátkodobý majetok)

Nakoľ ko projekt , ktorý bol predmetom predaja, bol v roku 2021 stále
majetkom skupĺ ny a podietat sa na dosahovaní  výstedkov skup'iny' rozhodli sme
sa popí sať  ukazovatele, ktoré  zahŕ ňajú  aj majetok, závä zky a zisk ptynú ci
z tohto projektu.

Ukazovateľ  okam¾ itej tikvidity sa oproti predchádzajú cemu ú č tovné mu
obdobiu významne zvý¹ it. Nárast bot spôsobený zvý¹ ení m peňa¾ ných
prostriedkov pri zachovaní  rovnakej ú rovni krátkodobých závä zkov. Skupina je
podta ukazovateľ a okam¾ itej tikvidity v dobrej ptatobnej kondí cii, nakolko na 'ĺ

euro krátkodobých závä zkov pripadá 0,65 eura peňa¾ ných prostrĺ edkov. Be¾ ná
tikvidita sa medziroč ne zvý¹ ila z 0,45 na hodnotu 0,78 prič om zlep¹ enie tohto
ukazovateta je takisto výsledkom zvý¹ enia objemu peňa¾ ných prostriedkov,
ktoré  má Skupina k dispozí cii.. Rovnaký vyivoj sme identifikovati aj v prí pade
cetkovej tikvidity, prič om v tomto prí pade k tomu vo významnej miere prispet
aj nárast hodnoty zásob. Hodnota 2,36 vyjadruje skutoč nosť , ®e krátkodobý
majetok skupiny prevy¹ uje jej krátkodobé  závä zky viac ako dvojnásobne, č i¾ e
Skupina je schopná ptniť  sĺ  svoje závä zky.

Celková zadl¾ enosť  v roku 202í  dosiahla hodnotu 62,29%, č o predstavuje
mierny pokles oproti roku 2020.

Nakoľ ko Skupina minutý rok nebola konsolidovaná, absentujú
porovnatethé  ú daje pre výpoč et ukazovatela rentability celkové ho kapitálu,
ktoré  sú  v¹ ak porovnateľ né  s konkurenciou. Rentabilita celkové ho kapitátu bola
v roku 2021 na ú rovni 5,45%.

ó.2 Riziká, ktorÝm ie Skupina vvstavená

Skupina je vystavená najmä  nasledujú cim rizikám a neistotám :

ú verové  riziko
riziko tĺ kvidĺ ty
trhové  riziko
operač né  riziko
kapitátové  riziko
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Mana¾ ment má celkovú  zodpovednosť  za stanovenie a kontrolu riadenia
rizí k Skupiny. Mana¾ ment skupiny identifikuje finanč né  riziká, ktoré  mô¾ u mať
n-epriaznivý vptyv a prostrední ctvom aktí vneho riadenia rizí k ich zmierňuje.
Cietbm Skupiny je prostrední ctvom aktí vneho riadenia rizik riadiť  a
identifikovať  v¹ etky finanč né  riziká, ktoré  mô¾ u mať  neprĺ aznivý vptyv na
obchodné  ciele a zabrániť  tak finanč ným stratám a ujmám na dobrom mene
Skupiny.

Úverové  riziko

Skupina sa vystavuje tomuto riziku predov¹ etkým pri poht'adávkach z
obchodné ho styku, pohľ adávkach z prenájmu, ostatných pohľ adávkach a
poskytnutých ú veroch. objem vystavenia sa tomuto riziku je vyjadrený
ú č tovnou hodnotou tohto majetku v sú vahe v prí pade, ¾ e nie je vystavená
¾ iadna forma ruč enia. Úč tovná hodnota pohtä dávok, preddavkov a poskytnutých
ú verov vyjadruje najvy¹ ¹ iu mo¾ nú  ú č tovnú  stratu, ktorá by musela byť
zaú č tovaná v prí pade, ¾ e protistrana ú plne ztyhá pri ptnení  svojich zmtuvných
závä zkov a v¹ etky zábezpeky a záruky by mati nulovú  hodnotu. Táto hodnota
preto vysoko prevy¹ uje oč akávané  straty, ktoré  sú  obsiahnuté  v rezerve na
nedobytné  pohtadávky. Pred uzatvorení m lnŕ znamných zmtú v, vedenie Skupiny
na svojich pravidetných zasadnutiach vyhodnocuje ú verové  riziko sú visiace s
protistranou. V prí pade identifikácie v1iznamných rizik, Skupina k uzavretiu
zmluvy nepristú pi.

Riziko likvidí ty

Riziko tikvidity vzniká v rámcĺ  v¹ eobecné ho financovania č inností  Skupiny a
riadenia finanč ných pozí cĺ í . Zahŕ ňa riziko neschopnosti financovať  majetok v
dohodnutej dobe splatnosti a ú rokovej sadzbe a taktie¾  riziko neschopnosti
realizovať  majetok za rozumnú  cenu V primeranom č asovom horizonte.
Jednottivé  spoloč nosti V Skupine pou¾ í vajú  rôzne metody riadenia rizika
likvidĺ ty. Mana¾ ment Skupiny sa zameriava na riadenie a monitorovanie tikvidity
ka¾ dej spoloč nosti pod jej kontrotou.

IJrokove riziko

operácie Skupiny sú  vystavené  riziku zmien v ú rokových sadzbách. objem tohto
rĺ zĺ ka je rovný sume ú roč ené ho majetku a ú roč ených závä zkov, pri ktorých je
ú roková sadzba v dobe splatnosti alebo v dobe zmeny odti¹ ná od sú č asnej
ú rokovej sadzby. Doba, poč as ktorej je pre finanč ný nástroj stanovená pevná
ú roková sadzba, preto vyjadruje obdobie, poč as ktoré ho je Skupina vystavená
riziku zmien v ú rokových sadzbách.

Úroč ené  závä zky Skupiny sú  ú roč ené  variabilnou ú rokovou sadzbou
odvotávajú cou sa na EURIBOR. Skupina variabilnú  ú rokovú  sadzbu pova¾ uje za
samoriadenie ú rokové ho rizika. Ked' je ekonomická expanzia, tak EURIBOR
rastie, ale zároveň rastie ekonomická výkonnosť  obyvatel'stva a Skupina má
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tep¹ ie tr¾ by a zisky. Ked' je ekonomická recesia, tak sa to správa presne
opač ne.

operač né  riziko

operač né  riziko je riziko straty vyptývajú cej zo sprenevery, neautorizovaných
aktiví t, chýb, omytov, neefektí vnosti alebo zlyhania systé mov. Toto riziko
vzniká pri v¹ etkých aktivitách Skupiny a č elia mu v¹ etky spoloč nosti v rámcĺ
Skupiny. operač né  riziko zahŕ ňa aj riziko sú dnych sporov.

Cieľ om Skupiny je riadiť  operač né  riziko tak, aby sa zabránilo finanč ným
stratám a ujmám na dobrom mene Skupiny V rámci efektivity nákladov
vynato¾ ených na splnenĺ e tohto cĺ ela a vyhnú ť  sa pritom opatreniam bránĺ acim
inĺ ciatí ve a kreativĺ te

Hlavnú  zodpovednosť  za implementáciu kontrol sú visiacich s riadení m
operač né ho rizika má mana¾ ment Skupiny. Táto zodpovednosť  je podporovaná
vypracovávaní m ¹ tandardov na riadenie prevádzkové ho rizika spoloč né ho pre
cetú  Skupĺ nu. operač né  riziko sa riadi systé mom smerní c, zápisov z porady a
kontrolných mechanizmov.

Riadenie kapitóIu

Spoloč nosť  defĺ nuje kapitát ako vlastné  imanie. Mana¾ ment Skupiny riadi
kapitát tak, aby zabezpeč ĺ [ schopnosť  pokrač ovať  v č innosti ako zdravo
fungujú ci podnik pri maximalĺ zácii rentability pre akcionárov. Kapitátové  riziko
riadi pomocou optimalizácie pomeru medzi cudzí mi a vlastnými zdrojmi.
Zámerom mana¾ mentu je udr¾ iavať  silnú  kapitátovú  základňu, ktorá je
základom budú ceho rozvoja.

6.3 ostatné  povinné  informácĺ e

Ked'¾ e sa Skupĺ na aktuálne nevenuje výskumu a vývoju, tak v roku 2021
ani nevynato¾ ita ¾ iadne náktady v oblasti výskumu a vývoja.

Skupina nemá ¾ iadnu organizač nú  zlo¾ ku v zahranič í

Skupina v roku 2021 nenadobudta ¾ iadne vlastné  akcie, doč asné  listy
alebo vlastné  obchodné  podiety.

odpadové  hospodárstvo a ekotógia - Skupina realizuje svoje zákazky
v sú lade s predpismi a nariadeniami týkajú cich sa odpadové ho hospodárstva
a vplyvu zákaziek na ¾ ĺ votné  prostredie.

6.3 Udatosti osobitné ho vÝznamu. ktoré  nastali po skonč ení  ú č tovné ho obdobia,
za ktoré  sa vvhotovuie vÝroč ná správa
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Skupina má dostatoč né  finanč né  zdroje na to, aby pokrač ovala vo svojich
obchodných operáciách, vrátane Vyrovnania krátkodobých závä zkov. Vedenie
spoloč ností  Skupiny analyzuje tú to dynamicky sa rozví jajú cu situáciu vzhl'adom
aj na prebiehajú cu vojnu na Ukrajine a vysokú  ĺ nfláciu, av¹ ak k dátumu
uverejnenia tejto správy nevidí  ¾ iadne zásadné  probté my s pokrač ovaní m v
poskytovaní  stu¾ í eb v budú cnosti.. Skupĺ na má stabilnú  finanč nú  situáciu, ktorá
umo¾ ňuje vyvá¾ ený prí stup k výzvam, ktoré  priná¹ a sú č asná krí za, a bude
priebe¾ ne sledovať  vyvoj a prispôsobovať  svoje č innosti menĺ acim sa trhovým
podmĺ enkam.

Koncom februára 2022 v susednej Ukrajĺ ne do¹ to k politicko-vojenské mu
konfliktu so susedným Ruskom kedy ruské  vojská zač ali vojenské  operácie na
ú zemí  Ukrajiny. Posú denie tohto vptyvu na nepret¾ ite pokrač ovanie v č ĺ nnosti
Skupiny je uvedene v č asti 2 (b) - (b) Východiská pre zostavenie

okrem vy¹ ¹ ie uvedené ho sa do dňa zostavenia tejto konsolidovanej
ýroč nej správy, t. j. do 21.1z.z022, nevyskytti ¾ iadne rnýznamné  udalosti, ktoré
by mohtĺ  mať  vplyv na tú to konsolĺ dovanú  výroč nú  správu.

Bratistava , 21 .12.2022

lng. Marĺ án H ka - Predseda predstavenstva
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