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1. Profil EUROVEA, a. s.

EUROVEA, a.s. (dalej aj ako Spolo¢nost’) pdsobi na bratislavskom trhu nehnutelnosti, kde vlastni a
spravuje obchodno-kancelarsky komplex EUROVEA zahtiajici 57 577 m? obchodnych ploch, 24 750
m? kancelarskych ploch.

EUROVEA, a.s. sa nezaobera developerskou ¢innostou. Hlavnou ¢innostou EUROVEA, as. je
prenajom vlastnych obchodnych a kancelarskych priestorov.

EUROVEA, a.s. je vlastnikom nehnutelnosti a poskytuje priestory na prenajom. Spravu majetku, tzv.
»Asset manazment* a ,,Property manazment* a ostatné d’alsie sluzby si objednava od expertov z odvetvia,
pri¢om spravu nehnutel’nosti a prevadzku obchodnych a kancelarskych budov zabezpecuje spolo¢nost’
EUROVEA Retail Services, s.1.0.

Jedinym akcionarom EUROVEA, a.s. je spolo¢nost’ Trenesma Limited so 100% podiclom na
zakladnom imani.

Organiza¢na Struktira a pozicia EUROVEA, a.s. v skupine:

TRENESMA ARMATI
LIMITED LIMITED

Retail Property

Finance |, s.r.o. EUROVEA, a. s.

Retail Property

Ing. Peter )
Finance ll, s.r.o.

Korbacka

Retail Property
Finance lll, s.r.o.

EUROVEA Retail
Services, s. r. 0.

Portfolio
Obchodné Centrum

Obchodné priestory nakupnej galérie Eurovea s celkovou ndjomnou plochou 58 615 m?, s aktualnou
obsadenost'ou 95,22 % a priemernou dobou do exspiracie najjomnych zmlav 3,9 roku. K 31. decembru
2022 bol celkovy zazmluvneny ro¢ny prijem z najmov obchodnej pasaze a nabrezia a prijem z parkovania
vo vyske 17,8 miliona EUR.

Kancelarie

Kancelarske budovy Central 1, Central 2 a Central 3 s celkovou najomnou plochou 24 744 m?
s aktualnou obsadenostou 87,17 % a priemernou dobou do exspirdcie najomnych zmlav 2,9 roka.
K 31. decembru 2022 bol celkovy zazmluvneny ro¢ny prijem z ndjmov kancelarskych priestorov vo vyske
4 miliony EUR.
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2. Analyza trhov a trendy vyvoja

Vzhl'adom ku svojej hlavnej Cinnosti Spolo¢nost’ stitazi na trhu kanceldrskych priestorov a trhu
maloobchodnych priestorov.

Makroekonomické faktory >3

Makroekonomické faktory

V stihrne za cely rok 2022 dosiahol HDP nominalny objem 107,7 mld. eur. V stalych cenach (sezonne
neupraveny) vzrastol o 1,7 %. Vykon ekonomiky bol sucasne o 1,2 % vyssi ako tesne pred pandémiou
(porovnanie s rokom 2019).

V suhrne za rok 2022 dosiahla pridana hodnota medziro¢ny rast o 1,4 %, celkovo z 10 skupin odvetvi
8 malo medziro¢ne vyssi vykon. Najvyznamnejsi pozitivny vplyv na vyvoj ekonomiky mal rast odvetvi
zastreSujucich obchod, dopravu so skladovanim, ako aj ubytovacie a stravovacie sluzby o 7,5 %, a tiez
narast vo verejnej sprave, obrane a socidlnom zabezpeceni; vzdelavani; zdravotnictve a socialnej pomoci
0 1,8 %. Pozitivny vysledok ekonomiky podporil aj rast o 1,1 % v oblasti nehnutelnosti. Vykon
ekonomiky vSak tlmil medziro¢ny pokles vyznamného priemyslu o 1,2 %.

Celkovu vykonnost’ ekonomiky podporil najma rast domaceho dopytu o 3,6 % ovplyvneny zvysenim
konecnej spotreby domacnosti o 5,2 % a rastom investicii o 6,5 %. Medziro¢ne nizsie boli vydavky vo
verejnej sprave o 3,2 %. Export na celoro¢nej trovni vzrastol o 1 %, dovoz o 3 %.

Priemerna inflacia za cely rok 2022 dosiahla urovei 12,8 %

Vysoky rast cien ovplyvnilo najmé zvysenie cien energii, v novodobej histérii SR rekordny narast cien
potravin a pohonnych hmoét. Zdrazenie vybranych potravin kazdodennej spotreby - chleba, ¢i mlieénych
vyrobkov s vajcami, ako aj zeleniny prekrocilo hranicu 20 % a vahovo menej dolezité oleje a tuky
hranicu 40 %.

V priemere za cely rok 2022 spotrebitel'ské ceny medzirocne vzrastli o 12,8 %. Rast cien sa
v minulom roku vyrazne zdynamizoval, inflacia v roku 2021 dosiahla 3,2 %, a od roku 2005 ani raz
neprekrocila hranicu 5 %. Vlanajsia ro¢na inflacia tak prekonala predo§lé maximum z roku 2000, kedy
rast cien dosiahol 12 %. VysSia inflacia bola namerana iba v prvom roku existencie samostatnej
Slovenskej republiky v roku 1993, kedy inflacia prekrocila 23 % (pri mierne odliSnej metodika ako
v stcasnosti).

Vysoky rast cien sa prejavil najmé kvoli zdrazovaniu tovar patriacich do dvoch hlavnych vydavkovych
skupin domacnosti na Slovensku — potravin a nealkoholickych napojov ako aj byvania s energiami, ktoré
spolu tvoria 47 % percent vydavkov.

Ceny pocas roka 2022 vzrastli vo v8etkych 12 hlavnych odboroch spotrebného kosa. Najvacsi vplyv
na vyvoj malo vyrazné zdrazovanie potravin, energii a pohonnych latok.

NajvyznamnejSie vplyvy na rast cien v roku 2022

Pri potravinach sa ceny zvysilio 19,3 %, pricom vyssi rast sa prejavil vo vsetkych deviatich
sledovanych skupinach potravinovych produktov. Najvacsi vplyv na vydavky domacnosti mal celkovy
rast cien misa o viac ako 18 %, d’alej mlieka, syrov a vajec o viac ako 20 % ako aj chleba a obilnin
ktoré sa za rok zvysili priblizne o 21%. NajdynamickejSie stipli ceny olejov a tukov o viac ako 42 %,

! Zdroj: https:/slovak.statistics.sk/
2 Zdroj: https://slovak.statistics.sk/
3 Zdroj: https://slovak.statistics.sk/



http://www.europarl.europa.eu/
https://slovak.statistics.sk/

EURGVEA

ale ide o tovary s nizSou vahou vo vydavkovom kosi. Ovocie bolo o 10 % a zelenina o 20 % drahsie ako
v priemere v roku 2021.

Pri byvani a energidch sme zaznamenali medziro¢ny rast cien o 15,5 %. Takyto vyvoj najvyraznejsie
ovplyvnilo po upravach regulovanych cien pre domacnosti zvysenie cien energii (elektriny a plynu) na
zaciatku roka. K tomu sa v druhom polroku pripojil zrychleny rast cien najmé dreva, preto pevné paliva
za cely rok zdrazeli o $tvrtinu. Celkovy rast vydavkov na byvanie ovplyvnilo tiez pokracujice
zdrazovanie stavebnych materialov, ktoré sa prejavovalo pocas celého roka vo viacerych polozkach
byvania. Z uvedeného dovodu v priemere za rok stiplo imputované niajomné o viac ako 18 %
a udrzba opravy obydlia o takmer 19 %.

Znacny vplyv mali rastiice ceny pohonnych hmét

Treti najvyznamnej$i vplyv na vyvoj miery inflacie vroku 2022 mali pohonné latky,
ktoré zdynamizovali rast cien v odbore doprava. Ich ceny zaznamenali rekordné rasty aj hodnoty najma
v druhom Stvrtroku, kedy mesiac pred prazdninami rast prekrocil 40%. V priemere za cely rok boli
pohonné hmoty drahSie o0 26 %. O 5 % vyssie ceny museli I'udia vynalozit’ tiez pri ndkupe dopravnych
prostriedkov.

V priebehu roka vzrastli tiez ceny v oblasti stravovania o 17 %, v marci doSlo k zvySeniu cien
postovych sluzieb, do vrecka sme museli siahnut’ hibsie aj pri ndkupe novin, knih a kancelarskych potrieb.
K rastu inflacie prispeli aj vysSie ceny za tovary a sluzby pre osobni starostlivost’ (vratane
drogérii). ZvySenie v rozpati o 8 % az 10 % sa prejavilo aj v cenach vybranych sluzieb ako st sluzby
zubarov, zdravotnickeho personalu, sluzieb veterinarov ¢i kadernicke sluzby.

V priemere za cely rok 2022 sa index spotrebitel'skych cien zvysil za domacnosti zamestnancov
0 12,6 %, za nizkoprijmové domacnosti o 13,1 % a za domacnosti déchodcov o 13,9 %. gtatisticky urad
SR zverejiuje samostatnil informativnu spravu k inflacii za mesiac december 2022.

Vyvoj jadrovej a €istej inflacie za rok 2022

V priemere za rok 2022 pri thrnnej miere medziro¢nej inflacie 12,8 % dosiahla jadrova inflacia
hodnotu 12,5 % a ¢ista inflacia hodnotu 10,5 %.

Jadrova inflacia sleduje rast cenovej hladiny po vyli€eni vplyvu zmien regulovanych cien (napr. ceny
energii) a inych administrativnych opatreni (napriklad iprav dani a podobne). Cista inflacia je jadrova
inflacia bez zmien cien potravin.

Nezamestnanost’ v roku 2022

V priemere za cely rok 2022 bolo bez prace 170,4 tisica 0s6b, medziro¢ne tento pocet klesol o vyse
17-tisic 0s6b (0 9,2 %). Miera nezamestnanosti v SR v roku 2022 dosiahla 6,1 %, ¢o bolo menej ako
v roku 2021, kedy miera nezamestnanosti dosiahla 6,8 %.

Podrla ekonomickej ¢innosti posledného zamestnavatela sa najviac znizili pocéty I'udi bez prace, ktori
naposledy pracovali v ubytovacich a stravovacich sluzbach (o 8,8 tis. os6b) a v priemysle (o 4,4 tis.
0s0Db).

Z regionalneho hl'adiska na celoro¢nej baze pocet nezamestnanych v porovnani s rokom 2021 klesol
vo vsetkych 6smich krajoch. Najvyraznejsi absolitny aj relativny tbytok poctu 'udi bez prace nastal
v Trnavskom kraji, ich pocet klesol o 4,9 tisica 0s6b (0 27,3 %). Priblizne o 3,5 tisica 0sob sa znizili pocty
nezamestnanych aj v Zilinskom kraji (o 20 %) a v Kosickom kraji (0 8,7 %).


https://slovak.statistics.sk/wps/portal/ext/products/informationmessages/inf_sprava_detail/4cd4c441-c5de-418f-b04f-e252d6557ff0/!ut/p/z1/rZPNcpswFIVfJVl4qdEFSUCW2JNgXOwptnFsNh1ZgKHYQIxK4reviKfTdqb8LMpGMLr36OjcDxziPQ4L3mQnLrOy4Gf1fQiNb77pWtOpZgNMPQLu4stmNZ-96E7A8OvfBdZq_Qzu1v7qrBdUA8pwqLZt3_c33m4Hzk5_AZdoDqyCQKkZeIdDHIpCVjLFh_JY8xTVOcqKBPFcTkC9lNeLctMUMaqrK29uE2jqWOZqpSKiglINCRbFiGpWgo5AExTrTI8MxswkgVa-ElmED6Oq79fp8RuOiWPm2HNqegCW5zBw7XmwfvIJAZsMxXHvh47HhnH9PQbDfvnXNq-BGwxphL0mtwY-KJNmZ8Fapdhk8TsOinb0Z7z5PUOWMI3oFFASxQaiVOjoSecWMllyFDpohAiG54AXQzkprvXrcrY8KWUu0xa4Eu9zLvm5PD38Qd1NpA-f3LUt2fe3t9BWvJaFjD8k3v8CdgK1VOUCfe4UCtzqWkY_cnnrQLj3pHs-XUPUzO58RjG-GIL43-GM0u4L6X_-1dUluFjklmUZytfW-zZJz42XLJ8JU6v9-PgT0f43Ow!!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/?1dmy&urile=wcm%3apath%3a%2Fobsah-sk-inf-akt%2Finformativne-spravy%2Fvsetky%2Fe4c67835-e1d7-4704-8444-dc445fe80bbf
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Miera nezamestnanosti za cely rok 2022 sa znizila tiez vo vSetkych regionoch, najdynamickejSie
v Trnavskom kraji o0 1,6 p.b. av Zilinskom kraji o1 p. b., ide viak o regiony sniz§ou mierou
nezamestnanosti pod troviiou 5 %. Najvyssiu mieru nezamestnanosti viac ako 9 % aj na celoro¢nej urovni
mali PreSovsky, Banskobystricky a Kosicky kraj.

Priemerna mesa¢na mzda zamestnanca v roku 2022

Priemerna nominalna mesa¢na mzda zamestnanca v hospodarstve SR dosiahla v roku 2022 hodnotu 1
304 eur. Medziroéne sa zvysila o 7,7 %, tempo jej rastu sa oproti rovnakému obdobiu minulého roka
zrychlilo o 0,8 percentudlneho bodu. Redlna mzda klesla o 4,5 %. Naposledy sme zaznamenali pokles
realnej mzdy bezprostredne po financnej krize, teda v rokoch 2011 a 2012.

Priemerné zarobky medziro¢ne nomindlne vzrastli vo vSetkych sledovanych odvetviach ekonomiky.
Tempu inflacie vSak nedokazalo odolat Ziadne. Realne mzdy za cely rok 2022 sa najviac znizili
pracujiicim v zdravotnictve a socialnej pomoci (0 9,1 %) a tiez v odvetvi vzdelavania (o 7,2 %). Naopak,
najmenej medziro¢ne poklesli redlne mzdy v umeni, zabave a rekreacii (0,4 %) a tiez v stavebnictve (o
1 %). Priemysel, ako najviacsi zamestnavatel’, vykazal rast miezd medziroéne na trovni 6,5 % (na 1 373
eur), realne vsak mzdy klesli 0 5,6 %.

Aj vroku 2022, podobne ako v predoslych rokoch, bola priemernd mzda nad celoslovenskym
priemerom iba v Bratislavskom kraji (1 599 eur). Vo vsetkych 6smich krajoch priemerny hruby zarobok
medzirocne vzrastol a prvykrat sa na celoro¢nej urovni dostal nad 1 000 eur vo vsetkych 6smich krajoch
SR. Stcasne mzdu vyssiu ako 1 200 eur na celorocnej urovni zaznamenali az 4 kraje, pred rokom to bol
len region okolo hlavného mesta. PreSovsky kraj vSak stale zostava regionom s najniz§ou priemernou
mzdou (1 011 eur) v SR. Redlne mzdy klesli najmenej v Banskobystrickom (o 3,3 %) a najviac
v PreSovskom kraji (0 6,2 %).

Vyvoj a stav jednotlivych trhov s kancelarskymi a maloobchodnymi priestormi

V2 Stvrtom $tvrtroku 2022 celkova ponuka kancelarskych priestorov (office stock) v Bratislave
predstavovala 1,97 mil. m2. 15 % z tejto ponuky tvoria kancelarske priestory v Standarde A+,39 % v A a
46 % v B standarde. V priebehu posledného stvrtroka 2022 nepribudla do ponuky Ziadna office budova.

Pokial’ ide o vlastnicku Struktaru, rovnako ako minuly kvartal, priblizne 4 % budov st vo vlastnictve
Statu a d’alsich 12 % su budovy, ktoré su vlastnené a plne obsadené tou istou entitou. Celkové zasoby na
komeréné vyuzitie zostavaju na 84 % z celkovych modernych kancelarskych priestorov v Bratislave (1,66
mil. m2).

Zelené budovy

Celkovo mame v Bratislave takmer 675,302 m2 kancelarskych priestorov s platnym certifikatom
zelenej/trvalo udrzatel'nej budovy. Jedna sa o takmer 34 % celkového objemu kancelarskych priestorov
v Bratislave, alebo 39 z 272 budov. Z certifikovaného stocku ma 60 % BREEAM, 5 % kombinaciu
BREEAM/WELL GOLD a 35 % LEED. Najvyssie hodnotenie BREEAM Outstanding ma iba budova
Twin City Tower, a v pripade LEED Platinum ide o budovy Digital Park I-III a Ein Park Offices.

Transakcie na trhu kancelarskych priestorov (office take-up)

Néjomné transakcie dosiahli v $tvrtom Stvrtroku 2022 vymeru 54 532 m2, ¢o predstavuje 41 % narast
v porovnani s predchadzajicim kvartalom. V medzirocnom porovnani vsak klesol objem prenajatych
ploch o takmer 49 %, ¢o deklaruje vyrazné ochladenie trhu. Najviac prirastkov tvorili prerokovania, v
objeme 53 % a nové najmy, v objeme 43 %. Expanzie boli na Grovni 4 %.

2 https://www.kancelarie.sk/poradna/brf-trh-kancelarskych-priestorov-za-4-q-2022
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Dominoval objem transakcii v sektore Profesionalnych sluzieb o velkosti 12 451 m2. Najvicsia
uskutocnena transakcia bola v IT sektore s vymerou 6 700 m2. Celkovo bolo zaznamenanych 11
transakcii s vymerou nad 1 000 m2.

Vicsinu prenajatych priestorov v tomto kvartali zaznamenal sektor profesionalnych sluzieb (22,83 %),
nasledoval verejny sektor (19,18 %) a IT sektor (18,47 %).
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Neobsadenost’ kancelarskych priestorov (office vacancy)

Celkova miera neobsadenosti v Bratislave zaznamenala mierne zniZenie na sucasnych 11,21 %.
Najnizsiu neobsadenost’ evidujeme na juznom nabrezi (6,32%), nasleduje centrum mesta (8,77 %) a
vnutorné mesto (9,00%). Na Stvrtom mieste je CBD (12,70%) a na poslednom okrajova ¢ast’ mesta
(14,97%).

Neobsadenost podla rozdelenia BRF

oc | 14,97%
csp [ 12,70%
ic I o.009%
cc NN .77
se I 329

0,00  2,00% 4,00% 6,00% 300% 10,00% 12,00% 14,00% 16,00%

Né4jomné (prime rent)
Najomné (prime rent) sa oproti Stvrtému Stvrtroku 2021 nemeni a ostava na Urovni

17 EUR/m2/mesiac.

Vyska niajomného v kanceliarskych budovach je zatial stabilna. Toto sui predikcie odbornikov do
budicna’

V tretom kvartali 2022 predstavovala celkova rozloha kancelarskych priestorov v Bratislave 1,97 miliéna
m2, miera ich neobsadenosti vSak vzrastla na takmer 12 %.

Podl'a CBRE je coraz vacsim trendom udrzatelnost’ budov. Bratislava aktualne ponuka takmer 659 300
m?2 (33 %) kancelarskych nehnutel'nosti s platnym certifikatom zelenej budovy.

V Bratislave poklesla ndjomna aktivita, a to o 11 %. Nové najmy tvorili 69 % transakcii.

Vyska najmov je zatial' stabilna, no do budicna CBRE ocakava jej narast spdsobeny inflaciou
a zvySovanim cien.

CBRE predpoklada, ze do budicna bude rast’ hlavne verejny sektor, ktory sa postupne stahuje do
komerénych nehnutel'nosti v podobe dlhodobého prenajmu.

3 https://www.cbre.sk/sk-sk/o-cbre/media-centrum/najomne-v-kancelarskych-budovach-ake-su-predikcie
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Podl'a najnovsich merani globalnej realitno-poradenskej spolocnosti CBRE dosiahla celkova rozloha
kancelarskych priestorov v Bratislave, v tretom kvartali tohto roku, rozlohu 1,97 miliéna m2. Celkom 15
% vSetkych priestorov pritom tvoria kanceldrie triedy A+, 39 % patri triede A a 46 % tvoria kancelarske
priestory triedy B.

Celkova miera neobsadenosti kancelarskych priestorov v nasom hlavnom meste, na konci 3. kvartalu
roka, mierne vzrastla na 11,87 %, priCom v centre mesta stupla na 9,22 %. V zoéne Central Business
District (CBD) sa zase miera neobsadenych kancelarii zvysila na 13,17 %. Na druhe;j strane, na juznom
nabrezi miera neobsadenosti klesla na troveil 6,51 %. CBRE tiez avizuje, ze vd’aka novému projektu
Lakeside Park 02 v Bratislave pribudlo d’alsich 14 000 m2 kancelarskych priestorov. Aktualne st vSak
uz vSetky obsadené.

Na margo aktualnej situacie na trhu bratislavskych kancelarii a ich atraktivnosti sa vyjadril aj Oliver
Galata, riaditel’ kancelarskeho sektoru v CBRE Slovensko. ,,Situacia je pozitivna najmé v centralnych
lokalitach, atraktivnych novych projektoch a v projektoch vo vystavbe. Kancelarie v $irSom centre mesta
pritahuji ndjomcov tazsie, avSak v pripade kvalitnej nehnutelnosti tu o zdujem nie je nudza.
Predpokladame, ze do budticna bude najvacsi narast prave v kategorii ,,verejny sektor®, ktory zacal
postupné stahovanie do komerénych nehnutelnosti v podobe dlhodobého najmu. V minulom roku
predstavovala ndjomna aktivita v ramci ,,verejného sektora“ takmer 20 % z celkového prenajatého objemu
(46 000 m?). Tento rok predstavuje 15 % a oCakavame, ze ku koncu roka to bude este viac.*

Dodal tiez, Ze Coraz vac§im trendom je aj ESG agenda. Bratislava ponuka takmer 659 300 m2
kancelarskych priestorov s platnym certifikatom zelenej/udrzatel'nej budovy. Celkovo to predstavuje 33
% z celkového objemu (38 z 300 budov). Najvyssie hodnotenie ,,BREEAM Outstanding® pritom obdrzala
prave administrativna budova Twin City Tower. Zaroven, najvyssi certifikat ,, LEED Platinum® maju na
svojom konte budovy Digital Park a EINPARK Offices.

NAJOMNA AKTIVITA MEDZIROCNE POKLESLA O 11 %

Podl'a CBRE bolo v tretom kvartali 2022 v Bratislave prenajatych 38 760 m? kancelarii, ¢o je o 11 %
menej v porovnani s rovnakym obdobim roku 2021. Najvécsou transakciou bola v tomto obdobi uzavreta
zmluva s Lakeside Park 02.

Podl'a CBRE odbornikov tvorili nové najmy az 69 % z celkovej lizingovej aktivity. ZvySnych 16 %
patrilo renegociaciam, 14 % expanziam a zvys$né 1 % tvorili pred-prendjmy. Viac ako 52 % transakcii sa
pritom udialo prave v centre Bratislavy a v zone CBD, ato s celkovou rozlohou 20 221 m? V ramci
transakcii dominoval sektor profesionalnych sluzieb s pomerom 22 % (8 566 m?). Velky podiel si v 3.
kvartali ukrojili aj ostatné sluzby (18 %) a IT sektor (14 %).

VYSKA NAIMOV ZATIAL OSTAVA STABILNA, CBRE VSAK PREDIKUJE ICH NARAST

Vyska mesacnych najmov kancelarii v Bratislave sa zastabilizovala na urovni 17 €/m2, zatial' ¢o
priemerna mesa¢na cena najmov je 13 €/m2. CBRE odbornici v§ak ocakavaji, ze v najblizSom obdobi
ceny najmov porastt z dévodu inflacie, vyssich stavebnych nakladov, nakladov na energie aj vystavbu
novych projektov ¢i naro¢nej$ich podmienok financovania.

.,V segmente kancelarii sa najviac rozprava o naraste prevadzkovych nakladov, pricom délezitou témou
je aj indexacia najomnych zmluv, ktora suvisi s rastiicou inflaciou. Prevadzkové naklady a ich narast
budu zavisiet’ od kone¢nych cien za energie v roku 2023, pri¢om v sti€asnosti predstavuji prevadzkové
naklady v kancelarskom segmente v Bratislave v priemere 3,5 € - 5 € na m2. Zaroven, uz od nastupu
pandémie rastie aj inflicia v eurozoéne. Aj z tohto dévodu ocakdvame, ze v budicnosti bude vyska
najomného rast’,* vysvetl'uje Oliver Galata.
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Pozitivny je fakt, ze CBRE v tomto roku ocakava menej vol'nych kancelarskych priestorov, ¢o znamena,
7e aj niz$iu mieru neobsadenosti. V roku 2023 bude na trh v Bratislave doru¢enych takmer 114 000 m2
novych kancelarskych objektov, velkd Cast' z nich je uz vSak predprenajata. ,,Aj z tohto dévodu
najomnikom, ktori nad prendjmom eSte stale uvazuju odporti¢ame, aby si ho zabezpecili ¢o najskor,*
uzatvara Galata.

Sthrn kPdcovych udalosti a prevadzkovych vysledkov finan¢ného roka

KPucové udalosti roka

Spolo¢nost’ v polovici roku 2016 uzatvorila zmluvu o poskytnuti iveru vo vyske 250 000 000 EUR
s konzorciom bank na Cele s Tatra bankou, a.s., a v roku 2022 pokracovala v jeho splacani istiny takto: 1.
splatka splatna k 31.03.2022 bola uhradena 31.03.2022, 2. splatka splatna 30.06.2022 bola uhradena
30.06.2022, 3. splatka splatna 30.09.2022 bola uhradend 30.09.2022 a 4. splatka splatna 31.12.2022 bola
uhradend 30.12.2022. Uroky z poskytnutého Giveru boli splacané na kvartalnej baze v zmysle uzatvorenej
Zmluvy.

Syndikovany bankovy uver v zostatkovej hodnote 204 000 tisic EUR je splatny 30.9.2023, preto je
suma uveru v uétovnej zavierke klasifikovany ako kratkodoby uver. Spolo¢nost’ aktualne rokuje
s bankami o moznosti prediZenia splatnosti syndikovaného bankového tveru o priblizne 6 az 18 mesiacov
alebo o refinancovani syndikovaného uveru. Spolo¢nost’ podpisala posledny dodatok k aktualnej
uverovej zmluve 14. septembra 2021.

Emitované dlhopisy splatné v roku 2022 boli vyplatené a aj refinancované novou emisiou dlhopisov
v priebehu roka 2022. Spoloc¢nost’ v roku 2022 rokovala so sprostredkujucou bankou o novych
podmienkach emisie. Dnia 3.9.2022 Spolo¢nost’ vyplatila d’al$i urokovy vynos z tychto dlhopisov a to
v objeme 4244 000 EUR a aj istinu. Stara emisia dlhopisov zo dna 7.9.2016 podriadené dlhopisy
s pevnym urokovym vynosom 4,5% p.a. v menovitej hodnote 100 000 000 EUR boli vyplatené v roku
2022.

Dna 1. jula 2022 opétovne emitovala dlhopisy s pevnym urokovym vynosom 5,5% p.a. splatné v roku
2027.

Spolo¢nost’ vykazuje k 31. decembru 2022 emitované dlhopisy v zostatkovej hodnote 100 mil. EUR
ako dlhodobé zavazky nakolko su splatné k 1. jala 2027.

Ceny energie dosiahli v roku 2022 historické maximum, najmé v dosledku neodévodnenej invazie
Ruska na Ukrajinu a jeho vyuzivania dodavok plynu ako vojnovej zbrane.

Velkoobchodna cena elektriny na vnitornom trhu EU je priamo naviazana na cenu plynu, ktory sa
vacsinou dovaza. Zamerné znizovanie dodavok plynu zo strany Ruska je hlavnou pri¢inou nedavneho
prudkého narastu cien plynu v EU, ktoré ovplyvnili cenu elektriny vyrdbanej v plynovych elektrariiach,
ako aj cenu elektriny vo v§eobecnosti.

Ocakava sa, Ze cena energie v EU zostane aj v nadchadzajicich mesiacoch vysoka, ked’ze nahradenie
ruskych dodavok plynu doddvkami zo zdrojov EU bude trvat’ uréity ¢as. Krajiny EU preto prijali
nariadenie o nidzovom zasahu s ciel'om riesit’ vysoké ceny energie a pomdct’ obanom a podnikom, ktoré
su najviac postihnuté energetickou krizou.

Nové pravidla urychlene prijali ministri EU pre energetiku v ramci Rady. Nariadenie sa uplatiiuje od 1.

decembra 2022 do 31. marca 2023. Dopliiajii sa nim existujiice iniciativy a pravne predpisy EU, ktoré sa
prijali v poslednych mesiacoch s ciefom zabezpe¢it dodavky energie do EU, ako je nariadenie o
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skladovani plynu, nariadenie o zniZovani dopytu po plyne, vytvorenie energetickej platformy EU a
osvetové iniciativy zamerané na diverzifikaciu zdrojov dodavok.

Tri opatrenia na zniZenie uctov za energie:
1. Znizenie spotreby elektriny
2. Obmedzenie prijmov vyrobcov elektriny

3. Ziskanie solidarneho prispevku od podnikov pdsobiacich v oblasti fosilnych paliv

Krucové ukazovatele vykonnosti

Z pohladu prevadzkovej vykonnosti spolo¢nost’ sleduje kazdy zo segmentov samostatne. V segmente
Obchodné centrum vykazala spolocnost’ mierny narast trzieb, pokial ide o segment Kancelarskych
priestorov, spolo¢nost’ vykazala v roku 2022 mierny narast trzieb cca 62 tis. EUR.

Obchodné centrum

Vykonnost obchodného centra v niektorych ukazovatel'och réstla, v inych si zachovala priblizne
rovnaké hodnoty, ako v minulom roku. Vynosy z nadjmu a parkovania dosiahli 17,8 mil. EUR ¢o je narast
oproti minulému roku priblizne o 10%. Navstevnost’ (Footfall) dosiahla 10,7 mil. navstevnikov ¢o je
36 % narast oproti minulému roku (7,8 mil.). Obsadenost’ obchodného centra bola na priblizne rovnake;j
urovni ako v minulom roku a dosiahla 95,22 %.

Kancelarske budovy

Vynosy z najmu boli 3,9 mil. EUR a aj v roku 2021. Obsadenost’ bola na trovni 87,17 %, v minulom
roku bola na trovni 83,84 %.

Investi¢né projekty

Rovnako ako v predchadzajucich rokoch, tak aj v roku 2022, Spoloc¢nost’ realizovala investicné
projekty. Investi¢né projekty sa tykali hlavne fit-outov officovych najomcov ako aj retailovych nadjomcov.
Tieto investicie do fit-outov vstpili do obstaravacej ceny dlhodobého hmotného majetku. Tieto investicie
st na obnovu ndkupného centra a aj na zvysenie komfortu navstevnikov.

VyhPad a priority pre rok 2023
V roku 2023 sa bude manazment usilovat’ o udrzanie pozicie na trhu a prestize tak obchodného centra
ako aj kancelarskych budov na konkurenénom trhu. Manazment sa bude aj nad’alej snazit' o udrzanie

arozvoj kvalitného portfolia najomcov tak, aby bol zaisteny bezpecny a stabilny prijem s potencidlom
rastu.
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4. Zhodnotenie vysledkov hospodarenia

Finan¢na pozicia

EURGVEA

Spolo¢nost’ stanovuje névratnt hodnotu majetku reviziou portfélia ndjomcov a d’alsim vyhl'adom pre

oba jej segmenty, Obchodné centrum a Kancelarske priestory.

A

Dlhodoby finanény majetok spolo¢nosti je tvoreny zostatkom po6zicky materskej spolocnosti

TRENESMA LIMITED vratane naakumulovanych tGrokov.

Skratena Suvaha 31.12.2022  31.12.2021 31.12.2020

tis. EUR Auditované  Auditované Auditované

Spolu majetok 388 632 390 292 394 609
Pozemky 25 564 25564 25 564
Stavby 236 508 240 482 249 501
Obstaravany dlhodoby majetok 1472 335 499
Dlhodoby finanény majetok 98 653 95 481 89 871
Obezny majetok 25485 27175 27710
Vlastné imanie 74 534 69 731 66 555
Zakladné imanie 130 708 130 708 130 708
Spolu zavizky 312 520 318 577 326 683
Vydané dlhopisy 103 006 101 423 100 000
Dlhodobé bankové uvery 0 204 000 0
Kratkodobé zavazky 2132 1428 1975
Bezné bankové uvery 204 000 8 000 220 000
Spolu ¢asové rozliSenie 1577 1988 1370
Casové rozlidenie 1577 1 988 1370
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Skrateny vykaz ziskov a strat 31.12.2022 31.12.2021  31.12.2020
tis. EUR

Vynosy z hospodarskej ¢innosti 38 850 28 227 28 510
Néklady na hospodarsku ¢innost’ 27 115 19 405 19 930
Odpisy a opravné polozky k majetku 7363 7414 8 006
Vysledok hospodérenia z hospodarskej cinnosti 11735 8 823 8 581
Vysledok hospodarenia z financnej ¢innosti -6 932 -6 216 -6 373
Vysledok hospodérenia za Gctovné obdobie po zdaneni 4 803 2 606 2207

Vynosy z hospodarskej ¢innosti (trzby, sluzby a ostatné) st oproti roku 2021 vyssie o 10 623 tis. EUR,

Trzby za vlastné vykony a tovar

2022 2021 2020
tis. EUR EUR EUR EUR
Tovar
Tovar 7 8 5
7 8 5
Sluzby
Najomné 21790 18 761 19517
Prefakturacia prevadzkovych nakladov 13479 7989 7135
Iné 1498 1203 1228
36 758 27953 27 880
Spolu 36 765 27 961 27 885

V roku 2022 boli trzby z prenajmu nehnutelnosti vo vyske 21,8 tis. EUR ¢o je oproti roku 2021
(18,8 tis. EUR) narast o 3,03 tis. EUR, tento nérast trzieb za najomné spdsobili ukoncené opatrenia ktoré

boli prijaté proti pandémii COVID-19 v roku 2021 a 2022.
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PrehPad nakladov na nakupené sluzby

2022 2021 2020
tis. EUR EUR EUR EUR
Prefakturované osobné naklady 0 0 0
Néklady stuvisiace s vydanim dlhopisov 2433 0 0
Manazment fees 1795 1 645 1 605
Pravne, ekonomické a iné poradenstvo 318 344 213
Sluzby pre najomcov
Public relations, marketing 519 457 515
Upratovanie 1200 945 875
Strazna sluzba 795 772 857
Opravy a udrzba 2194 2238 2 059
Prispevky najomnikom 0 16 169
Audit a poradenstvo 50 55 63
Sluzby hotel Sheraton 0 0 0
Iné 688 678 724
Spolu 9992 7149 7 082

Udalosti, ktoré nastali po dni, ku ktorému sa zostavuje ic¢tovna zavierka

Po 31. decembri 2022 do dna zostavenia uctovnej zavierky nenastali také udalosti, ktoré by si
vyzadovali uvedenie v i€tovnej zavierke k 31. decembru 2022.

Rizikové faktory

Z pohladu Spolo¢nosti existujii najma nasledujtice rizikové faktory, ktoré moézu mat’ negativny vplyv
na jeho finan¢nu a hospodarsku situdciu, podnikatel'ska ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavizky.

Zavislost’ na prenajme nehnutel’nosti a celkovych ekonomickych podmienkach

Hospodarske vysledky Spolocnosti st zavislé primarne na udrziavani ¢o najvysSej obsadenosti
obchodnych a kancelarskych nebytovych priestorov v komplexe EUROVEA takymi najomcami, ktori st
ochotni a schopni riadne a véas platit dohodnuté najomné. Dopyt po prenajme obchodnych a
kancelarskych priestorov je zavisly okrem iného aj od v§eobecnych ekonomickych podmienok na trhu,
ako je rast hrubého domaceho produktu, miera nezamestnanosti, inflacie ¢i investicii. Akakol'vek
vyraznejSia strata najomcov, pripadne pokles dopytu po prendjme administrativnych budov alebo
kancelarskych ploch by mohla negativne ovplyvnit” hospodarsku a finan¢n11 situaciu Spoloénosti.

Riziko konkurencie, zniZenia trhového najomného a cenové riziko

Spolocnost’ podnika v oblasti realitného trhu, na ktorom musi pruzne reagovat’ na meniacu sa situaciu,
na spravanie konkurencie a poziadavky najomcov a spotrebitel'ov. Napriek tomu, Zze Spolocnost’ vlastni
jeden z najvyznamnejSich obchodno-kancelarskych komplexov v Bratislave, Celi na realitnom trhu
velkému poctu konkurentov, ktorych pocet sa neustile zvySuje s pribidanim novych realitnych
projektov. Zvysenie konkurencie vratane budovania novych realitnych projektov, preto moze nepriaznivo
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ovplyvnit prevadzkova c¢innost, postavenie na trhu, finanéni vykonnost a finanéné vyhliadky
Spolo¢nosti.

Spolocnost je tiez vystavena riziku, Ze trhové ndjomné v dosledku rastucej konkurencie alebo z inych
doévodov mdze mat v budicnosti aj klesajucu tendenciu, najmid ak by ponuka obchodnych
a administrativnych nehnutel'nosti na prenajom v podstatnej miere prevazila dopyt po nich. Pripadné
znizovanie trhového najomného by mohlo mat’ negativny dopad na hospodarenie Spolo¢nosti.

Kreditné riziko

Kreditné riziko znamena riziko neschopnosti dlznika plnit’ svoje zavizky z finan¢nych alebo
obchodnych vztahov, ktoré mézu viest' k financnym stratdm. Spolo¢nost’ je vystavena kreditnému riziku
poskytnutych tretim osobam a inych finanénych inStrumentov. Manazment Spolo¢nosti ma zavedent
kreditnt politiku a vystavenie kreditnému riziku je tak monitorované na priebeznej baze.

Riziko likvidity

Hlavnym ciel'om riadenia rizika likvidity je obmedzit’ riziko, Ze Spolo¢nost’ nebude mat’ k dispozicii
zdroje na pokrytie svojich dlhov, pracovného kapitalu a kapitalovych vydavkov, ku ktorym je zaviazana.
Riadenie likvidity Spolo¢nosti ma za ciel’ zabezpecit’ zdroje, ktoré budu k dispozicii v kazdom okamihu
tak, aby zabezpecili uhradu dlhov, akonahle sa stant splatnymi. Spolo¢nost’ pouziva rozliéné metddy na
riadenie rizika likvidity, napriklad riadi riziko likvidity priebeznym monitorovanim planovaného a
aktualneho cash flow tak, ze svoje investicie do nehnutelnosti financuje dlhodobo, pravidelne ich
refinancuje a prijmami z najjomného a zo sluzieb spojenych s najmom pokryva kratkodobé zavizky
a CiastoCne aj investicie do nehnutelnosti. Spolo¢nost méze byt vystavend podmienenému riziku
likvidity, ktoré vyplyva z uverovych zmlav azvydanych dlhopisov, podla ktorych pri poruseni
stanovenych zmluvnych dojednani méze veritel’ poZzadovat’ pred¢asnti splatnost’ Gveru, ¢o mdze viest’ k
dodato¢nej potrebe finanénych prostriedkov skor ako podla povodnej zmluvnej splatnosti. Spolo¢nost’
monitoruje plnenie uverovych podmienok pravidelne a stanovuje cielové hodnoty, ktoré maja byt
dosiahnuté za ucelom neporusenia uverovych zaviazkov.

Riadenie rizika prostrednictvom zabezpecovacich derivatov

Spolo¢nost’” mala uzatvorené tri irokové swapy s tromi bankami v celkovej nominalnej hodnote
194 400 000 EUR. Ciel'om zabezpecenia bolo zafixovat’ toky finan¢nych prostriedkov vztahujucich sa k
premenlivej Casti tirokovej miery prijatého syndikovaného tveru (3M Euribor). Kontrakty k urokovym
SWAPom boli platné do 30. septembra 2021.

K 31. decembru 2022 spolocnost’ neeviduje SWAPy, lebo boli ukoncené k 30.9.2021.
Systém vnitornej kontroly a manaZzment rizik

Nakolko Spolo¢nost nema vlastnych zamestnancov, spravu ariadenie obchodného centra
a kancelarskych priestorov vykonava spolo¢nost EUROVEA Retail Services, s.r.o. na zaklade zmlav
o sprave a riadeni. VSetky niZ§ie uvedené popisy sa tykaju zamestnancov tejto Spolo¢nosti.

Manazment riadi prevadzkové rizikd tak, aby preventivne zabranil finanénym stratim a ujmém na
dobrom mene Spoloc¢nosti. Manazment ma hlavntl zodpovednost’ za implementaciu kontrol stivisiacich
sriadenim prevadzkovych rizik v Spolo¢nosti, ato prostrednictvom S$tandardov na riadenie
prevadzkovych rizik, ktoré prostrednictvom finanéného a kontrolingového oddelenia monitoruje na
pravidelnej baze.
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Zikladné usporiadanie systému vnutornej kontroly:

Predstavenstvo zodpoveda za Cinnost’ Spoloc¢nosti Dozornej rade atd je zodpovednd Valnému
zhromazdeniu. Presné vymedzenie jednotlivych kompetencii je sucast’ou Stanov Spolo¢nosti.

Predstavenstvo priamo riadi Spolo¢nost’ a zad4ava tlohy vedticim jednotlivych oddeleni. Jednotlivé
oddelenia nem6zu prijimat’ ziadne zavazky ani vykonat’ rozhodnutia bez schvalenia predstavenstva, ktoré
pouziva ako nastroj finanéného riadenia Spolo¢nosti nakladové rozpocty. Prakticky sa tak predstavenstvo
nezaobera mikro riadenim, ale deleguje pravomoci na veducich jednotlivych oddeleni, ktori mozu priamo
rozhodovat vramci svojho schvaleného rozpoctu, s vynimkou vel'mi velkych projektov alebo
neobvyklych operacii. Rozpocty aich Cerpanie je monitorované a vyhodnocované na mesacnej baze
finanénym a kontrolingovym oddelenim Spolo¢nosti, ktoré reportuje priamo predstavenstvu. O efektivite
vyuzivania finanénych a ostatnych zdrojov Spolo¢nosti sa rozhoduje uz pri schvalovani jednotlivych
rozpoctov na prevadzku a investicie pred zacatim nového fiskalneho roka a v pripade potrieb sa
v priebehu roka robia korekcie rozpoctov.

Spolocnost je raz ro¢ne auditovana nezavislym externym auditorom. Nad ¢innostou auditora dohliada
dozorna rada, ktora vykonava ¢innosti vyboru pre audit.

Auditorom spoloc¢nosti je v roku 2022 KPMG Slovensko spol. s r. 0., Dvoidkovo nabrezie 10, 811 02
Bratislava.

Predstavenstvo Spolocnosti pravidelne monitoruje vSetky identifikované inovovznikajuce rizika
a prispdsobuje im riadenie Spolo¢nosti na dennej baze.

Vyhlasenie o sprave a riadeni Spolo¢nosti

Kédex spravy a riadenia

Cinnosti vyboru pre audit vykonavala v Spoloénosti v roku 2022 dozorné rada, ktora spravuje a
dodrzuje vSetky poziadavky na spravu a riadenie spolo¢nosti, ktoré stanovuji pravne predpisy Slovenske;j
republiky, najméd Obchodny zakonnik.

Spolo¢nost’ sa v roku 2022 neriadila Koédexom spravy a riadenia spolo¢nosti a to z toho dévodu, Ze ju
pravne predpisy k dodrziavaniu tychto pravidiel nezavizuju. Pravidla stanovené v Koédexe spravy
a riadenia spolocnosti sa do zna¢nej miery prekryvaju s poziadavkami kladenymi na spravu a riadenie
spolo¢nosti ustanovenymi v pravnych predpisoch Slovenskej republiky, preto mozno konstatovat’, ze
spolo¢nost’ niektoré pravidla stanovené v Kdodexe spravy a riadenia spolo¢nosti ku dnu 31.12.2022
fakticky dodrziava. Navyse sa Spolo¢nost’ riadi Prospektom v zmysle zakona o cennych papieroch, ktory
obsahuje vSetky tdaje o Emitentovi cennych papierov, rucitelovi a dlhopisoch. Prospekt, ako aj vSetky
dokumenty v nom uvedené su pristupné v sidle Spolo¢nosti a tiez v elektronickej podobe na internete.

Kvalifikovana ucast’ na zakladnom imani
Akcionarom EUROVEA, a.s. je spolo¢nost TRENESMA LIMITED, so sidlom Kyriakou Matsi, 16
EAGLE HOUSE, 8th floor, Agioi Omologites, 1082, Nicosia, Cyperska republika, zapisana v

Obchodnom registri vedenom Ministerstvom Obchodu, Priemyslu a Cestovného Ruchu, Odbor Registra
Spolocnosti pod registracnym ¢islom: HE 328741, ktora vlastni 100% akcii Spolo¢nosti.

Informacie o zakladnom imani

Vyska zakladného imania Spolo¢nosti je 130 707 756 EUR aje rozvrhnut¢ na 100 kusov
zaknihovanych kmenovych akcii v listinnej podobe na meno v menovitej hodnote 1 015 721 EUR a 88
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kusov zaknihovanych kmenovych akcii v listinnej podobe na meno v menovitej hodnote 331 087 EUR.
Prevoditel'nost’ akcii spolo¢nosti je podmienena schvalenim dozornou radou Spolo¢nosti.

Akcie Spoloc¢nosti nie st prijaté na obchodovanie na ziadnych trhoch. Spolo¢nost nenadobudla ziadne
vlastné akcie, doCasné listy alebo obchodné podiely.

Spolo¢nost’ vydala 7.9.2016 podriadené dlhopisy s pevnym urokovym vynosom 4,5% p.a. splatné
v roku 2022. Primarna emisia bola cela upisana v roku 2016 v menovitej hodnote 100 000 000 EUR.
V roku 2022 bol vyplateny trokovy vynos drzitelom dlhopisov vo vyske 4 244 000 EUR a aj cela

menovitd hodnota dlhopisov.

Spolocnost’ vydala 1.7.2022 podriadené dlhopisy s pevnym tUrokovym vynosom 5,5% p.a. splatné
v roku 2027. Primarna emisia bola celd upisané v roku 2022 v menovitej hodnote 100 000 000 EUR.

Popis prav akcionarov

Prava akcionarov s uréené pravnymi predpismi, najmd Obchodnym zakonnikom a stanovami
Spolo¢nosti (najma ¢l. 5).

Zakladnymi pravami akcionarov st pravo zacastiovat sa na riadeni Spolo¢nosti, na zisku Spolo¢nosti
a na likvida¢nom zostatku Spolocnosti.

Pravo zcastiovat' sa na riadeni Spolocnosti akcionari uplatituju svojou ucastou na Valnom
zhromazdeni (osobne alebo v zastipeni).

Valné zhromazdenie a jeho ¢innost’
Valné zhromazdenie je najvys$sim organom Spolo¢nosti.

Valné zhromaZzdenie rozhoduje o:

®

akychkol'vek zmenach stanov, pokial’ Obchodny zakonnik kogentne neustanovuje inak;
b. akychkol'vek zmenach predmetu podnikania Spolo¢nosti;

c. zmene prav spojenych s akymkol'vek druhom akcii;

d. premene akcii z listinnych akcii na zaknihované akcie a naopak;

e. umoreni, kipe alebo inom nadobudnuti akychkol'vek akcii alebo inych cennych papierov
Spolo¢nosti Spolo¢nostou (pokial’ sa v zmysle platného prava vyzaduje rozhodnutie valného
zhromazdenia v suvislosti s ¢imkol'vek z uvedeného);

f.  zvyseni alebo znizeni alebo inej zmene zadkladného imania Spoloc¢nosti alebo o vytvoreni,
prideleni alebo vydani akychkol'vek akcii alebo akychkol'vek inych cennych papierov alebo o
udeleni akychkol'vek opcii alebo prav na upisanie alebo na premenu akéhokol'vek nastroja na tieto
akcie, podiely alebo cenné papiere (pokial’ sa v zmysle platného prava vyzaduje stihlas valného
zhromazdenia v stuvislosti s ¢imkol'vek z uvedeného), vratane podmieneného zvysenia zékladného
imania, poverenia predstavenstva na zvysenie zakladného imania a vydania vymeniteI'nych alebo
prioritnych dlhopisov;

g. likvidacii, dobrovol'nom zruSeni, vymaze, zIuceni, splynuti, véleneni do iného subjektu, rozdeleni
Spolocnosti alebo o zmene jej pravnej formy;
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h. schvalovani zmluvy o predaji podniku Spolocnosti alebo zmluvy o predaji Casti podniku
Spoloc¢nosti;

i. schvalovani riadnej individudlnej Uctovnej zavierky a mimoriadnej individudlnej uctovnej
zavierky;

j.  rozdeleni zisku alebo ihrade strat a uréeni tantiém;

k. volbe a odvolani ¢lenov dozornej rady okrem ¢élenov dozornej rady, ktorych volia a odvolavaju
zamestnanci Spolocnosti v sulade s platnym pravnym predpisom a v rozsahu, v akom to platny
pravny predpis vyZzaduje, a o vymenovani predsedu dozornej rady;

l.  uzatvoreni alebo zmene akejkol'vek zmluvy o vykone funkcie medzi Spolo¢nostou a clenom
predstavenstva resp. ¢lenom dozornej rady;

m. pravidlach odmenovania ¢lenov predstavenstva Spolo¢nosti a ¢lenov dozornej rady;

n. vSetkych inych zalezitostiach, ktoré platny pravny predpis alebo tieto stanovy zahffiaji do
posobnosti valného zhromazdenia;

0. volbe a odvolani ¢lenov predstavenstva, a o vymenovani predsedu predstavenstva.

V roku 2022 Valné zhromazdenie okrem schvalenia uctovnej zavierky za rok 2021 a schvalenia emisie
dlhopisov nevykonalo ziadne iné rozhodnutia.

Predstavenstvo

Predstavenstvo je Statutarnym organom Spolocnosti. Je opravnené konat v mene Spolo¢nosti vo
vSetkych veciach a zastupuje Spolo¢nost’ voci tretim osobam, v konani pred sidom a pred inymi organmi.
Predstavenstvo riadi ¢innost” Spolo¢nosti a rozhoduje o vSetkych zaleZitostiach Spolo¢nosti, pokial’ nie
su pravnymi predpismi alebo stanovami vyhradené do posobnosti inych organov Spoloc¢nosti.
Predstavenstvo vykonava obchodné vedenie Spolo¢nosti a zabezpecCuje vSetky jej prevadzkové a
organizacné zalezitosti. Predstavenstvo je povinné zabezpecit’ riadne vedenie predpisaného uctovnictva
a inej evidencie, obchodnych knih a ostatnych dokladov Spolo¢nosti, okrem iného predklada valnému
zhromazdeniu na schvalenie riadnu individualnu uc¢tovnu zavierku a mimoriadnu individualnu Gétovna
zavierku, navrh na rozdelenie vytvorené¢ho zisku, vratane ur¢enia vysky, spdsobu a miesta vyplatenia
dividend a tantiém a ndvrh na Ghradu strat. Predstavenstvo tiez zvolava valné zhromazdenie Spolocnosti.

Predstavenstvo ma troch ¢lenov, volenych a odvoldvanych valnym zhromazdenim Spolo¢nosti.
Clenom predstavenstva moze byt len fyzicka osoba. Funkéné obdobie ¢lena predstavenstva je dva roky.

Predsedu a podpredsedu predstavenstva menuje valné zhromazdenie spomedzi ¢lenov predstavenstva.

V mene Spolo¢nosti kona a za Spolo¢nost’ podpisuje predseda predstavenstva samostatne a ostatni
¢lenovia predstavenstva vzdy dvaja spolocne.

Prehl'ad o ¢lenoch predstavenstva Spoloc¢nosti v roku 2022:

Ing. Peter Korbacka - predseda predstavenstva
Radoslav Mokry - ¢len predstavenstva
Mgr. Jana Tomova - ¢len predstavenstva
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Dozorna rada
Dozorna rada je najvysSim kontrolnym organom Spolo¢nosti.

V zmysle Obchodného zakonnika a stanov Spolo¢nosti dozorna rada dohliada na cinnost
predstavenstva a na podnikanie Spolo¢nosti. Dozorna rada zvolava mimoriadne valné zhromazdenie, ak
si to vyzaduje zaujem Spolocnosti, vratane pripadov, ak dozorna rada odhali zavazné porusenie
povinnosti ¢lenov predstavenstva alebo podstatné nedostatky v ¢innostiach Spolo¢nosti. Dozorna rada je
opravnena overovat’, ¢i Spolocnost’ vykonava svoje podnikanie v sulade s platnymi pravnymi predpismi,
stanovami Spolocnosti a pokynmi valného zhromazdenia.

Dozorna rada preskiimava Gctovné zavierky Spoloc¢nosti ako aj navrh na rozdelenie zisku a thradu
strat a predklada svoje stanovisko k tymto zalezitostiam valnému zhromazdeniu (ak sa podl'a platnych
pravnych predpisov vyzaduje). Dozorna rada tiez udeluje predchadzajuce schvalenie v pripadoch
ustanovenych v Obchodnom zékonniku a stanovach Spolo¢nosti.

Dozorna rada okrem ¢innosti zverenych jej do posobnosti Obchodnym zdkonnikom alebo stanovami
Spolo¢nosti vykonava od 15.11.2016 aj Cinnosti vyboru pre audit v zmysle zdkona ¢. 423/2015 Z.z.
o Statutarnom audite a doplneni zakona ¢. 431/2002 Z.z. o Gétovnictve v zneni neskorSich predpisov.
Vybor pre audit je sucastou vnutornej kontroly v Spolo¢nosti a sleduje zostavenie Gétovnej zavierky
a odportc¢a schvalenie auditora na vykon Statutarneho auditu pre G¢tovnu zavierku. Zaroven preveruje a
sleduje nezavislost' Statutarnecho auditora alebo auditorskej spolo¢nosti, predovsetkym preveruje
vhodnost’ poskytovania neauditorskych sluzieb a sluzieb poskytovanych Statutarnym auditorom alebo
auditorskou spoloénostou. Dalej sleduje efektivitu vnitornej kontroly, interného auditu a systémov
riadenia rizik v Spolo¢nosti, ak ovplyviiuju zostavovanie tictovnej zavierky.

Dozorna rada pozostava z troch ¢lenov. Clenov dozornej rady voli a odvolava valné zhromazdenie.
Predsedu a podpredsedu dozornej rady menuje valné zhromaZzdenie spomedzi jej ¢lenov. Funkéné
obdobie ¢lenov dozornej rady je dva roky, ibaze by sa ¢len dozornej rady funkcie vzdal alebo by sa vykon
jeho funkcie skoncil inak.

Prehl’ad o ¢lenoch dozornej rady Spolo¢nosti v roku 2022:
Ing. Eva Kvetakova

Ing. Roman Korbacka

Mgr. Eva Pribi¢kova

Navrh na rozdelenie zisku a uhrade straty

Spolo¢nost’ dosiahla za uctovné obdobie 2022 zisk vo vyske 4 803 252 EUR. Navrh S$tatutarneho
organu valnému zhromazdeniu na rozdelenie zisku je pridel do zakonného rezervného fondu vo vyske
480 325 EUR a uhrada straty minulych obdobi vo vyske 4 322 927 EUR.

Majitelia cennych papierov s osobitnymi pravami kontroly

K datumu vyhotovenia tohto dokumentu neboli emitované cenné papiere, ktorych majitelia by
disponovali osobitnymi pravami kontroly.

Dohody medzi majitePmi cennych papierov

Spoloc¢nosti nie st zname ziadne dohody medzi majiteI'mi cennych papierov, ktoré by mohli viest’ k
obmedzeniam prevoditel'nosti cennych papierov a hlasovacich prav.

19


http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Korba%C4%8Dka&MENO=Roman&SID=0&T=f0&R=0
http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Pribi%C4%8Dkov%C3%A1&MENO=Eva&SID=0&T=f0&R=0

EURGVEA

Ostatné dopliujice udaje

Spolo¢nost’ nevynaklada ziadne ndklady v oblasti vyskumu a vyvoja. Spolocnost nemé ziadny
negativny vplyv na zivotné prostredie. Spolo¢nost’ nema vyznamny vplyv na zamestnanost’. Spolocnost’
nema vedomost o udajoch, ktoré by vyplyvali z osobitnych predpisov a ktoré by okrem informacii
uvedenych v tejto vyrocnej sprave v nej mali byt obsiahnuté. Spolo¢nost’ nema organizacni zlozku
v zahranici.

Spolo¢nost’ riadi finan¢né riziko, financné toky a sleduje parametre likvidity. Vnitornt kontrolu
Spolo¢nost’ zabezpecuje pravidelnym sledovanim finanéného planu a celkovej financnej situécie.
Spolo¢nost’ nebola vystavena cenovym rizikam. Uverovému riziku bola Spoloénost’ vystavena
predovsetkym pri pohladavkach voci zmluvnym partnerom z obchodného styku, pri poskytnutych
preddavkoch a uveroch. Spolo¢nost ma vypracovanu kreditni politiku a kreditné riziko je tak
monitorované na priebeznej baze.

Metoédy riadenia

Metody riadenia Spolo¢nosti zahfiiaju financné planovanie, ziskavanie finanénych zdrojov, budgeting
a finan¢né analyzy. Spolo¢nost’ tiez kladie doraz na procesy a riadenie oblasti ako st prieskum a analyza
trhu, marketingové prieskumy, propagécia a brand manazment.

Metodika riadenia stvisi s postavenim avymedzenim vzajomnych vztahov a kompetencii
jednotlivych organov spoloc¢nosti. Zakladné kompetencie organov spolo¢nosti a vymedzenie ich
vzajomnych vzt'ahov vyplyva z prislusnych pravnych predpisov a z platnych stanov Spolo¢nosti.

Spolo¢nost’ nie je zmluvnou stranou dohdd a ani neuzatvorila dohody s nizsie uvedenym obsahom:

a) vyznamna dohoda, ktorej je zmluvnou stranou, a ktora nadobuda ucinnost, meni sa alebo, ktorej
platnost’ sa skoné¢i v dosledku zmeny jej kontrolnych pomerov, ku ktorej doslo v stvislosti s ponukou
na prevzatie, a o jej u€inkoch s vynimkou pripadu, ak by ju ich zverejnenie vazne poskodilo;

b) dohoda uzatvorena medzi fiou a ¢lenmi organov alebo zamestnancami, na ktorych zaklade sa im ma
poskytnit’ nahrada, ak sa ich funkcia alebo pracovny pomer skonci vzdanim sa funkcie, vypoved'ou
7o strany zamestnanca, ich odvolanim, vypovedou zo strany zamestnavatel’a bez uvedenia dévodu
alebo sa ich funkcia alebo pracovny pomer skon¢i v dosledku ponuky na prevzatie.

Opis Politiky rozmanitosti

Ciele politiky rozmanitosti vyjadruju odhodlanie spolocnosti poskytovat’ rovnaku prilezitost’, bez
ohladu na pohlavie, rasu, narodnost’, vyznanie, zmenenu pracovnu schopnost’, vek alebo rodinny stav.

Spolo¢nost EUROVEA, a.ss. vo svojich organoch — Valnom zhromazdeni, Dozornej rade
a Predstavenstve uplatiiuje politiku rozmanitosti. Konkrétnym prikladom je rozdielnost’ pohlavi,
rozmanita vekova Struktura jednotlivych ¢lenov a tieZ rovnaka prilezitost' pre osoby so zmenenou
pracovnou schopnostou, vyznanim, rodinnym stavom, ¢im sa re$pektuje zasada rovnakej prilezitosti
a odmieta sa tak priama ¢i nepriama diskriminacia.

Rozmanitost’ kompetencii a nazorov ¢lenov spravnych, riadiacich a dozornych organov Spolocnosti
napomaha spravne pochopit’ organizaciu a riadenie Spoloc¢nosti. Jej uplatiiovanie v uvedenych organoch
umoziuje konstruktivne spochybniovat’ rozhodnutia manazmentu a byt’ otvorenej$imi vo¢i novym a
inovaénym myslienkam a krokom, ¢im sa zamedzi podobnosti ndzorov ¢lenov.
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Prave uplatiiovanie politiky rozmanitosti prispieva k 0¢innému dohladu nad manaZmentom a
k uspesnej sprive a riadeniu Spolotnosti. Preto je doleZité zlepSovat transparentnost, pokial ide
o uplatiiovanul politiku rozmanitosti.

Opis hlavnvych systémov vniitornej kontroly a riadenia rizik vo vzt’ahu k Gétovnej zdvierke:
Opis nlavi nej K nej zavierke:

Systém vnutornej kontroly Spolocnosti EUROVEA, a.s. pozostava z troch Grovni:

1. Statutirna drovei, ktora zabezpeduje:

Dozorna rada — je najvyssi kontrolny organ Spolo¢nosti, ktory prostrednictvom Vyboru pre audit
kontroluje najddleZitejie ictovné zaleZitosti, vratane mimoriadnych operacii a transakcii, analyzuje
vykazy Spolo¢nosti na pravidelnej baze a monitoruje pripravu koncoroénych finanénych vykazov
Spolo¢nosti.

Predstavenstvo — ako najvy$si vykonny orgén Spoloénosti pravidelne monitoruje vietky identifikované
i novovznikajlce rizika a prispdsobuje im riadenie Spolo¢nosti na dennej baze.

2. Vykonni troveii

Predstavenstvo zadava Ulohy manaZérom jednotlivych oddeleni. ManaZéri jednotlivych oddeleni
nemdzu prijimat’ Ziadne zavizky ani vykonat' rozhodnutia bez schvélenia predstavenstva, ktoré pouZiva
ako nastroj financného riadenia Spolo¢nosti nakladové rozpodty. Prakticky sa tak Predstavenstvo
nezaobera mikro riadenim, ale deleguje pravomoci na manaZérov jednotlivych oddeleni, ktori mézu

priamo rozhodovat’ v rimci svojho schvéleného rozpocétu, s vinimkou velmi velkgch projektov alebo
neobvyklych operacii.

3. Kontrolna Grovef

Kontrolna troven je v SpoloCnosti zabezpeCovana financnym a kontrolingovym oddelenim, ktoré je
zodpovedné za pravidelné mesaéné monitorovanie, vyhodnocovanie rozpodtov a sledovanie ich
Gerpania.

Finanéné a kontrolingové oddelenie Spoloénosti reportuje priamo Predstavenstvu.

O efektivite vyuZivania finanénych a ostatnych zdrojov Spolocnosti sa rozhoduje uZ pri schval'ovani
jednotlivych rozpodtov na prevadzku a investicie pred zacatim nového figkalneho roka a v pripade
potrieb sa v priebehu roka robia korekcie rozpoétov.

Systém riadenia rizik v Spolo¢nosti je tvoreny Dozornou radou a Predstavenstvom.

Predstavenstvo zodpovedd za Cinnost' Spoloénosti Dozornej rade a t4 je zodpovedna Valnému
zhromazdeniu. Presné vymedzenie jednotlivych kompetencii je siéast'ou Stanov Spolo¢nosti.

Vyhldsenie predstavenstva Spolocnosti

Individudlna G¢tovna zavierka a vyrocna sprava k 31.12.2022 je vypracovana v stlade s osobitnymi
pravnymi predpismi a ziroveli poskytuje pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv, finannej situacie
a hospodarskeho vysledku Spolo¢nosti.

Déatum: 29.03.2023

Radosldv Mokry
¢len predstayenstva

—

/ [- NG
Mgr. Jana Tomova
¢len predstavenstva
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Spravanezavisieno auditora

Akcionarovi, dozornej rade a predstavenstvu spoloénosti
EUROVEA, a. s.

Sprava z auditu uc¢tovnej zavierky

Nazor

Uskuto&nili sme audit G¢tovnej zavierky spolo¢nosti EURQVEA, a. s. (,Spolo¢nost*), ktora obsahuje:
* sOvahu k 31. decembru 2022;
* vykaz ziskov a strat za rok od 1. januara do 31. decembra 2022; a

* poznamky, ktoré obsahuju stuhrn vyznamnych uctovnych zésad a Gétovnych metdd.

Podla nasho nazoru, prilozena Gétovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej situacie
Spolocnosti k 31. decembru 2022 a vysledku jej hospodarenia za rok konciaci sa k uvedenému datumu
podla zakona &. 431/2002 Z. z. o uétovnictve v zneni neskorsich predpisov (,zakon o uétovnictve®).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podfa medzinarodnych auditorskych 3tandardov (International Standards on
Auditing, ISA) a Nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) & 537/2014 zo 16. aprila 2014
o osobitnych poziadavkach tykajacich sa Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu. Nasa
zodpovednost podia tychto standardov je uvedena v nasej sprave v odseku Zodpovednost auditora za
audit uctovnej zavierky. Od Spoloénosti sme nezavisli podla ustanoveni zakona €. 423/2015 Z. z.
o Statutarnom audite a 0 zmene a doplneni zakona €. 431/2002 Z. z. o G¢tovnictve v zneni neskor$ich
predpisov (,zakon o Statutarnom audite") tykajucich sa etiky, vratane Etického kdédexu auditora,
relevantnych pre na$ audit U¢tovnej zavierky a splnili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni
tykajucich sa etiky. Sme presvedéeni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatoény
a vhodny zaklad pre na$ nazor.
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Kracové zalezitosti auditu

Kracové zalezitosti auditu st zaleZitosti, ktoré su podla nasho odborného posldenia v naSom audite
Gctovnej zavierky za bezné obdobie najzavaznejsie. Tymito zalezitostami sme sa zaoberali v suvislosti
s auditom uctovnej zavierky ako celku a pri formulovani nasho nazoru na fiu, ale neposkytujeme na ne

samostatny nazor.

Identifikovali sme nasledovné klucové zalezitosti auditu:

Ocenenie dihodobého hmotného majetku

Zostatkova cena dlhodobého hmotného majetku k 31. decembru 2022 je vo vySke 264 miliobna EUR a
k 31. december 2021 bola vo vySke 267 miliona EUR. K 31. decembru 2022 ani k 31. decembru 2021
neboli vykazané Ziadne opravné polozky k dlhodobému hmotnému majetku.

KFPacové zalezitosti auditu

Nasa reakcia

Ku dwu, ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka
bola, na zaklade ocenenia cenfra Eurovea
pripraveného nezavislym znalcom, vedenim
Spolo¢nosti  odhadnutda  navratna  hodnota
dihodobého hmotného majetku, ktory zahfia
obchodné centrum a kancelarie. Stanovenie
navratnej hodnoty zahffia mnozstvo predpokladov,
zaloZzenych na priamych porovnaniach trhu, alebo
v pripade, Ze porovnatelna transakcia nie je
dostupna, na odhadoch.

Spolo¢nost stanovuje navratni hodnotu reviziou
portfélia najomcov a dalsim vyhladom pre oba
segmenty - obchodné centrum a kancelarie.
Kii¢ové predpoklady pouzité v odhadoch sa
vztahuji na diskontné sadzby, wvynosy a
obsadenost. Aj malé zmeny v tychto
predpokladoch mézu mat vyznamny dopad na
stanovenie navratnej hodnoty Spolo¢nosti.

Vzhladom na uvedené faktory, spolu s neistotou v
odhadoch vyplyvajlicou z vplyvu narastajucich cien
energii a narastajlcich Urokovych sadzieb na
podnikanie Spoloénosti, posidenie navratnej
hodnoty dihodobého hmotného majetku
vyzadovalo pouzZitie vyznamnych Gsudkov a
zvydenl pozornost v priebehu nasho auditu. Z
tohto dévodu povazujeme tuto oblast za nasu
kfucovu zélezitost’ auditu.

Nase postupy v tejto oblasti zahfnali okrem
iného:

e Posudenie objektivhosti  a spOsobilosti
nezavislého znalca nominovaného vedenim
Spolo¢nosti;

e Postdenie rozsahu a metéd pouzitych
v znaleckom posudku v savislosti
s poZiadavkami zakona o uétovnictve.
Vramci uvedeného sme identifikovali
prisluiné metody, predpoklady a =zdroje
ddajov a posudili sme, &i si tieto metody,
predpoklady, daje a ich aplikacia vhodné v
kontexte uvedenych poziadaviek;

e Posudenie klacovych predpokladov
pouzitych znalcom a to:

o Porovnanim  diskontnych  sadzieb
avynosov pouzitych pri odhade
navratnej hodnoty na trhové data pre
relevantny segment;

o Odsuhlasenim vynosov z prenajmu a
ukazovatelov obsadenosti pouZitych
v znaleckom posudku na posledné,
skutoéné vysledky dosiahnute
Spolognostou; .

o Odsuhlasenim Gdajov o najomcoch
tykajice sa najomnej plochy a
najomného, ktoré boli pouzité v
znaleckom posudku na databazu
najomcov a na vzorku najomnych
zmldv.




Nasa reakcia (pokradovanie)

e Zhodnotenie presnosti pouzitych
predpokladov na historické udaje
o Spolo¢nosti;

e Posudenie primeranosti informacii
zverejnenych Spolo¢nostou podfa zakona
o Uctovnictve.

Zodpovednost Statutarneho organu a osdb poverenych spravou ariadenim za uétovnu

zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto U&tovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy
averny obraz podla zakona o uctovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na
zostavenie uétovnej zavierky, ktord neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu
alebo chyby.

Pri zostavovani Gétovnej zavierky je $tatutdrny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Spolo¢nosti nepretrzite pokracovat vo svojej ¢&innosti, za opisanie skutoZnosti tykajucich sa
nepretrzitétho pokratovania v ginnosti, ak je to potrebné, aza pouZitie predpokladu nepretrzitého
pokra¢ovania v ¢innosti v Gctovnictve, ibaze by mal v imysle Spoloénost’ zlikvidovat alebo ukontit' jej
ginnost, alebo by nemal inG realisticki mozZnost nez tak urobit.

Osoby poverené spravou a riadenim su zodpovedné za dohfad nad procesom finanéného vykaznictva
Spolo&nosti.

Zodpovednost’ auditora za audit u¢tovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, &i UCtovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, & uz v doésledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, vratane
nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Zze audit vykonany
podfa medzinarodnych auditorskych §tandardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju.
Nespravnosti mézu vzniknut v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by
sa dalo oddvodnene o¢akavat, Ze jednotlivo alebo v stihrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia
pouzivatelov, uskutoénené na zaklade tejto Uctovnej zavierky.

V ramci auditu uskutoéneného podia medzinarodnych auditorskych $tandardov, poéas celého auditu
uplatitujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

* |dentifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti uctovnej zavierky, &i uz v désledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto&iiujeme auditorské postupy reagujuce na tieto rizika
a ziskavame auditorské dokazy, ktoré si dostatotné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas
nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vy$sie ako toto riziko v
désledku chyby, pretoze podvod méze zahfiiat' tajni dohodu, falSovanie, umyselné vynechanie,
nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

* Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnut
auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za iéelom vyjadrenia nazoru na efektivnost
internych kontrol Spolognosti.

* Hodnotime vhodnost' pouzitych U&tovnych zdsad a Gétovnych metdéd a primeranost uétovnych
odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii, uskutotnené statutarnym organom.

* Robime zaver o tom, & Statutarny organ vhodne v Uétovnictve pouziva predpoklad nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti a na zdklade ziskanych auditorskych dbkazov zaver o tom, i existuje
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vyznamna neistota v slvislosti s udalostami alebo okolhostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit schopnost’ Spolo¢nosti nepretrzite pokracovat v &innosti. Ak dospejeme k zaveru, ze
vyznamna neistota existuje, sme povinni upozorit' v nasej sprave auditora na stvisiace informacie
uvedené v Uctovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoéné, modifikovat nag nazor.
Nade zavery vychadzaju z auditorskych dokazov ziskanych do datumu vydania naSej spravy

auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti véak mézu spdsobit, Ze Spolognost prestane pokraovat
v nepretrzitej ¢innosti.

*  Hodnotime celkovl prezentaciu, $truktiru a obsah G¢tovne] zavierky vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, ¢i G¢tovna zavierka zachytava uskuto&nené transakcie a udalosti spdsobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

S osobami poverenymi spravou ariadenim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu
a harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane v8etkych vyznamnych nedostatkov
internej kontroly, ktoré po€as nasho auditu zistime.

Osobam poverenym spravou a riadenim tiez poskytujeme vyhlasenie o tom, Ze sme splnili prislusné
poziadavky tvkajlce sa nezavislosti, akomunikujeme s nimi o v8etkych vztahoch ainych
skuto&nostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene domnievat, Ze maju vplyv na nasu nezavislost, ako
aj o uskuto&nenych opatreniach na eliminaciu ohrozenia nezavislosti alebo o aplikovanych ochrannych
opatreniach.

Zo skutoénosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim uréime tie, ktoré mali najvacsi
vyznam pri audite Uétovnej zavierky bezného obdobia, a preto st kiu¢ovymi zalezZitostami auditu. Tieto
zalezitosti opiSeme v nasej sprave auditora, ak zakon alebo iny pravny predpis ich zverejnenie
nevylucuje, alebo ak v mimoriadne zriedkavych pripadoch nerozhodneme, Ze urdita zaleZitost by sa v
nasej sprave uviest nemala, pretoZze mozno oddvodnene ofakavat, Ze nepriaznivé dosledky jej
uvedenia by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

Sprava k d’alS§im poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k inym informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyroénej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za iné informécie. Iné informacie pozostavaju z informécii uvedenych
vo vyroénej sprave, zostavenej podla poZiadaviek zakona o Gcétovnictve, ale nezahrnuju uétovnu
zavierku a na8u spravu auditora k tejto G¢tovnej zavierke. Nas nazor na uctovnu zavierku sa nevztahuje
na tieto iné informéacie vo vyroénej sprave.

V sUvislosti s auditom UGétovnej zavierky je nasou zodpovednostou oboznamenie sa s tymito inymi
informaciami uvedenymi vo vyroénej sprave, ktord sme obdrzali pred dfiom vydania spravy auditora
z auditu Uétovnej zavierky, a posudenie, ¢i tieto iné informéacie nie su vo vyznamnom nesulade s
auditovanou Gétovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami, ktoré sme ziskali po¢as auditu Uétovnej
zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne. Ak na zéklade nami vykonanej prace prideme
k zaveru, Ze tieto iné informacie su vyznamne nespravne, vyzaduje sa, aby sme tieto skuto¢nosti uviedli.

V slvislosti s vyro¢nou spravou zékon o uctovnictve vyZzaduje, aby sme vyjadrili nazor na to, &i su tieto
iné informacie uvedené vo vyrotnej sprave v sulade s U¢tovnou zavierkou zostavenou za to isté Gctovné
obdobie, a &i vyro¢na sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZzaduje zakon o uctovnictve.

Na zaklade prac vykonanych pogas auditu Uétovnej zavierky, podfla nasho nazoru, vo vSetkych
vyznamnych suvislostiach:

* tieto iné informacie uvedené vo vyroénej sprave zostavenej za rok 2022 su v sulade s uctovnou
zavierkou zostavenou za to isté uctovné obdobie,

* vyrotna sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon o uétovnictve.
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Okrem toho zakon o Uétovnictve vyzaduje, aby sme uviedli, ¢i sme na zaklade nasich poznatkov
o Spolo¢nosti a situacii v nej, ktoré sme ziskali po¢as auditu Gétovnej zavierky, zistili v tychto inych
informaciach uvedenych vo vyrotnej sprave vyznamné nespravnosti. V tejto sivislosti neexistujd
zistenia, ktoré by sme mali uviest..

Sprava k inym informaciam, ktoré sa tykaju europskeho jednotného elektronického formatu

vykazovania

Sprava o nezavislom overeni stdladu prezentécie uc&tovnej z&vierky s poZiadavkami europskeho
Jednotného elektronického formatu vykazovania (dalej ,ESEF®)

Spolognost’ nas poverila vykonat' zakazku poskytujicu primerané uistenie, aby sme overili sulad
prezentacie Uétovnej zavierky Spolo¢nosti za rok konciaci sa 31. decembra 2022, ktora je sU¢astou
ro¢nej finan¢nej spravy (dalej ,Prezentacia uctovnej zavierky“), s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Opis predmetu zakazky a identifikacia kritérii

Statutarny organ aplikoval Prezentaciu G&tovnej zavierky tak, aby spinil poziadavky delegovaného
nariadenia Komisie (EU) &. 2019/815 zo 17. decembra 2018, ktorym sa dopliia smernica Eur6pskeho
parlamentu a Rady (EU) & 2004/109/ES, pokial ide o regulaéné technické predpisy o Specifikacii
jednotného elektronického formatu vykazovania (dalej ,Nariadenie o ESEF"). Prislusné poziadavky
tykajuce sa Prezentacie Uctovnej zavierky su obsiahnuté v Nariadeni o ESEF.

Poziadavky na Prezentaciu uétovnej zavierky, ktoré sG uvedené v predchadzajicom odseku,
predstavuju podla nasho nazoru vhodné kritéria, na zéklade ktorych je mozné vyvodit zaver s
primeranym uistenim.

Zodpovednost §tatutdrneho orgénu a 0séb poverenych sprévou a riadenim

Statutarny organ je zodpovedny za Prezentaciu u&tovnej zavierky, ktora je v sulade s poziadavkami
Nariadenia o ESEF. Téato zodpovednost zahfiia:

e pripravu uctovnej zavierky vo formate XHTML; a

e navrh, zavedenie a udrziavanie internych kontrol relevantnych pre Prezentaciu UOc¢tovnej
zéavierky, ktoréd neobsahuje vyznamny nesulad s pozZiadavkami Nariadenia o ESEF.

Osoby poverené spravou a riadenim st zodpovedné za dohliadanie nad procesom finanéného
vykaznictva Spolo¢nosti, vratane pripravy uctovnej zavierky, ktora je tieZ v stlade s poziadavkami
Nariadenia o ESEF.

Na$a zodpovednost

Nagou zodpovednostou je vyjadrit zaver s primeranym uistenim, &i Prezentacia uctovnej zavierky je vo
véetkych vyznamnych suvislostiach v sulade s poZziadavkami Nariadenia o ESEF.

Z&kazku poskytujicu primerané uistenie sme vykonali v silade s Medzinarodnym Standardom pre
zakazky na uistovacie sluzby 3000 (revidované znenie), “Zakazky na uistovacie sluzby iné ako audit
alebo preverenie historickych finanénych informéacil” (dalej ,|ISAE 3000(R)"), ktory bol vydany Radou pre
medzinarodné §tandardy pre audit a uistovacie sluzby (dalej ,IAASB"). V stlade s tymto Standardom
sme povinni dodrziavat prislu$né etické poZiadavky a naplanovat a vykonat postupy s ciefom ziskat
primerané uistenie, Ze Prezentacia Uétovnej zavierky je vo vietkych vyznamnych suvislostiach v stlade
s poZiadavkami Nariadenia o ESEF.

Charakter, na¢asovanie a rozsah vykonanych postupov zavisia od Gsudku auditora. Primerané uistenie
je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze sluzba vykonana v stlade s ISAE 3000(R) vZdy
odhali vyznamny nesulad.
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Nasa kontrola kvality a poZiadavky na nezavislost

Uplatfiujeme ustanovenia Medzinarodného $tandardu na kontrolu kvality 1 (ktory vydala IAASB), a preto
udrziavame uceleny systém kontroly kvality, vratane zdokumentovanych zasad a postupov, ktoré sa
tykaju dodrziavania etickych a profesijnych Standardov, ako aj suvisiacich pravnych a regulacnych
pozZiadaviek.

Dodrziavame poziadavky na nezavislost a dalSie etické principy vyplyvajuce z Medzinarodného
etického kodexu pre uctovnych odbornikov (vratane Medzinarodnych Standardov nezavislosti), ktory
vydala Rada pre medzinarodné etické Standardy Gétovnikov. Tento kédex je zaloZeny na zakladnych
principoch bezihonnosti, objektivnosti, odbornej spdsobilosti a primerane] starostlivosti, dévernosti a
profesionalneho spravania.

Prehlad vykonanych postupov

Nase planované a vykonané postupy boli zamerane na ziskanie primeraného uistenia, Ze Prezentacia
uctovnej zavierky je vo vsetkych vyznamnych suvislostiach v sulade s poziadavkami Nariadenia o
ESEF. Nase postupy zahfiali najma:

e oboznamenie sa so systémom internej kontroly a procesmi relevantnymi pre pouZzitie
elektronického formatu vykazovania G&tovnej zavierky, vratane pripravy formatu XHTML; a
e overenie, &i bol format XHTML pouzity spravne.
Sme presvedéeni, Zze dbkazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatoény a vhodny zaklad pre vyjadrenie
nasho zéveru.
Zaver

Podla nasho nazoru, na zaklade nami vykonanych postupov, je Prezentacia Gctovnej zavierky vo
v8etkych vyznamnych suvislostiach v stlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Dalsie poziadavky na obsah spravy auditora v zmysle Nariadenia Eurépskeho parlamentu

aRady (EU) & 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poziadavkach tykajucich sa
Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu

Vymenovanie a schvalenie auditora

Za statutarneho auditora sme boli vymenovani $tatutarnym organom Spolocnosti 24. novembra 2021
na zaklade nasho schvalenia valnym zhromazdenim Spolo¢nosti 24. novembra 2021. Celkové
neprerusené obdobie nadej zakazky, vratane predchadzajucich obnoveni zékazky (predizeni obdobia,
na ktoré sme boli pévodne vymenovani) a nasich opatovnych vymenovani za $tatutarnych auditorov,
predstavuje 7 rokov.

Konzistentnost' s dodato¢nou spravou pre vybor pre audit

Nas nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodato¢nou spravou vypracovanou pre
dozornu radu Spoloénosti, ktord sme vydali dna 29. marca 2023.



Neauditorské sluzby

Neboli poskytované zakazané neauditorské sluzby uvedené v €lanku 5 ods. 1 Nariadenia Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poZiadavkach tykajlcich sa
Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od
Spoloénosti.

Okrem sluzieb Statutarneho auditu a sluzieb zverejnenych v Gcétovnej zavierke sme Spolo¢nosti

neposkytli Ziadne iné sluzby.

\‘ / i P
Zodpovedny auditor:

Ing. Branislav Prokop
Licencia UDVA €. 1024

Auditorska spoloénost:
KPMG Slovensko spol. s r.o.
Licencia SKAU €. 96

C.Iiccncic 96

%, KPMG

6081(0 Spn\' )

Bratislava, 24. aprila 2023



UCTOVNA ZAVIERKA

podnikatelov v podvojnom uétovnictve zostavend

k 31. 12. 2022

Danové identifikagné &islo U&tovnd zavierka U&tovnd jednotka Za obdobie
[2]o]2]o]2]8[6f0f3]7] mesiac  rok
-riadna | | -malé od [Of1 2]0]2]2
I¢o - mimoriadna - velkd do [1]2] [2]|0[2]2
HEEEREANN -priebeiné
Bezprostredne
SK NACE {vyznadisa ) predchdadzajice

(e8] [2[0) [@] obdobie
mesiac  rok
od 01 210
do 112 2101211

]

PriloZené sU¢&asti 0¢tovej zavierky
[x]sovaha (0& POD 1-01) [ x]V¥kaz ziskov a strét(U& POD 2-01) [x]Poznémky (U POD 3-01)
{v celych eurdch) {v celych eurdch) {v celych eurdch alebo eurocentoch)

Obchodné meno (ndzov) U&tovnej jednotky
EIUJR|O[VIE|A] . |lal. s

Sidlo U&tovnej jednotky, ulica a &islo
Plriilbliin|[o]|v]a 110

PsC Obec

[slilifofo] [BlrlaftlilsTifalvlal T T T P [ T I P P IT P PP T T T T TI

Oznaéenie obchodného registra a &islo zépisu obchodnej spolo&nosti

Olklrlelsinly s{uid Blrlalt]lils|!l]alv]a I
oldld]ilell Slal, vil]olZz|lk]a 2|1816(2])/1B

Telefénne &islo Faxové Cislo
(o]ofol3[/]2]5]8fofs5f8] | | | HEEEEEEEEEEEEE

E-mailovéa adresa
[elklvieltlalk[olv]al@[elulrlo|vlelal . Jclofm[ [ T T T T [ 1]

Zostavend dia: Schvdlend diia: Podpisovy zdznam Statutdrmeho orgénu U¢tovnej jednotky alebo

¢lena Statutameho orgdnu OEtovnej jednotky alebo podpisovy
z&znam fyzickej osoby, ktord je U¢tovnou jednotkou:

29. marca 2023
7 a —




DIC: 2020286037  [ICO: 35825600 svaha U¢ POD 1-01
Bezprostredne
Ozna- STRANA AKTiV Cislo Beiné G&tovné obdobie predchddzajice
Eenie riadku U&tovné obdobie
a b c 2 3
Brutto-Cast 1 Korekcia-cast 2 Netto Netto
Spolu majetokr. 02 +r.33 +r. 74 01 486 489 409 97 857 225 388 632 184 390 291 687
A Neobeiny majetok r. 03 +r. 11 +r. 21 02 460 291 484 97 184 872 363106 611 363066 515
Al Dlhodoby nehmotny majetok sG&et (r. 04 azr. 10) 03 385 454 101 586 283 868 297 665
A.l.1.|Aktivované ndklady na vyvoj (012) - /072, 091A/ 04 0 0 0 0
2.[Softvér (013)-/073, 091A/ 05 40 056 40 056 0 7173
3.|Ocenitelné prava (014)-/074, 091A/ 06 345 398 61 530 283 868 290 492
4.|Goodwill (015) - /075, 091A/ 07 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby nehmotny majetok (019, 01X)
51079, 07X, 0914/ 08 0 0 0 0
. _O/k());f;}/rovony dlhodoby nehmotny majetok (041) 09 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dihodoby nehmotny majetok
7051 - /095A/ 10 0 0 0 0
Al Dlhodoby hmotny majetok suéet (r. 12 aZ r. 20) 1 361253 193 97 083 286 264 169 907 267 287 738
AllL1. |Pozemky (031) - /092A/ 12 25 564 302 0 25 564 302 25 564 302
2.[Stavby (021) - /081, 092A/ 13 331278 163 94770 285 236 507 879 240 482172
Samostatné hnutelné veci a sibory hnutelnych veci
3. (022) - /082, 092A/ 14 2714263 2313001 401 261 682 243
Pestovatelské celky trvalych porastov (025)
41 /085, 092/ 1 0 0 0 0
5.|Z&kladné stddo a tazné zvieratd (026) - /086, 092A/ 16 0 0 0 0
Ostatny dihodoby hmotny majetok
6 (029, 02X, 032) - /089, 08X, 092A/ 17 224072 0 224072 224072
Obstardvany dihodoby hmotny majetok
7. (042) - /094/ 18 1472 392 0 1 472 392 334 949
Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok
81052 - 10954/ 19 0 0 0 0
Opravnd polozka k nadobudnutému majetku
-\ (+/-097) +/- 098 20 0 0 0 0
A.lll.  |DIhodoby finanény majetok sicet (r. 22 azr. 32) 21 98 652 837 0 98 652 837 95481112
Podielové cenné papiere a podiely v prepojenych
AT Uctovnych jednotkdch (061A, 062A, 063A) - /096A/ 22 0 0 0 0
Podielové cenné papiere a podiely s podielovou
2.[0&astou okrem v prepojenych U&tovnych jednotkdch 23 0 0 0 0
(062A) - /096A/
Ostatné realizovatelné cenné papiere a podiely
31063A) - /096A/ 24 0 0 0 0
PoRk e O tovrym i 1 N
4|PORCsy prepoenym Gctovnym jecnotkam [066A 25 | 98652837 o 98652837| 94248001
Po&Zicky v rdmci podielovej UCasti okrem prepojenym
5| s&tovnym jednotkam (066A) - /096A/ 2 0 0 0 0
6.|Ostatné pozicky (067A) - /096A/ 27 0 0 0 0
Dlhové cenné papiere a ostatny dihodoby financny
7| majetok (065A, 069A, 06XA) - /096A/ 8 0 0 0 0
P&Zicky a ostatny dihodoby finanény majetok so
8.|zostatkovou dobou splatnosti najviac jeden rok (066A, 29 0 0 0 1233111

067A, 069A, 06XA) - /096A/




DIC: 2020286037  [ICO: 35825600 svaha U¢ POD 1-01
Bezprostredne
Ozna- STRANA AKTIV Cislo Bezné U&tovné obdobie predchadzajioce
Eenie riadku U&tovné obdobie
a b c 2 3
Brutto-Cast 1 Korekcia-cast 2 Netto Netto
Uty v bankdch s dobou viazanosti dihiou ako jeden
9.{ror (22XA) 30 0 0 0 0
10.[Obstardvany dihodoby finan&ny majetok (043) - /096A/| 31 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dihodoby finanény majetok
1. (053) - /095A/ 32 0 0 0 0
B. Obeiny majetok r. 34 +r1. 41 +1. 53 +r1. 86 +1.71 33 26 156 865 672 353 25484 512 27175318
B.I. Zasoby sicet (r. 35 azr. 40) 34 0 0 0 0
B.I.1.|Materidl (112,119, 11X) - /191, 19X/ 35 0 0 0 0
Nedokon&end vyroba a polotovary viastnej vyroby
2 (121,122, 12X) - /192, 193, 19X/ 36 0 0 0 0
3.|Vyrobky (123) - /194/ 37 0 0 0 0
4.|Zvieraté (124) - /195/ 38 0 0 0 0
5.|Tovar (132, 133, 13X, 139) - /196, 19X/ 39 0 0 0 0
6.|Poskytnuté preddavky na zésoby (314A) - /391A/ 40 0 0 0 0
B.II. Dlhodobé pohladdvky sG&et (r. 42 +r. 46 air. 52) 4 0 0 0 0
B.Il.1.|Pohladévky z obchodného styku sGéet (r. 43 azr. 45) 42 0 0 0 0
Pohladdvky z obchodného styku voci prepojenym
1.a.[0&tovnym jednotkdm (311A, 312A, 313A, 314A, 315A, 43 0 0 0 0
31XA) - /391A/
Pohladdvky z obchodného styku v rdmci podielovej
b UCasti okrem pohladdvok voci prepojenym Uctovnym ad 0 0 0 0
“liednotkdm (311A, 312A, 313A, 314A, 315A, 31XA)
- /391A/
Ostatné pohladdvky z obchodného styku (311A, 312A,
1. 313A, 314A, 315A, 31XA) - /391A/ 45 0 0 0 0
2.|Cisté hodnota zdkazky (316A) 46 0 0 0 0
Ostatné pohladdavky vodi prepojenym U&tovnym
3-{iednotkam (351A) - /391A/ 47 0 0 0 0
Ostatné pohladdvky v rdmci podielovej UCasti okrem
4.|pohladdavok voci prepojenym Uctovnym jednotkdm 48 0 0 0 0
(351A) - /391A/
Pohladdvky voci spolocnikom, lenom a zdruzeniu
5| (354A, 355A, 358A, 35XA) - /391A/ 4 0 0 0 0
6.|Pohladdvky z derivatovych operdcii (373A, 376A) 50 0 0 0 0
Iné pohladdvky (335A, 336A, 33XA, 371A, 374A, 375A,
7-|378A) - 1391/ o1 0 0 0 0
8|Odlozend dariovd pohladdvka (481A) 52 0 0 0 0
B.III. Kratkodobé pohladdvky sicet (r. 54 +r. 58 azr. é5) 53 4 346 284 672 353 3673 931 1 940 467
B.III.1.]Pohladdvky z obchodného styku siéet (r. 55 az r. 57) 54 4 334 202 672 353 3 661 849 1866719
Pohladdvky z obchodného styku voci prepojenym
1.a.|0&tovnym jednotkam (311A, 312A, 313A, 314A, 315A, 55 269 753 0 269 753 57 224

31XA) - /391A/




DIC: 2020286037  [ICO: 35825600 svaha U¢ POD 1-01
Bezprostredne
Ozna- STRANA AKTiV Cislo Beiné G&tovné obdobie predchddzajice
Eenie riadku U&tovné obdobie
a b c 1 2 3
Brutto-Cast 1 Korekcia-cast 2 Netto Netto
Pohladdvky z obchodného styku v rdmci podielovej
b UCasti okrem pohladdvok voci prepojenym Uctovnym 56 0 0 0 0
“liednotkdm (311A, 312A, 313A, 314A, 315A, 31XA)
- /391A/
Ostatné pohladdvky z obchodného styku (311A, 312A,
l.c. 313A, 314A, 315A, 31XA) - /391A/ 57 4064 449 672 353 3392096 1809 495
2.|Cistd hodnota zdkazky (316A) 58 0 0 0 0
Ostatné pohladdvky voci prepojenym U&tovnym
3-liednotkam (3514) - /391A/ 9 0 0 0 0
Ostatné pohladdvky v rdmci podielovej UCasti okrem
4.|pohladdévok voci prepojenym U&tovnym jednotkdm 60 0 0 0 0
(351A) - /391A/
5 Pohladdvky voci spolo¢nikom, ¢lenom a zdruzeniu 6l 0 0 0 0
[ (354A, 355A, 358A, 35XA, 398A) - /391A/
6.|Socidlne poistenie (336A) - /391A/ 62 0 0 0 0
Dariové pohladdvky a dotdcie (341, 342, 343, 345, 346,
7. 347) - 3914/ 63 11533 0 11 533 11 533
8.|Pohladdvky z derivatovych operdcii (373A, 376A) 64 0 0 0 0
Iné hladdvky (335A, 33XA, 371A, 374A, 375A, 378A
g.|Iné pohfadavky { b e 548 0 548 62215
- /391A/
B.IV. [Kratkodoby finanény majetok siéet (r . 67 azr. 70) 66 0 0 0 0
Krétkodoby finanény majetok v prepojenych
B.IV.1.|UCtovnych jednotkdch (251A, 253A, 256A, 257A, 25XA) 67 0 0 0 0
- [291A, 29XA/
Kratkodoby finanény majetok bez kratkodobého
9 finanéného majetku v prepojenych U&tovnych 8 0 0 0 0
“liednotkdch (251A, 253A, 256A, 257A, 25XA)
- [291A, 29XA/
3.|Vlastné akcie a vlastné obchodné podiely (252) 69 0 0 0 0
Obstardvany kratkodoby finanény majetok
4{(259, 314A) - 1291/ 70 0 0 0 0
B.V.|[Finanéné Géty r. 72 + 1. 73 71 21810 582 0 21810 582 25234 851
B.V.1.|Peniaze (211, 213, 21X) 72 30 145 0 30 145 36 542
2.|U&ty v bankdch (221A, 22X, +/- 261) 73 21780 437 0 21780 437 25198 308
C. Casové rozlisenie socet (r. 75 az r. 78) 74 41 060 0 41 060 49 854
C.1.[Néklady buducich obdobi dihodobé (381A, 382A) 75 0 0 0 0
2.|Naklady buducich obdobi kratkodobé (381A, 382A) 76 41 060 0 41 060 42 414
3.|Prijmy budUcich obdobi dihodobé (385A) 77 0 0 0 0
4.|Prijmy budUcich obdobi krdtkodobé (385A) 78 0 0 0 7 440




DIC: 2020286037|  [iCO: 35825600 sovaha U& POD 101
, Cislo Bezprosiredne
Ozna- STRANA PASIV Beiné predchddzajice
cenie riadku UEtovné obdobie Uctovné obdobie
a b c 4 5
Spolu vlastné imanie a zavazky r. 80 +r. 101 +r. 141 79 388 632 184 390 291 687
Vlastné imanier. 81 +r. 85 +r. 86 +r.87 +r. 90 +r. 93
A lre7+r 100 80 74 534 443 69 731 190
Al Zakladné imanie sicet (r. 82 azr. 84) 81 130 707 756 130 707 756
Al.1.|Z&kladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 130 707 756 130 707 756
2.]Zmena zakladného imania +/- 419 83 0 0
3.|Pohladdvky za upisané viastné imanie (/-/353) 84 0 0
All.  [Emisné &zio (412) 85 818 895 818 895
AL Ostatné kapitdlové fondy (413) 86 20 000 000 20 000 000
A.IlV. ]Zdkonné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87 23 885 238 23 624 609
Z&konny rezervny fond a nedelitelny fond (417A, 418,
AV y y yfond { 88 23 885 238 23 624 609
421A, 422)
2 Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné podiely (417A, 89 0 0
421A)
A.V. Ostatné fondy zo ziskur. 91 +r. 92 90 0 0
A.V.1.[Statutérne fondy (423, 42X) 91 0 0
2.|Ostatné fondy (427, 42X) 92 0 0
A.VI. Ocenovacie rozdiely z precenenia siéet (1. 94 azr. 96) 93 0 0
AV Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a zdvdazkov 04 0 0
(+/-414)
Ocenovacie rozdiely z kapitdlovych UCastin
2+ 415) 95 0 0
3 Ocenovacie rozdiely z precenenia pri zliCeni, splynuti a 06 0 0
"|Irozdeleni (+/- 416)
A.VIl. [Vysledok hospoddrenia minulych rokovr. 98 +r. 99 97 -105 680 698 -108 026 359
A.VIL1.|Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98 2 826 086 2 826 086
2.|Neuhradend strata minulych rokov (/-/429) 99 -108 506 784 -110 852 445
Vysledok hospoddrenia za G&tovné obdobie po zdaneni
AVIIL |/+-/ r.01-(r.81+r.85+1.86+1.87 +1.90+r.93+1.97 | 100 4803 252 2 606 289
+1.101 +r. 141)
Zavazky r. 102 +r. 118 +r. 121 +r1. 122 +1. 136 +1. 139
B. 40 101 312520 551 318 572795
B.I Dlhodobé zavdzky sucet (r. 103 +r. 107 azr. 117) 102 103 371 969 3 692 290
Dlhodobé zavazky z obchodného styku siéet
B.11. (r. 104 azr. 106) 103 0 0
. Z&vazky z obchodného styku voci prepojenym 104 0 0
o Uctovnym jednotkdm (321A, 475A, 476A)
Zavazky z obchodného styku v rdmci podielovej Ucasti
1.b.|okrem zdvdazkov voci prepojenym Uctovnym jednotkdm | 105 0 0
(321A, 475A, 476A)




DIC: 2020286037|  [iCO: 35825600 sovaha U& POD 101
, Cislo Bezprosiredne
Ozna- STRANA PASIV Beiné predchddzajice
cenie riadku UEtovné obdobie Uctovné obdobie
a b c 4 5
1.c.|Ostatné zdvazky z obchodného styku (321A, 475A, 476A)| 106 0 0
2.|Cistd hodnota zdkazky (316A) 107 0 0
3 Ostatné zavazky voci prepojenym Uctovnym jednotkdm 108 0 0
4714, 47xA)
Ostatné zavazky v rdmci podielovej UCasti okrem
4.|zavazkov voli prepojenym U&tovnym jednotkdm (471A, | 109 0 0
47XA)
5.|Ostatné dihodobé zavéizky (479A, 47XA) 110 3371969 3 692 290
6.|DIhodobé prijaté preddavky (475A) 111 0 0
7.|Dlhodobé zmenky na Ghradu (478A) 112 0 0
8.|Vydané dihopisy (473A/-/255A) 13 100 000 000 0
9.|2&vazky zo socidineho fondu (472) 114 0 0
10.|Iné dihodobé zavazky (336A, 372A, 474A, 47XA) 115 0 0
11.|Dlhodobé z&vazky z derivétovych operdcii (373A, 377A) | 116 0 0
12.|Odlozeny dariovy zdvazok (481A) 117 0 0
B.IL Dlhodobé rezervy r. 119 +r. 120 118 0 0
B.II.1.[Z&konné rezervy (451A) 119 0 0
2.|Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120 0 0
B.IIL Dlhodobé bankové Gvery (461A, 46XA) 121 0 204 000 000
B.IV. Kratkodobé zavézky sGéet (r. 123 +r. 127 azr. 135) 122 2 132 366 1427713
B.IV.1. JZavézky z obchodného styku sucet (r.124 azr. 126) 123 1 982 308 1132843
Zavazky z obchodného styku voci prepojenym
1.a.[UCtovnym jednotkdm (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 124 102 151 75 661
32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Zavazky z obchodného styku v rdmci podielovej Ucasti
b okrem zavdazkov voci prepojenym Uctovnym jednotkdm 195 0 0
TT(321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A,
47XA)
Ostatné zavazky z obchodného styku (321A, 322A, 324A,
l.c. 325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA) 126 1880 157 1057182
2.|Cistd hodnota zdkazky (316A) 127 0 0
3 Ostatné zavazky voci prepojenym Uctovnym jednotkdm 198 0 0
(3614, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavazky v rdmci podielovej UCasti okrem
4.|z&vazkov vodi prepojenym Uctovnym jednotkdm (361A, | 129 0 0
36XA, 471A, 47XA)
5 Z&vazky voci spolocnikom a zdruzeniu (364, 365, 366, 130 0 0
1367, 368, 398A, 478A, 479A)
6.|Zavazky voci zamestnancom (331, 333, 33X, 479A) 131 0 0




DIC: 2020286037|  [iCO: 35825600 sovaha U& POD 101
. Cislo Bezprosiredne
Ozna- STRANA PASIV Beiné predchddzajice
cenie riadku UEtovné obdobie Uctovné obdobie
a b c 4 5
7.|Z&vazky zo socidineho poistenia (336A) 132 0 0
nové zavd dcie (341, 342, 343, 345, 346, 347,
s gfxr;ove zavazky a dotdcie | 133 90 640 239 778
9.]Z&vazky z derivatovych operdcii (373A, 377A) 134 0 0
10.]Iné z&vazky (372A, 379A, 474A, 475A, 479A, 47XA) 135 59 398 55092
B.V. Kratkodobé rezervy r. 137 +r. 138 136 10216 28 903
B.V.1.|Zdkonné rezervy (323A, 451A) 137 0 0
2.|Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) 138 10216 28 903
B.VI. Beiné bankové Uvery (221A, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) | 139 204 000 000 8 000 000
J é fi éné vy i (241, 249, 24X, 473A,
BLVIL Kratkodobé finanéné vypomoci (; 9 3 140 3006 000 101 423 889
/-/255A)
C. Casové rozlisenie sucet (1. 142 azr. 145) 141 1577 190 1987 702
C.1.|Vydavky budicich obdobi dihodobé (383A) 142 0 0
2.|Vydavky budicich obdobi kratkodobé (383A) 143 0 5320
3.|Vynosy buducich obdobi dihodobé (384A) 144 0 0
4.|Vynosy buducich obdobf kratkodobé (384A) 145 1577 190 1 982 382




DIC: 2020286037| |ICO: 35825600 Vykaz ziskov a strat U& POD 2-01
Skuto€nost
o Text q —— —
(?zna ex ;lslo beiné G&tovné obdobie bezpros]l[edne,predchc':dzajuce
cenie riadku uctovné obdobie
a b c 1 2
*  |Cisty obrat (€ast G¢t. tr. 6 podla zakona) 01 36765 146 27 961 224
- Vynosyvz hospodadrskej €innosti spolu sucet 02 38 849 683 28 227 431
(r.03 azr. 09)
Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03 7 408 8020
Il.  |Triby z predaja viastnych vyrobkov (601) 04 0 0
. |Triby z predaja sluzieb (602, 606) 05 36757 737 27 953 204
3 . - "
v le'nveny §Tovu ‘vnufroorgonlzocnych zasob (+/-) 06 0 0
(UCtovd skupina 61)
V. |Aktivacia (0&tové skupina 62) 07 0 0
Trzby z predaja dlhodobého nehmotného majetku,
Vi dlhodobého hmotného majetku a materidlu (641, 642) 08 2740 16 808
Ostatné vynosy z hospoddrskej Cinnosti (644, 645, 646,
VI g 655, 657) 09 2081 798 249 400
Ndklady na hospoddrsku &innost spolur. 11 +r. 12
* +r.13+r.14+r.15+r.20+4r. 21 +r. 24 +r1.25+7r1. 26 10 27114 509 19 404 855
Ndklady vynaloZené na obstaranie predaného tovaru
A (504, 507) 1" 4932 6330
Spotreba materidlu, energie a ostatnych
B. neskladovatelnych doddvok (501, 502, 503) 12 9145908 3958 000
C. Opravné polozky k zasobdm (+/-) (505) 13 0 0
D. Sluzby (U&tovd skupina 51) 14 9 992 246 7 149 727
E. Osobné ndklady sucet (r. 16 azr. 19) 15 0 0
E.1. Mzdové ndklady (521, 522) 16 0 0
2. |Odmeny &lenom orgdnov spolo&nosti a druzstva (523)| 17 0 0
3. [Néklady na socidine poistenie (524, 525, 526) 18 0 0
4. |Socidlne ndklady (527, 528) 19 0 0
F. Dane a poplatky (G&tova skupina 53) 20 240 639 240 747
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému
G. nehmotnému majetku a dlhodobému hmotnému 21 7 362733 7 414 286
majetku (r. 22 +r. 23)
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku a
G.1. dlhodobého hmotného majetku (551) 2 7362733 7414286
5 Opravné polozky k dlhodobému nehmotnému ” 0 0
* |majetku a dlhodobému hmotnému maijetku (+/-) (553)
Zostatkovd cena predaného dihodobého majetku a
H. predaného materidlu (541, 542) 24 2090 63 507
Opravné polozky k pohladdavkam (+/-) (547) 25 70 242 244178
Ostatné ndklady na hospoddrsku Einnost
I (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557) 2% 295718 328 080
. Vysledok hospoddrenia z hospoddarskej ¢innosti (+/-) 27 11735174 8822 576

(r.02-r.10)




DIC: 2020286037| |ICO: 35825600 Vykaz ziskov a strat U POD 2-01
Skuto€nost
) Text 7 e
(?znf: ex ;lslo beiné G&tovné obdobie bezprosll[edne,predchc':dzajuce
cenie riadku uctovné obdobie
a b c 1 2
Pridand hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 + 1. 06 + . 07)
*
S 11 +1 1241 13 +1. 14) 28 17 622059 16847 166
Vynosy z finanénej €innosti spolur. 30 +r. 31 +r1. 35
ek
F1.3947.42 4143 +1. 44 29 3173786 3110121
VIIl. |Trzby z predaja cennych papierov a podielov (661) 30 0 0
X Vynosy z dlhodobého finanéného majetku sucet 3] 0 0
T |(r.320zr. 34)
X1 Vynosy z cennych papierov a podielov od 32 0 0
" ’|prepojenych Uctovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov v podielovej
2.|0Casti okrem vynosov prepojenych Uctovnych 33 0 0
jednotiek (665A)
3.|Ostatné vynosy z cennych papierov a podielov (665A) 34 0 0
Vynosy z krdtkodobého finanéného majetku sucet
X (r.36 azr. 38) 35 0 0
1 Vynosy z krdtkodobého finanéného majetku od 36 0 0
" |prepojenych Uctovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku v
2.|podielovej UCasti okrem vynosov prepojenych 37 0 0
Uctovnych jednotiek (666A)
3 Ostatné vynosy z krdtkodobého finanéného majetku 38 0 0
(666A)
XI.  |Vynosové Uroky (r. 40 +r. 41) 39 3171725 3110008
X1 Vynosové Uroky od prepojenych U&tovnych jednotiek 40 3171 725 3110008
(662A)
2.|Ostatné vynosové Uroky (662A) 41 0 0
Xll.  |Kurzové zisky (663) 42 13 0
il Vynosy z precenenia cennych papierov a vynosy z 3 0 0
*|derivatovych operdcii (664, 667)
XIV. |Ostamné vynosy z finanénej &innosti (668) 44 2 049 113
Ndklady na finanénu &innost spolu r. 46 +r. 47 +r. 48
*k
+1.49 +1.52+1.53 +1. 54 45 10105708 9 326 407
K. Predané cenné papiere a podiely (561) 46 0 0
L. Ndklady na kratkodoby finanény majetok (566) 47 0 0
M. Opravné polozky k finanénému majetku (+/-) (565) 48 0 0
N. Ndkladové Uroky (r. 50 +r. 51) 49 10 080 308 9 121 947
N Nd&kladové Uroky pre prepojené Uctovné jednotky 50 0 0
(562A)

2. |Ostatné ndkladové Uroky (562A) 51 10 080 308 9 121 947
0. Kurzové straty (563) 52 1011 880
P Nd&klady na precenenie cennych papierov a ndklady 53 0 0

’ na derivatové operdcie (564, 567)
Q. Ostatné ndklady na finanény &innost (568, 569) 54 24 389 203 580




DIC: 2020286037| |ICV:O: 35825600 Vykaz ziskov a strét U& POD 2-01
Skutocnost
: Text 7 —
(?znf: ex 'CIS|O beiné G&tovné obdobie bezpros]l[edne,predch?dzujuce
cenie riadku ucétovné obdobie
a b c 1 2
- Vysledok hospoddrenia z finanénej &innosti (+/-) 55 26931 923 26216 286
(r. 29 - 1. 45)
Vysledok hospoddrenia za Gétovné obdobie pred
KKK
2danenim (+/-) (r. 27 + 1. 55) 56 4 803 252 2 606 290
R. Dar z prijmov (r. 58 +r. 59) 57 0 0
R.I. Daf z prijmov splatnd (591, 595) 58 0 0
2. |Dan z prijmov odlozend (+/-) (592) 59 0 0
s Prevod podielov na vysledku hospoddrenia 0 0 0
’ spolo&nikom (+/- 596)
Vysledok hospoddrenia za G&tovné obdobie po
Sekkk
zdaneni (+/-) (r. 56 - 1. 57 - 1. 60) 61 4803 252 2606 290
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EUROVEA, a.s. Udtovna zavierka
k 31. decembru 2022

Poznamky Ug PODV 3 - 01 (€0 [3]s]|8]2]s]6]0]0]

DIC

2f[of2]0f2]8]6[0[3]7]

VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

EUROVEA, a. s.
Pribinova 10
811 09 Bratislava

Spolo¢nost EUROVEA, a. s. (d’alej len Spolo¢nost’), bola zalozena 5. novembra 2001 a do obchodného registra bola
zapisana 26. novembra 2001 (Obchodny register Okresného sudu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sa, vlozka 2862/B).

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti su:

— obstaravatel'ska ¢innost’ spojena so spravou budov,

— prenajom nehnutelnosti s poskytovanim doplnkovych sluzieb,

— sprostredkovanie kipy, predaja a prenajmu nehnutel'nosti (realitna ¢innost’),
— poradenska a konzulta¢na ¢innost’ v rozsahu predmetu podnikania.

2. Udaje o neobmedzenom ruéeni
Spolo¢nost’ nie je neobmedzene ruciacim spolo¢nikom v inych spolo¢nostiach podl'a § 56 ods. 5 Obchodného zakonnika,
ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Datum schvalenia uctovnej zavierky za predchadzajice uctovné obdobie
Uctovna zévierka Spolocnosti k 31. decembru 2021, za predchadzajiice uctovné obdobie, bola schvélend valnym
zhromazdenim Spolo¢nosti 20. maja 2022.

4. Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky

Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2022 je zostavena ako riadna uétovna zavierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o Gctovnictve (dalej ,,zdkon o uctovnictve™) za uctovné obdobie od 1. janudra 2022 do
31. decembra 2022.

Uctovna zavierka je urcena pre pouzivatelov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informdcie s primeranou pozornostou. U¢tovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

mohli potrebovat’. Tito pouzivatelia musia relevantné informacie ziskat’ z inych zdrojov.
5. Informacie o skupine
Spolocnost’ sa zahfiia do konsolidovanej uctovnej zavierky spolo¢nosti TRENESMA LIMITED, EAGLE HOUSE, 8th
floor, Agioi Omologites, Kyriakou Matsi, 16, Nikézia 1082, Cyperska republika.
Tuto konsolidovant G¢tovnt zavierku je mozné dostat’ priamo v sidle spolo¢nosti TRENESMA LIMITED.
6. Pocet zamestnancov
Spolo¢nost’ v roku 2022 nemala zamestnancov (v roku 2021 tiez nemala zamestnancov).
INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY
Predstavenstvo Ing. Peter Korbacka — predseda
Radoslav Mokry — ¢len
Mgr. Jana Tomova — ¢len
Dozorna rada Ing. Roman Korbacka

Mgr. Eva Pribickova
Ing. Eva Kvetakova
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C. INFORMACIE O AKCIONAROCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

K 31. decembru 2022 a k 31. decembru 2021 bola Struktira akcionarov Spolo¢nosti takato:

Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
TRENESMA LIMITED 130 707 756 100 100
Spolu 130 707 756 100 100

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiska pre zostavenie u¢tovnej zavierky

Uttovna zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spoloénost’ bude nepretrzite pokratovat’ vo svojej Ginnosti (going
concern).

Spolo¢nost’ za rok konciaci sa 31. decembra 2022 vykazala zisk vo vyske 4.8 mil. EUR ak 31. decembra 2022 je vlastné
imanie Spolo¢nosti 74.5 mil. EUR a vykazuje zdroje vo vyske 21 811 tis. EUR vo forme penaznych prostriedkov a
ekvivalentov penaznych prostriedkov, ktoré sii Spolocnosti k dispozicii ku diiu zostavenia tejto iCtovnej zavierky.
K 31. decembru 2022 kratkodobé zaviazky Spolo¢nosti (Cisla riadkov 122, 136, 139, 140 a 145 Suvahy) prevysuju jej
kratkodoby majetok (¢isla riadkov 53, 71 a 76 Suvahy) o 185 mil. EUR. Tato skuto¢nost’ by mohla indikovat’ neistotu, ktora
moze vyvolat’ pochybnosti o nepretrzitom pokra¢ovani Spolocnosti v jej ¢innosti.

Vhodnost” pouzitia predpokladu nepretrzitého pokraovania v ¢innosti zavisi aj od dostupnosti financovania, nakol’ko
syndikovany bankovy uver, ktory ma Spolo¢nost k dispozicii k 31. decembru 2022 v zostatkovej hodnote 204 mil. EUR, je
splatny k 30. septembru 2023, a Spolo¢nost’ preto tento Gver vykazuje v tejto uctovnej zavierke ako kratkodoby. Spolo¢nost’
momentalne rokuje s bankami o moZnosti prediZenia splatnosti syndikovaného iveru o priblizne 6 az 18 mesiacov alebo o
refinancovani syndikovaného uveru. Vedenie Spolo¢nosti o¢akava, Ze k podpisu dodatku k aktualnej uverovej zmluve alebo
k podpisu novej uverovej zmluvy ddjde pred 30. septembrom 2023.

Na zéklade vyssie uvedeného sa vedenie Spolo¢nosti domnieva, Ze predpoklad neptrzitého pokracovania je vhodny.
Uétovné metody a vieobecné Gistovné zasady boli iétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Pouzitie odhadov a usudkov

Zostavenie uctovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil tsudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviiuji aplikaciu Gctovnych metdd a uctovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavézkov, vynosov a
nakladov. Odhady a stvisiace predpoklady su zalozené na minulych skusenostiach ainych rozliénych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zaklade ktorych sa formuje vychodisko pre postdenie uctovnych hodndt
majetku a zavizkov, ktoré nie su zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto mézu lisit’ od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady su neustale prehodnocované. Korekcie u¢tovnych odhadov nie su vykazané
retrospektivne, ale si vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekcie a v budiicich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budiice obdobia.

Usudky
V suvislosti s aplikdciou tctovnych metodd a uctovnych zasad Spolo¢nosti nie st potrebné také tisudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykézané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Informacie o tych neistotach v predpokladoch a odhadoch, pri ktorych existuje signifikantné riziko, ze by mohli viest’ k
vyznamnej Gprave v nasledujucom uétovnom obdobi st blizsie opisané v nasledujucom bode poznamok:

e Dbod D.3 — dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok — urcenie predpokladanej doby pouzivania
a predpokladaného priebehu opotrebenia;

e bod E.1 — opravné polozky k majetku (dlhodoby majetok) — kI'a¢ové predpoklady tykajuce sa odhadu znizenia
buducich ekonomickych uzitkov.
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3. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok

Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstaravacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a naklady suvisiace
s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.), znizenu o dobropisy, skonta, rabaty, zl'avy z ceny, bonusy a pod.
Sucast'ou obstaravacej ceny od 1. janudra 2005 do 26. marca 2010 boli uroky z cudzich zdrojov. Realizované kurzové
rozdiely nie su suc¢ast'ou obstaravacej ceny.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku st stanovené vychadzajiic z predpokladanej doby jeho pouzivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa za¢ina prvym ditom mesiaca zaradenia dlhodobého majetku do
pouzivania. Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR a niZ$ia,
sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouZivania.

Predpokladana doba pouZzivania, metdéda odpisovania a odpisova sadzba st uvedené v nasledujicej tabul’ke:

Predpokladana Metoda Rocna odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Softvér 3 linearna 33,3
Ocenitel'né prava 40 linearna 2,5

Metddy odpisovania, doby pouzitelnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocujii ku ditu, ku ktorému sa zostavuje uc¢tovna
zévierka, a ak je to potrebné, urobia sa Gpravy.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa zacina prvym diiom mesiaca zaradenia dlhodobého majetku
do pouzivania. Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR a niZsia,
sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouZivania.

Pozemky sa neodpisuji.

Predpokladané doba pouzivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba st uvedené v nasledujiicej tabul’ke:

Predpokladana Metoda Roc¢na odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch

E:;\;l?l/é —r iiuuba stavba Eurovea shopping center, 65 linearna 1.53
Stavby - technické zariadenie budovy, .o
infraéilruktﬁra, terénne Gpravy " s linedrna 222
Stavby - interiérové prace 25 linearna 4
Stavby - zariadenia na prepravu oséb 6 linearna 16,6
Drobny dlhodoby hmotny majetok 3 linearna 333
Pocitace, technické vybavenie, modely 2 linearna 50

Metddy odpisovania, doby pouzitel'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuji ku ditu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zévierka, a ak je to potrebné, urobia sa tpravy.

Posudenie zniZenia hodnoty majetku

Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, ze doslo k znizeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve. Opravna polozka sa Uctuje v sume opodstatneného predpokladu znizenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v uctovnictve.

Faktory, ktoré st povazované za dolezité pri posudzovani znizenia hodnoty majetku su:
® technologicky pokrok,

® vyznamne nedostatocné prevadzkové vysledky v porovnani s historickymi alebo planovanymi prevadzkovymi
vysledkami,

® vyznamné zmeny v spdsobe pouzitia majetku Spolocnosti alebo celkovej zmeny stratégie Spolocnosti,
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®  zastaralost’ produktov.

Ak Spolocnost’ zisti, ze na zéklade existencie jedného alebo viacerych indikatorov zniZenia hodnoty majetku mozno
predpokladat’, Ze doslo k znizeniu hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v u€tovnictve, vypocita znizenie hodnoty majetku
na zéklade odhadov projektovanych Cistych diskontovanych penaznych tokov, ktoré sa ocakavaju z daného majetku,
vratane jeho pripadného predaja. Odhadované znizenie hodnoty by sa mohlo preukazat’ ako nedostatoéné, ak by analyzy
nadhodnotili peniazné toky alebo ak sa zmenia podmienky v budticnosti. Pre viac informacii pozri bod D.9. Znizenie
hodnoty majetku a opravné polozky.

4. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spoloc¢nost’ vykazuje podielové cenné papiere a podiely v prepojenych uGctovnych
jednotkach, podielové cenné papiere a podiely s podielovou ucastou okrem v prepojenych uctovnych jednotkach, ostatné

realizovatel'né cenné papiere a podiely a dlhodobé poskytnuté pozicky.

Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocetiuje obstaravacou cenou vratane nakladov stvisiacich
s obstaranim (poplatky, provizie za sprostredkovanie a pod.). Sicast'ou obstardvacej ceny cennych papierov nie su uroky
zUverov na obstaranie cennych papierov a podielov, kurzové rozdiely andklady spojené s drzbou cenného papiera
a podielu.

5. Zasoby
Zasoby sa ocefiuju nizSou z nasledujicich hodnét: obstaravacou cenou (nakupované zasoby) alebo vlastnymi nakladmi
(zésoby vytvorené vlastnou ¢innost'ou), alebo ¢istou realiza¢nou hodnotou.

Obstaravacia cena zahfiia cenu, za ktorl sa zdsoby obstarali a naklady stvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné,
provizie, a pod.), znizent1 o dobropisy, skontd, rabaty, zl'avy z ceny, bonusy a pod.

Vlastné naklady zahfnaju priame naklady (priamy material, priame mzdy a ostatné priame naklady) a Cast’ nepriamych
néakladov bezprostredne suvisiacich s vytvorenim zasob vlastnou ¢innostou (vyrobna rézia). Vyrobna rézia sa do vlastnych
nakladov zahfia v zavislosti od stupiia rozpracovanosti tychto zasob. Spravna réZia a odbytové naklady nie su sucastou
vlastnych nakladov. Uroky z cudzich zdrojov boli sugastou vlastnych nékladov do 26. marca 2010, kedy sa ukongila
vystavba bytovych jednotiek.

Cista realizaéna hodnota je predpokladana predajna cena zasob znizena o predpokladané naklady na ich dokonéenie a o
predpokladané naklady stvisiace s ich predajom.

Znizenie hodnoty zasob sa zohl'adfiuje vytvorenim opravnej polozKy.

6. PohlPadavky

Pohl'adavky pri ich vzniku sa oceniuju ich menovitou hodnotou; postipené pohl'adavky a pohl'adavky nadobudnuté vkladom
do zékladného imania sa ocefujil obstardvacou cenou vratane nakladov suvisiacich s obstaranim. Toto ocenenie sa znizuje
o pochybné a nevymozitel'né pohl'adavky.

Pri dlhodobych pdzickach a pohladavkach, ak je zostatkova doba splatnosti pohl'adavky alebo p6zi¢ky dlhsia ako jeden
rok, upravuje sa hodnota tejto pohl'adavky alebo p6zicky formou opravnej polozky, ktora predstavuje rozdiel medzi
menovitou a su¢asnou hodnotou pohl'adavky. Sti¢asna hodnota pohl'adavky sa pocita ak stucet si¢inov buducich penaznych
prijmov a prislusnych diskontnych faktorov.

7. Finané¢né ucéty
Finanéné ¢ty tvori peiiazna hotovost, ceniny, zostatky na bankovych uctoch a ocefiujii sa menovitou hodnotou. Znizenie
ich hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

8. Naklady buducich obdobi a prijmy budicich obdobi
Néklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a
casovej suvislosti s i¢tovnym obdobim.

9. ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky
Opravné polozky sa tvoria na zéklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat’, ze doslo k zniZzeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v uctovnictve. Opravna polozka sa uctuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Gctovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane zmena
predpokladu znizenia hodnoty.
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ZniZenie hodnoty dlhodobého majetku a zdsob

Ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, je ictovna hodnota majetku Spolo¢nosti, iného ako odlozenej
daniovej pohl'adavky posudzovana s cielom zistit’, ¢i existuju indikatory, ze by mohlo dojst’ k znizeniu hodnoty majetku.
Ak takéto indikatory existuju, potom sa odhadnu predpokladané buditice ekonomické zitky z daného majetku.

Opravné polozky vykazané v predchadzajticich obdobiach sa prehodnocuji ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka s cielom zistit,, ¢i existujii indikatory, ktoré by naznacovali, ze doslo k zmene v predpoklade znizenia
hodnoty majetku alebo tento predpoklad prestal existovat. Opravna polozka sa zrusi, ak doslo k zmene predpokladov
pouzitych na uréenie predpokladanych ekonomickych uzitkov z daného majetku. Opravna polozka sa zrusi len v rozsahu,
v akom Uc¢tovna hodnota majetku neprevysi ti uctovnll hodnotu, ktora by bola stanovena po zohl'adneni odpisov, ak by
opravna polozka nebola vykéazana.

Zasady posudenia znizenia hodnoty dlhodobého majetku st opisané aj v bode 3.

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohl’addavok
Ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny realnou hodnotou
posudzuje s ciel'om zistit, ¢i existuju objektivne dokazy znizenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne dokazy o znizeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie dlznika,
reStrukturalizacia pohl'adavok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by Spolo¢nost’ za normalnej situacie neuvazovala,
indikécie, Ze na majetok dlznika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutocnost, Ze pre cenny papier prestal
existovat’ aktivny trh. Objektivnym dokazom zniZenia hodnoty investicii do majetkovych cennych papierov je aj vyznamné
alebo dlhodobé zniZenie ich realnej hodnoty pod Groven ich obstaravacej ceny.

Predpokladané buduce ekonomické uzitky z investicii Spolocnosti v podielovych cennych papieroch a v podieloch
a z pohl'adavok sa vypocitaji ako sucasna hodnota odhadovanych diskontovanych buducich peniaznych tokov. Pri uréeni
navratnej hodnoty uverov a pohladavok sa tiez berie do Givahy schopnost a vykonnost' dlznika a hodnota kolateralov
a zaruk od tretich stran.

Opravna polozka sa zrusi, ak nasledné zvysenie predpokladanych budiicich ekonomickych uzitkov mozno objektivne spajat’
s udalostou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

10. Zavazky
Zaviazky pri ich vzniku sa oceiiuji menovitou hodnotou. Zavézky pri ich prevzati sa ocefiuji obstaravacou cenou. Ak sa pri
inventarizacii zisti, ze suma zavézkov je ina ako ich vyska v uctovnictve, uvedu sa zavizky v Gctovnictve a v uctovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.

11. Rezervy

Rezerva je zavizok predstavujlici existujiicu povinnost’ Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je pravdepodobné,
ze v buducnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy su zavizky s neurCitym cCasovym vymedzenim alebo vyskou
a oceiuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujucej povinnosti ku ditu, ku ktorému sa zostavuje Gctovna
zévierka.

Tvorba rezervy sa Uétuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavézok prislucha. Pouzitie
rezervy sa Uctuje na tarchu vecne prislusného uctu rezerv so sivztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uctu
zavizkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa Gi€tuje opaénym uctovnym zapisom ako sa Gcétovala tvorba
rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontd a vratenie kupnej ceny pri reklamacii sa Uctuje ako znizenie pdovodne
dosiahnutych vynosov so suvzt'aznym zépisom v prospech uctu rezerv.

Nevyfakturované dodavky majetku

Rezervy na nevyfakturované dodavky majetku sa nevykazuju s vplyvom na vysledok hospodarenia a ocefiuju sa
v odhadovanej vyske zavizku.
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12. OdloZené dane
Odlozené dane (odlozena danova pohl'adavka a odlozeny dafiovy zavdzok) sa vztahuju na:
a) docasné rozdiely medzi u¢tovnou hodnotou majetku a uctovnou hodnotou zaviazkov vykazanou v siivahe a ich
danovou zékladrou,
b) moznost umorovat’ danovu stratu v buducnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ daiovtl stratu od zakladu
dane v budtcnosti,
¢) moznost’ previest nevyuzité danové odpocty a iné dailové naroky do buduicich obdobi.

Odlozena datniova pohl'adavka ani odlozeny dafiovy zavézok sa netictuje pri:

® docasnych rozdieloch pri prvotnom zauctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavizku v uctovnictve, ak
v Case prvotného zauctovania nema tento uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zéklad dane
a zaroven nejde o kombinéciu podnikov (t. j. nejde o Gctovny pripad vznikajici u kupujiceho pri kipe podniku alebo
Casti podniku, prijimatela vkladu podniku alebo casti podniku alebo u nastupnickej Gctovnej jednotke pri zluceni,
splynuti alebo rozdelent),

® docasnych rozdieloch suvisiacich s podielmi v dcérskych, spolo¢nych a pridruzenych uctovnych jednotkach, ak
Spolo¢nost’ je schopnd ovplyvnit vyrovnanie tychto docasnych rozdielov a je pravdepodobné, Ze tieto doc¢asné rozdiely
nebudl vyrovnané v blizkej budiicnosti,

®  docasnych rozdieloch pri prvotnom zatétovani goodwillu alebo zaporného goodwillu.

O odlozenej danovej pohl'adavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych danovych strat a nevyuzitych
dalovych odpoctov a inych daiiovych narokov sa uctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze budici zaklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutel'ny. Odlozend danova pohl'adavka sa preveruje ku kazdému diiu, ku ktorému
sa zostavuje uctovna zavierka a znizuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, ze zéklad dane z prijmov bude dosiahnuty.
Pri vypocte odlozenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, Ze bude platit’ v Case vyrovnania
odlozenej dane.

V stivahe sa odloZzena danova pohl'adavka a odloZeny danovy zavédzok vykazuju samostatne. Ak sa vzt'ahuji na odlozenti
danl z prijmov toho istého danovnika a ide o ten isty danovy tirad, moze sa vykazat' len vysledny zostatok Gctu 481 —
Odlozeny danovy zavédzok a odlozena daiiova pohl'adavka.

13. Vydavky buducich obdobi a vynosy budiicich obdobi
Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej
a Casovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

14. Prenajom (lizing) (Spolo¢nost’ ako najomca)
Finanény prenajom. Financny prendjom je obstaranie dlhodobého hmotného majetku na zdklade najomnej zmluvy
s dojednanym pravom kupy prenajatej veci za dohodnuté platby pocas dohodnutej doby ndjmu. Majetok prenajaty formou
finan¢ného prendjmu vykazuje ako svoj majetok a odpisuje ho jeho ndjomca, nie vlastnik.

Sucastou dohodnutych platieb je aj kipna cena, za ktoru na konci dohodnutej doby finanéného prendjmu prechadza
vlastnicke pravo k prenajatému majetku z prenajimatel’a na najomcu.

Dohodnuta doba najmu je najmenej 60 % doby odpisovania podla dafiovych predpisov. V pripade ndjmu pozemku je doba
najmu najmenej 60 % doby odpisovania hmotného majetku zaradeného do danovej odpisovej skupiny 5 resp. 6 (budovy
a stavby, doba odpisovania pre danové ucely 20 resp. 40 rokov).

Prijatie majetku ndjomcom sa v uctovnictve najomcu uctuje v den prijatia majetku na tarchu prislusného uctu majetku so
suvztaznym zapisom v prospech Uctu 474 — Zavizky z najmu vo vyske dohodnutych platieb znizenych o nerealizované
finan¢né naklady.

Platba najomného je alokovana medzi splatku istiny a finanéné naklady, vypocitané metddou efektivnej Girokovej miery.
Finan¢né naklady sa G¢tuja na tarchu uctu 562 — Uroky.

Operativny prenajom. Majetok prenajaty na zaklade operativneho prenajmu vykazuje ako svoj majetok jeho vlastnik, nie
najomca. Prenajom majetku formou operativneho leasingu sa ti¢tuje do nakladov priebezne pocas doby trvania leasingovej
zmluvy.

15. Prenajom (lizing) (Spolo¢nost’ ako prenajimatel’)
Finan¢ny prenajom. Financny prenajom je obstaranie dlhodobého hmotného majetku na zaklade najomnej zmluvy
s dojednanym pravom kupy prenajatej veci za dohodnuté platby pocas dohodnutej doby najmu. Majetok prenajaty formou
finanéného prenajmu vykazuje ako svoj majetok a odpisuje ho jeho najomca, nie vlastnik.
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Sucastou dohodnutych platieb je aj kipna cena, za ktoru na konci dohodnutej doby finanéného prendjmu prechadza
vlastnicke pravo k prenajatému majetku z prenajimatel’a na najomcu.

Dohodnut4 doba najmu je najmenej 60 % doby odpisovania podl'a danovych predpisov. V pripade ndjmu pozemku je doba
najmu najmenej 60 % doby odpisovania hmotné¢ho majetku zaradeného do odpisovej skupiny 5 resp. 6 (budovy a stavby,
doba odpisovania pre dafiové tcely 20 resp. 40 rokov).

V dei odovzdania majetku ndjomcovi sa v uétovnictve prenajimatel’a uctuje pohl'adavka z najmu na ucet 374 — Pohladavky
z ngjmu vo vySke dohodnutych platieb znizenych o nerealizované finanéné vynosy so suvztaznym zapisom v prospech
prislusného tctu vynosov. Vyradenie prenajatého majetku z tiCtovnictva prenajimatel’a sa uctuje na tarchu prislusného uctu
nékladov so suvztaznym zapisom v prospech prislusného uctu majetku.

Platba najomného je alokovana medzi splatku istiny a finanéné vynosy, vypocitané metdédou efektivnej urokovej miery.
Finan¢né vynosy sa Gctuji na tarchu uctu 662 — Uroky.

Operativny prenajom. Majetok prenajaty na zaklade operativneho prendjmu vykazuje ako svoj majetok jeho vlastnik, nie
najomca. Prendjom majetku formou operativneho leasingu sa uctuje do vynosov priebezne pocas doby trvania leasingovej
zmluvy.

16. Derivaty
Derivaty sa pri nadobudnuti oceniuju obstaravacou cenou a ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, realnou
hodnotou.

Zmeny realnych hodnot zabezpeCovacich derivatov sa ti€tuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia, priamo do vlastného
imania ako oceflovacie rozdiely z precenenia majetku a zavizkov. Vysledok realizacie zabezpecovacich derivatov sa uctuje
ako naklady na derivatové operacie a vynosy z derivatovych operacii.

Zmeny realnych hodndt derivatov uréenych na obchodovanie na tuzemskej burze, zahrani¢nej burze alebo na inom
verejnom trhu sa u¢tuju s vplyvom na vysledok hospodarenia ako naklady na derivatové operacie a vynosy z derivatovych
operacii.

Zmeny realnych hodndt derivatov urcenych na obchodovanie na neverejnom trhu sa uctuju bez vplyvu na vysledok
hospodarenia, priamo do vlastného imania ako ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a zdvézkov. Vysledok realizcie
tychto obchodov sa uctuje ako naklady na derivatové operacie a vynosy z derivatovych operacii.

Realna hodnota menovych futurit je stanovena na zaklade kotovanych cien na burze.

Redlna hodnota urokovych swapov vychadza z maklérskych odhadov. Primeranost’ tychto odhadov sa testuje
diskontovanim odhadovanych buducich penaznych tokov podl'a podmienok a splatnosti kazdého kontraktu a s pouzitim
trhovych urokovych sadzieb pre podobné nastroje ku diu ocenenia.

Redlne hodnoty odrazaju trokové riziko nastroja a zahfiiaju Upravy s prihliadnutim na uverové rizikd Spoloc¢nosti
a protistrany, tam kde je to vhodné.

17. Majetok a zavizky zabezpecené derivatmi

Majetok a zaviazky zabezpecené derivatmi sa ocenuju realnou hodnotou. Zmeny realnych hodnot majetku a zaviazkov
zabezpecenych derivatmi sa U¢tuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia, priamo do vlastného imania ako ocenovacie
rozdiely z precenenia majetku a zavizkov.

Redlna hodnota majetku a zavazkov zabezpecenych derivatmi je zaloZena na ich kétovanej trhovej cene, ak je tato cena
k dispozicii. Ak kotovana trhova cena nie je k dispozicii, potom sa redlna hodnota odhadne na zaklade odhadovanych
diskontovanych buducich peniaznych tokov.

18. Cudzia mena

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene sa ku diiu uskutocnenia uctovného pripadu prepocitavaju na menu euro
referenénym vymennym kurzom urc¢enym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska
v den predchadzajuci ditu uskuto¢nenia uc¢tovného pripadu (d’alej ako referencny kurz).

Na ocenenie prirastku cudzej meny (okrem ocenenia cudzej meny obstaravanej v ramci menového derivatu) nakupenej za
euro sa pouzije kurz, za ktory bola tato cudzia mena nakupena.

Na ocenenie prirastku cudzej meny (okrem ocenenia cudzej meny obstaravanej v ramci menového derivatu) naktpenej za

inu cudziu menu sa pouzije hodnota inej cudzej meny v eurach alebo na ocenenie prirastku cudzej meny v eurach sa pouzije
referen¢ny kurz v def uzavretia obchodu.
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Na ocenenie cudzej meny obstaravanej v ramci menového derivatu

® ak je zmluvnou stranou banka alebo pobocka zahrani¢nej banky, pouzije sa ku ditu ocenenia kurz banky alebo pobocky
zahranicnej banky, ktora je zmluvnou stranou tohto menového derivatu alebo sa pouzije referencny kurz ku diu
ocenenia,

® ak zmluvnou stranou nie je banka alebo pobocka zahrani¢nej banky, pouzije sa na ocenenie referencny kurz ku diu
ocenenia.

Na ubytok rovnakej cudzej meny v hotovosti alebo z devizového uctu sa na prepocet cudzej meny na eura pouzije referenény
vymenny kurz urceny a vyhlaseny Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den predchadzajuci
diu uskutoénenia uétovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom uc¢tu vedeného v tejto cudzej mene sa prepocitavaji na menu
euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou
Slovenska v den predchadzajuci ditu uskutocnenia uctovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na ucet zriadeny v eurdch a z Gctu zriadeného v eurach sa prepocitavaji na
menu euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakupené alebo predané.

Ku diu, ku ktorému sa zostavuje ¢tovna zavierka, sa uz neprepocitavaju.

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku dniu, ku ktorému sa
zostavuje UCtovnad zavierka, prepocitavaji na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym
Eurdpskou centralnou bankou alebo Nérodnou bankou Slovenska v def, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka, a uctuj
sa s vplyvom na vysledok hospodarenia.

19. Vynosy
Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Su tieZ znizené o zlavy a zrazky (rabaty, bonusy,
skonta, dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, ¢i zakaznik mal vopred na zl'avu narok, alebo ¢i ide o dodato¢ne uznanu zl'avu.

Trzby z predaja vyrobkov a tovaru sa vykazuju v denl splnenia dodavky podl'a Obchodného zdkonnika, podl'a Incoterms
alebo inych podmienok dohodnutych v zmluve.

Trzby z predaja sluzieb sa vykazuju v ic¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.
Vynosové uroky sa uctujii rovnomerne v Gctovnych obdobiach, ktorych sa vecne a ¢asovo tykaji.

20. Porovnatelné udaje

Ak v dosledku zmeny tctovnych metdd a uctovnych zasad nie su hodnoty za bezprostredne predchadzajuce uctovné
obdobie v jednotlivych sicastiach Gctovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach
v poznamkach.

21. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolo¢nost’ zisti v beznom tétovnom obdobi vyznamnii chybu tykajicu sa minulych G¢tovnych obdobi, opravi tito
chybu na uctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom uc¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych uétovnych obdobi sa uétuju
v beznom uctovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2022 Spolo¢nost’ neuctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
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E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY
1. Dlhodoby hmotny majetok

Prehl'ad o pohybe dlhodobého hmotného majetku od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022 a za porovnatel'né obdobie
od 1. januara 2021 do 31. decembra 2021 je uvedeny v tabulkach na stranach 20 a 21.

Spolo¢nost’ vlastni nakupné centrum Eurovea, ktoré pozostava z obchodného centra a kancelarskych priestorov, priCom
k 31. decembru 2022 bola jeho zostatkova cena vo vyske 264 170 tisic EUR, ¢o predstavuje 68 % z celkového majetku
Spolo¢nosti. Hodnota majetku poklesla zo zostatkovej hodnoty 267 287 tisic EUR k 31. decembru 2021.

Ku ditu, ku ktorému sa zostavuje uc¢tovna zavierka bola na zaklade ocenenia centra Eurovea vedenim Spolo¢nosti odhadnuta
navratna hodnota tohto majetku. Ocenenie zahfila mnozstvo predpokladov, zaloZzenych na priamych porovnaniach trhu,
alebo v pripade, Zze porovnatel'na transakcia nie je dostupna, na odhadoch. Aj malé zmeny v tychto predpokladoch mézu
mat’ vyznamny dopad na vysledok hospodarenia Spolo¢nosti.

Spolocnost’ stanovuje navratni hodnotu reviziou portfélia ndjomcov a d’alsSim vyhl'adom pre oba segmenty. Navratna
hodnota stanovena vedenim Spolo¢nosti je navySe podporena posudkom nezavislého externé¢ho znalca.Takto stanovena

nvratna hodnota k 31. decembru 2022 vyzmane prevysuje zostatkovu hodnotu.

Dlhodoby hmotny majetok (EUROVEA shoppaing center) je poisteny pre pripad v$etkych $kdd na majetku a zodpovednosti
voci tretim stranam az do vysky 307 664 tisic EUR a proti strate najomného az do vysky 54 000 tisic EUR.

Spolo¢nost’ ma zriadené zalozné pravo na nehnutel'ny majetok v prospech v financujucich bank.
2. Dlhodoby nehmotny majetok

Prehl'ad o pohybe dlhodobého nehmotného majetku od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022 a za porovnatel'né obdobie
od 1. januara 2021 do 31. decembra 2021 je uvedeny v tabul’kach na stranach 20 a 21.

Spolo¢nost’ neeviduje v roku 2022 dlhodoby nehmotny majetok, na ktory je zriadené zalozné pravo alebo s ktorym ma
obmedzené pravo nakladat’ (v roku 2021: ziadny).

3. Dlhodoby finanény majetok

Prehl'ad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022 a za porovnatel'né obdobie
od 1. januara 2021 do 31. decembra 2021 je uvedeny v tabulke na stranach 20 a 21.

Spolo¢nost’ v roku 2016 poskytla materskej ctovnej jednotke TRENESMA LIMITED p6zicky v celkovej vyske 148 769
tisic EUR. Dna 27. decembra 2016 Spolo¢nost’ na zéklade dohody o zapocte pohl'adavok zapocitala Cast’ poskytnutej
pozicky vo vyske 93 529 tisic EUR so svojimi zavézkami voc¢i materskej spolocnosti. K 31. decembru 2022 je zostatok

uroky.
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EUROVEA, a. s.
Prehlad o pohybe neobezného majetku

31.12.2022
Prvotné ocenenie (Obstaravacia cena/Vlastné naklady) Opravky/Opravné polozky Zostatkova cena
Nazov 1.1.2022 Prirastky  Ubytky Presuny 31.12.2022 1.1.2022 Prirastky  Ubytky Presuny  31.12.2022 31.12.2021  31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Aktivované naklady na vyvoj 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Softvér 40 057 0 0 0 40 057 32884 7173 0 0 40 057 7173 0
Ocenitel'né prava 345398 0 0 0 345398 54 906 6624 0 0 61 530 290 492 283 868
Goodwill 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby nehmotny majetok spolu 385 454 0 0 0 385 454 87 790 13797 0 0 101 587 297 664 283 867
Pozemky 25564 302 0 0 0 25564302 0 0 0 0 0 25564302 25564302
Stavby 328 185003 2937 469 2590 139630 331259511 87702831 7051392 2590 0 94751632 240482172 236507 879
Samostatné hnutel'né veci a subory hnutelnych veci 2714263 0 0 0 2714263 2032019 280982 0 0 2313001 682243 401 261
Pestovatel'ské celky trvalych porastov 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zékladné stado a tazné zvierata 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby hmotny majetok 224072 0 0 0 224072 0 0 0 0 0 224072 224072
Obstaravany dlhodoby hmotny majetok 334949 1277073 0 -139 630 1472392 0 0 0 0 0 334949 1472392
Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby hmotny majetok spolu 357022588 4214542 2590 0 361234540 89734850 7332374 2590 0 97064634 267287 738 264 169 906
?odleloye cenné papiere a podiely v prepojenych Gétovnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
jednotkach
Podle?ove] cer?rze pap}erel a podle’ly s podielovou i¢ast'ou okrem v 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
prepojenych uétovnych jednotkich
Ostatné realizovatel'né cenné papiere a podiely 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozicky prepojenym iétovnym jednotkam 94246 669 3171724 0 1234444 98 652 836 0 0 0 0 0 94246 669 98 652 836
Pozicky v ramei podielovej uéasti okrem prepojenym uctovnym
jednotkam 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatné pozicky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhové cenné papiere a ostatny dlhodoby finan¢ny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozicky a ostatny dlhodoby finanény majetok so zostatkovou
dobou splatnosti najviac jeden rok 1234444 0 0 -1234444 0 0 0 0 0 0 1234444 0
Ukty v bankéch s dobou viazanosti dlhou ako jeden rok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby finanény majetok spolu 95481113 3171724 0 0 98652836 0 0 0 (1} (1} 95481 113 98 652 836
NeobezZny majetok spolu 452 889 155 7386 266 2590 0 460 272 830 89 822 640 7346171 2590 0 97166221 363 066 515 363 106 610
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EUROVEA, a. s.
Prehlad o pohybe neobezného majetku
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31.12.2021
Prvotné ocenenie (Obstaravacia cena/Vlastné naklady) Opravky/Opravné polozky Zostatkova cena
Nazov 1.1.2021 Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2021 1.1.2021 Prirastky ~ Ubytky  Presuny  31.12.2021 31.12.2020  31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Aktivované naklady na vyvoj 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Softvér 31568 8489 0 0 40 057 31568 1316 0 0 32 884 0 7173
Ocenitel'né prava 340 142 5255 0 0 345398 48 810 6096 0 0 54 906 291332 290 492
Goodwill 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby nehmotny majetok spolu 371710 13 744 0 0 385 454 80378 7412 0 0 87 790 291 332 297 664
Pozemky 25564 302 0 0 0 25564302 0 0 0 0 0 25564302 25564302
Stavby 330 146471 -2 102 049 1808 142 389 328 185003 80 645354 7059284 1808 0 87702831 249501 117 240482172
Samostatné hnutel'né veci a sibory hnutelnych veci 3070391 23858 517 149 137 163 2714263 2188080 361089 517149 0 2032019 882311 682 243
Pestovatel’ské celky trvalych porastov 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zakladné stado a tazné zvierata 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby hmotny majetok 224 072 0 0 0 224 072 0 0 0 0 0 224 072 224 072
Obstaravany dlhodoby hmotny majetok 499 389 115111 0 -279 552 334949 0 0 0 0 0 499 389 334949
Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby hmotny majetok spolu 359 504 625 -1963 080 518 957 0 357022588 82833434 7420373 518957 0 89734850 276 671 191 267 287 738
.Podleloye cenné papiere a podiely v prepojenych uctovnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
jednotkach
Podle}ov; CCI}I}C paprlere' a podle}y s podielovou ucast'ou okrem v 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
prepojenych G¢tovnych jednotkach
Ostatné realizovatel'né cenné papiere a podiely 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozicky prepojenym uétovnym jednotkam 88716 660 5530008 0 0 94246 669 0 0 0 0 0 88716 660 94 246 669
P6zicky v ramci podielovej tcasti okrem prepojenym Gctovnym
jednotkam 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatné pozicky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhové cenné papiere a ostatny dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Po6zicky a ostatny dlhodoby finanény majetok so zostatkovou
dobou splatnosti najviac jeden rok 1154 444 80 000 0 0 1234 444 0 0 0 0 0 1154 444 1234 444
Ukty v bankach s dobou viazanosti dlhsou ako jeden rok 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby finanény majetok spolu 89871104 5610008 0 0 95481113 0 0 0 0 0 89871104 95481113
NeobeZny majetok spolu 449 747 439 3 660 672 518 957 0 452 889 155 82913812 7427785 518957 0 89822640 366 833 627 363 066 515

[cfefofofsfefofefo]e]

Lofolofsfels]s]e]




Poznamky U¢ PODV 3 - 01

4. Pohladavky

EUROVEA, a.s.

ICO

Udtovna zavierka
k 31. decembru 2022

[3[s[s]2]s]efo]o]

DIC

2f[of2]0f2]8]6[0[3]7]

Vyvoj opravnej polozky v priebehu uctovného obdobia je zobrazeny v nasledujicom prehlade:

Stav
k1.1.2022
EUR

Tvorba
(zvySenie)
EUR

Zuctovanie
(pouzitie)
EUR

ZGctovanie Stav
k 31. 12. 2022
EUR

(zruSenie)
EUR

Pohl'adavky z obchodného styku
voci prepojenym uctovnym
jednotkam

Pohl'adavky z obchodného styku
v ramci podielovej ti€asti okrem
pohl'adavok voci prepojenym
uctovnym jednotkam

Ostatné pohl'adavky z
obchodného styku

Ostatné pohl'adavky voci
prepojenym u¢tovnym jednotkam

Ostatné pohl'adavky v ramci
podielovej Gicasti okrem
pohl'adavok voci prepojenym
uctovnym jednotkam
Pohl'adavky voci spoloénikom,
¢lenom a zdruzeniu

Socialne poistenie

Danové pohl'adavky a dotacie
Iné pohl'adavky

Spolu

747 708

S ©O o O

70 242

S O o O

145 597

S O o O

0 672 353

S O O o

747 708

70 242

145 597

Slo o o o

672 353

Opravné polozky k pohl'adavkam zohl'adiiuju bonitu klienta a jeho schopnost’ splacat’ svoje zavazky.

K pouzitiu opravnej polozky dochadza pri Ciastocnej uhrade alebo odpisani pohladavky po splatnosti, ku ktorej bola
v minulosti vytvorena opravna polozka.

K zruseniu opravnej polozky dochédza v pripadoch, kedy pominulo resp. znizilo sa riziko, Ze dlznik pohl'adavku uplne

alebo ¢iasto¢ne nesplati.

Vekova struktira pohl'adavok je uvedena v nasledujiicom prehlade:

31. 12. 2022 31. 12. 2021

EUR EUR
Pohl'adavky v lehote splatnosti 379 853 250 634
Pohl'adavky po lehote splatnosti 3966 431 2 437 541
Spolu 4346 284 2 688 175
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5. OdloZena dafiova pohl'adavka

Vypocet odlozenej daiiovej pohl'adavky je uvedeny v nasledujucom prehlade:

31. 12. 2022 31. 12. 2021
EUR EUR

Docasné rozdiely medzi ti¢tovnou hodnotou majetku a
uétovnou hodnotou zaviazkov a ich datiovou -52 231 624 -44 423 765
zakladiiou
— odpoditatel'né -52 231 624 -44 423 765
— zdaniteI'né
Moznost’ umorovat’ danovu stratu v budtcnosti 0 0
Nevyuzité daniové odpocty a iné datiové naroky
Sadzba dane z prijmov (v %) 21 21
OdloZena dafova pohPadavka -10 968 641 -9 328 991
Vykazana odloZe na danova pohl’adavka 0 0

OdlozZena danova pohladavka sa vykazala vo vyske, v ktorej je pravdepodobné, Ze sa v buducnosti vyuzije.

EUR
Stav k 31. decembru 2022 0
Stav k 31. decembru 2021 0
Zmena 0
z toho:
— zatcétované do vysledku hospodarenia 0
— zaUCtované do vlastného imania 0

6. Casové rozliSenie
Ide o tieto polozky:

31. 12. 2022 31.12. 2021

EUR EUR

Prijmy budtcich obdobi - kratkodobé

Prispevky najomnikom 0 0

Ostatné 0 7 440
Spolu prijmy budicich obdobi - kratkodobé 0 7 440
Naklady buducich obdobi - kratkodobé

Prispevky najomnikom 0 0

Ostatné 41 060 42 414
Spolu niklady buducich obdobi - kratkodobé 41 060 42 414
Spolu 41 060 49 854

Naéklady budtcich obdobi st tvorené predovsetkym poistnym na obdobie roku 2023 vo vyske 41 060 EUR
(2021: 42 414 EUR).
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7.  Vlastné imanie
Zékladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2022 je 130 707 756 EUR (k 31. decembru 2021 je 130 707 756 EUR).

Zakladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.

Zakladné imanie Spoloc¢nosti k 31. decembru 2022 vo vyske 130 707 756 EUR tvori:
* 100 kusov kmenovych akcii s menovitou hodnotou jednej akcie 1 015 721 EUR, akcia znie na meno a ma podobu
listinného cenného papiera,
* 88 kusov kmenovych akcii s menovitou hodnotou jednej akcie 331 087 EUR, akcia znie na meno a ma podobu
listinného cenného papiera.

Zakladné imanie Spolocnosti k 31. decembru 2021 vo vyske 130 707 756 EUR tvori:
* 100 kusov kmenovych akcii s menovitou hodnotou jednej akcie 1 015 721 EUR, akcia znie na meno a ma podobu
listinného cenného papiera,
» 88 kusov kmenovych akcii s menovitou hodnotou jednej akcie 331 087 EUR, akcia znie na meno a méa podobu
listinného cenného papiera.

K 31. decembru 2022 bol zékladny zisk vo vyske 25 549 EUR na jednu kmenovu akciu (k 31.december 2021 bol vo vyske
13 863 EUR).

Uétovny zisk za rok 2021 vo vyike 2 606 290 EUR bol rozdeleny takto:

EUR
Vyplata dividend -
Pridel do zdkonného rezervného fondu 260 629
Pridel do $tatutarnych a ostatnych fondov -
Uhrada straty minulych obdobi 2 345 661
Prevod na nerozdeleny zisk -
Spolu 2606 290

O rozdeleni vysledku hospodarenia za uctovné obdobie 2022 vo vyske 4 803 252 EUR rozhodne valné zhromazdenie.
Néavrh $tatutarneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:

—  pridel do zakonného rezervného fondu 480 325 EUR

—  thrada straty minulych obdobi 4 322 927 EUR.
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8.  Rezervy

Prehl'ad o rezervach za bezné uctovné obdobie je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

Kriatkodobé rezervy, z toho: Stav ZGCtovanie  Zuctovanie Stav
k1. 1.2022 Tvorba (pouzitie) (zrusenie) k31. 12. 2022
EUR EUR EUR EUR EUR
Ostatné rezervy kratkodobé
Sheraton rezervy na sluzby a poplatky 0 0 0 0 0
Najomné za pozemky 0 0 0 0 0
Rezervy za sluzby prijaté shopping centrom 28 903 0 18 687 0 10 216
Zmluvné pokuty 0 0 0 0 0
Overenie uctovnej zavierky 0 0 0 0 0
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 28 903 0 18 687 0 10 216
9. Zavizky

Zavazky (okrem bankovych uverov, zaviazkov zo socialneho fondu, odlozeného danového zavizku a rezerv) podla doby
splatnosti s nasledovné:

31. 12. 2022 31. 12. 2021

EUR EUR
Zavazky po lehote splatnosti 13 522 19 234
Zavazky v lehote splatnosti 108 496 891 106 524 657

108 510413 106 543 891
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Struktura zavizkov (okrem bankovych Gverov, zavizkov zo socialneho fondu, odloZeného dafiového zavizku a rezerv)
podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2022 je uvedena v nasledujucom prehl'ade:

Uétovna Menej ako 1 1 — 5 rokov Viac ako 5
hodnota rok rokov

Zavizky z obchodného styku voci 102 151 102 151 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Zavizky z obchodného styku v ramci
podielovej ucasti okrem zavizkov voci 0 0 0 0
prepojenym tétovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 1 880 234 1 880 234 0 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zavidzky voci prepojenym 0 0 0 0
uctovnym jednotkam
Ostatné zavazky v ramci podielovej tiCasti
okrem zavazkov voci prepojenym aétovnym 0 0 0 0
jednotkam
Ostatné dlhodobé zavazky 3371 969 0 0 3371 969
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na thradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 103 006 000 3 006 000 100 000 000 0
Iné dlhodobé zavazky 0 0 0 0
Zavizky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zavizky voci zamestnancom 0 0 0 0
Zavizky zo socialneho poistenia 0 0 0 0
Datiové zavizky a dotacie 90 660 90 660 0 0
Zavizky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zavazky 59 398 59 398 0 0

108 510 413 5138 444 100 000 000 3371 969

Dlhodobé zavizky k 31. decembru 2022 zahfiajii bankové depozity prijaté od najomnikov centra EUROVEA vo vyske

3317 899 EUR (2021: 3 594 746 EUR).
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Struktiira zavizkov (okrem bankovych Gverov, zavizkov zo socialneho fondu, odloZeného dafiového zavizku a rezerv)
podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2021 je uvedena v nasledujucom prehl'ade:

Uétovna Menej ako 1 1— 5 rokov Viac ako 5
hodnota rok rokov

ZAviizky z obehodného styku vodi 75 661 75 661 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Zavazky z obchodného styku v rdmci
podielovej ticasti okrem zavéazkov voci 0 0 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 1 057 181 1 057 181 0 0
Cista hodnota zikazky 0 0 0 0
Ostatné zavizky voci prepojenym
uctovnym jednotkam 0 0 0 0
Ostatné zavizky v ramci podielovej ucasti
okrem zavazkov voci prepojenym uctovnym 0 0 0 0
jednotkam
Ostatné dlhodobé zavazky 3 692 290 0 0 3 692 290
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na tihradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 101 423 889 101 423 889 0 0
Iné dlhodobé zavazky 0 0 0 0
ZavizKky voci spoloénikom a zdruzeniu 0 0 0 0
ZavazKky vo¢i zamestnancom 0 0 0 0
ZavizKky zo socialneho poistenia 0 0 0 0
Danové zaviazky a dotacie 239 778 239 778 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0
Iné zavazky 55092 55092 0 0

106 543 891 102 851 601 0 3692 290

10. Vydané dlhopisy a p6zi¢ky a navratné finan¢né vypomoci
Informacie o vydanych dlhopisoch st uvedené v nasledujucom prehl'ade:
Naézov vydaného dlhopisu Menovitd Pocet Emisny kurz Urok Splatnost’
hodnota

Dlhopis EUROVEA, a. s. 1 000 100 000 100% 5,5% 1.7.2027
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Suma istiny

Suma istiny
v prislusnej

Suma istiny

Mena Uri)/ko /p‘a‘ ]?:;;lmﬁ mene v eurach mene v eurach
0 splatnos X X X X
31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2021
Dlhodobé vydané dlhopisy
Dlhopis EUROVEA
a.s. EUR 5,5 2027 100 000 000 100 000 000
100 000 000 100 000 000 0 0
Kratkodobé poZicky a
finan¢né vypomoci
Dlhopis EUROVEA,
as. EUR 5,5 2023 3 006 000 3 006 000 0 0
Dlhopis EUROVEA
a.s. EUR 4,5 2022 0 0 101 423 889 101 423 889
3006 000 3006 000 101 423 889 101 423 889

Kratkodobé p6zicky a finanéné vypomoci zahiiiaju ¢asovo rozliseny trok z vydanych dlhopisov.

Struktiira vydanych dlhopisov anavratnych finanénych vypomoci podPa zostatkovej doby splatnosti je uvedena

v nasledujucom prehl'ade:

31. 12. 2022 31.12. 2021
EUR EUR
Po splatnosti 0 0
Zostatkova doba splatnosti do 1 roka 3 006 000 101 423 889
Zostatkova doba splatnosti 1 az 5 rokov 100 000 000 0
Zostatkova doba splatnosti dlhsia ako 5 rokov 0 0
Spolu 103 006 000 101 423 889
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Suma istiny

Suma istiny

Suma istiny

Urok p.a. Datum v prislusnej ) v prislusnej
Mena % splatnosti mene v eurdch mene
vV 7
k 31.12.2022 k31.12.2022 k 31.12.2021
Dlhodobé bankové uvery
Syndikovany bankovy 3M Euribor
aver EUR +1,85% 2023 0 204 000 0000
0 0 204 000 0000
Kratkodobé bankové uvery
Syndikovany bankovy 3M Euribor
Gver EUR +1,85% 2023 204 000 000 204 000 000 8 000 000
204 000 000 204 000 000 8000 000
Spolu 204 000 000 204 000 000 212 000 000
Struktiira bankovych tverov podla zostatkovej doby splatnosti je uvedena v nasledujiicom prehlade:
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Bankové tivery po splatnosti 0 0
Bankové uvery so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 204 000 000 8 000 000
Bankové uvery so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 0 204 000 000
Bankové uvery so zostatkovou dobou splatnosti dlhsou ako 5 rokov 0 0
Spolu 204 000 000 212 000 000

Na zabezpecenie syndikovaného bankového tveru bolo v prospech banky zriadené zalozné pravo na nehnutelny majetok,
hnutel'ny majetok, pohl'adavky a akcie Spolo¢nosti.
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31. 12. 2022 31. 12. 2021

EUR EUR

Vydavky budicich obdobi - kratkodobé

Iné 0 5320
Spolu vydavky budicich obdobi - kratkodobé 0 5320
Vynosy budicich obdobi - dlhodobé

Prace pre najomnikov 0 0
Dopredu fakturované najomné a sluzby 0 0
Iné 0 0
Spolu vynosy budicich obdobi - dlhodobé 0 0
Vynosy budicich obdobi - kratkodobé

Prace pre najjomnikov 3628 5628
Dopredu fakturované ndjomné a sluzby 1414 781 1815 160
Iné 158 781 161 595
Spolu vynosy budicich obdobi - kratkodobé 1577 190 1 982 382
Spolu 1577 190 1987 702
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Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykazanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

2022 2021
Zaklad Zaklad

dane Dan Dan dane Dan Dan

EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim 4803 252 2 606 290
z toho teoreticka dan 21 % 1 008 683 21,00 % 547 321 21,00 %
Datiovo neuznané naklady 206 744 43 416 0,90 % 460 640 96 734 3,71 %
Vynosy nepodlichajice dani -5012 756 -1 052 679 -21,92 % -3 068 717 -644 431 -24,73 %
Umorenie danove;j straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Vplyv nevykéazanej odlozenej o o
datiovej pohl'adavky 0 0 0.00% 0 0 0.00 %
Iné 2761 580 0,01 % 1986 417 0,02 %
Dafi vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %

0 0 0,00 % 199 41 0,00 %

Splatna dari 0 0,00 % 0,00 %
Odlozena dan 0 0,00 % 0,00 %
Celkova vykazana dain 0 0,00 % 0,00 %
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Dalsie informacie k odlozenym daniam:

2022 2021
EUR EUR

Suma odlozenej danovej pohl'adavky z prijmov wi¢tovanej v beznom
uctovnom obdobi ako naklad alebo vynos vyplyvajiica zo zmeny 0 0
sadzby dane z prijmov

Suma odlozeného datiového zavédzku z prijmov i¢tovaného v
beznom uctovnom obdobi ako naklad alebo vynos vyplyvajuca zo 0 0
zmeny sadzby dane z prijmov

Suma odloZenej danovej pohl'adavky Gctovana v beznom u¢tovnom
obdobi tykajuca sa umorenia dafnovej straty, nevyuzitych dafiovych
odpoctov a inych narokov, ako aj do¢asnych rozdielov
predchadzajucich G¢tovnych obdobi, ku ktorym sa v
predchéadzajucich uctovnych obdobiach odlozena daiova pohl'adavka
netctovala

Suma odlozeného datiového zavazku, ktory vznikol z dovodu
netctovania tej ¢asti odlozenej danovej pohl'adavky v beznom
uctovnom obdobi, o ktorej sa uctovalo v predchadzajicich
uctovnych obdobiach

Suma neuplatneného umorenia danovej straty, nevyuzitych daniovych
odpoctov a inych narokov a odpocitateInych do¢asnych rozdielov, ku

52231 624 44 423 765
ktorym nebola G¢tovana odlozena dafiova pohl'adavka

Odlozena dari z prijmov, ktora sa vztahuje k polozkam uctovanym
priamo na ucty vlastného imania, bez uctovania na ¢ty nakladov a 0 0
Vynosov

Sadzba dane z prijmov v Slovenskej republike je 21 % (v roku 2021: 21 %).
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Trzby za vlastné vykony a tovar podla jednotlivych segmentov, t.j. podla typov vyrobkov asluzieb, su uvedené
v nasledujucom prehlade:

2022 2021
EUR EUR
Tovar
Tovar 7 408 8020
7 408 8020
Sluzby
Néjomné 21 789 552 18 760 685
Prefakturacia prevadzkovych nakladov 13 477 974 7989 105
Iné 1490212 1203 413
36 757 738 27 953 204
36 765 146 27 961 224
2. Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti
2022 2021
EUR EUR
Vymnosy z prevzatého technického zhodnotenia najomnych jednotiek 9 504 4524
Prefakturované sluzby 629 055 113 478
Zmluvné pokuty a penale 163 359 34 144
Iné 1279 880 97 255
Spolu 2 081 798 249 400
3. Kurzové zisky
2022 2021
EUR EUR
Kurzové zisky 13 0
Kurzové zisky uctované ku diu, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka 0 0
Spolu 13 0
4. Finan¢né vynosy
Struktura finanénych vynosov je uvedena v nasledujiicom prehlade:
2022 2021
EUR EUR
Vynosové uroky 3171725 3 110 008
Ostatné finan¢né vynosy 2 049 113
3173774 3110121

Spolu
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5. Naklady na poskytnuté sluzby

2022 2021
EUR EUR
Manazment fees 1795 330 1 644 681
Pravne, ekonomické a iné poradenstvo 318 121 343 719
Sluzby pre najomcov
Public relations, marketing 519 381 457 344
Upratovanie 1200 352 944 799
Strazna sluzba 794 653 771 880
Opravy a udrzba 2193152 2238 146
Prispevky najomnikom 0 16 436
Audit a poradenstvo 49 621 54 635
Poplatky za upisanie dlhopisov 2433 673 0
Iné 158 375 678 088
Spolu 9992 246 7149 727
6. Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’
2022 2021
EUR EUR
Poistenie 156 613 207 935
Penale a pokuty 0 35
Refakturované naklady 125912 102 655
Straty a Skody 10 637 16 155
Iné 2 555 1 300
Spolu 295 717 328 080
7. Kurzové straty
2022 2021
EUR EUR
Kurzové straty 1011 880
Kurzové straty tctované ku diu, ku ktorému
sa zostavuje uctovna zavierka 0 0
Spolu 1011 880
8. Finané¢né naklady
2022 2021
EUR EUR
Nakladové uroky 10 080 308 9121 947
Bankové poplatky 22 641 202 731
Iné 1633 849
Spolu 10 104 583 9 325 527
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9. Niaklady za audit a poradenstvo

Naklady za audit a poradenstvo obsahuju naklady za overenie uétovnej zavierky auditorskou spolo¢nostou a iné sluzby
poskytnuté touto spolo¢nost'ou v nasledujucom ¢leneni:

2022 2021
EUR EUR
Naklady na overenie individualnej ué¢tovnej zavierky auditorom
alebo auditorskou spolo¢nost'ou 30 676 29 725
Iné uistovacie sluzby 0 0
Daiiové sluzby 10 396 23318
Ostatné neauditorské sluzby 0 0
Spolu 41 072 53 043

10. Cisty obrat

Clenenie &istého obratu podla § 2 ods. 15 zédkona o tétovnictve podla jednotlivych typov vyrobkov, tovarov a sluZieb alebo
inych ¢innosti u¢tovnej jednotky a hlavnych geografickych oblasti odbytu:

2022 2021

Krajina Vyrobky, tovary a sluzby EUR EUR
Slovenska republika Néjomné 21789552 18958 197
Iné sluzby 14 968 186 8995 007
Tovar 7 408 8020
Spolu 36765146 27961224

H. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky

Vzhl'adom na to, Ze mnohé oblasti slovenského danového prava doteraz neboli dostatocne overené praxou, existuje neistota
v tom, ako ich budi danové organy aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat’ a zanikne az potom, ked’
budu k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficidlne interpretacie prislusnych organov. Vedenie Spoloc¢nosti si nie je
vedomé ziadnych okolnosti, v dosledku ktorych by jej vznikol vyznamny néklad.

2. Prenajaty majetok

Hlavnou ¢innostou Spoloc¢nosti je prendjom obchodnej galérie a kancelarskych priestorov tretim osobam na zdklade
najomnych zmluv. Ro¢né vynosy z ndjomného st priblizne 21 790 tisic EUR. Ndjomné zmluvy s ndjomnikmi st uzatvorené
individualne prevazne na obdobie 5 az 10 rokov. Prenajaté obchodné priestory a kanceldrie vykazuje Spolo¢nost’ v suvahe
ako dlhodoby hmotny majetok v zostatkovej hodnote priblizne 236 508 tisic EUR.

INFORMACIE O SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2022 do dia zostavenia G¢tovnej zavierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyzadovali uvedenie v
uctovnej zavierke k 31. decembru 2022.
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J. INFORMACIE O EKONOMICKYCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti s spriaznené uctovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutarne organy, riaditelia a
vykonni riaditelia. Najvy$Sou kontrolujicou uctovnou jednotkou je spolocnost TRENESMA LIMITED.

Transakcie s materskou uc¢tovnou jednotkou

Spolo¢nost’ uskutoénila nasledujuce transakcie s materskou uctovnou jednotkou:

2022 2021

EUR EUR
Poskytnuté pdzicky materskej ictovnej jednotke - 2 500 000
Vynosové troky 3171725 3110 008

Majetok a zavézky z transakcii s materskou ¢tovnou jednotkou su uvedené v nasledujucom prehl'ade:

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR

Poskytnuté pozicky 98 652 837 95481 112
Majetok spolu 98 652 837 95 481 112
Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami
Spolo¢nost’ uskutoénila nasledujuce transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami:

2022 2021

EUR EUR
Najomné 213 483 195 326
Iné sluzby 804 122 413 876
Vynosy spolu 1017 605 609 202

2022 2021

EUR EUR
Manazment fees - naklad 1 630 524 1 634 266
Iné sluzby - ndklad 77 210 -
Nakupy spolu 1707 734 1634 266

Majetok a zavizky z transakcii s ostatnymi spriaznenymi osobami st uvedené v nasledujiicom prehlade:

31. 12. 2022 31. 12. 2021

EUR EUR
Pohl'adavky z obchodného styku 269 753 57 224
Majetok spolu 269 753 57 224

31. 12. 2022 31.12. 2021

EUR EUR
Zavizky z obchodného styku 102 151 75 661
ZavizKy spolu 102 151 75 661
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K. INFOBMACIE 0 ,PRI'JMOC,H A V\’gHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH
ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

V sledovanom G¢tovnom obdobi neboli vyplatené ziadné odmeny ¢lenom §tatutarnych a dozornych organov Spoloénosti z
dovodu vykonu ich funkcie pre Spolo¢nost’ (v roku 2021: neboli vyplatené).

Clenom 3tatutdrnemu organu, ani &lenom dozornych organov neboli v roku 2022 poskytnuté Ziadne pozicky, zaruky alebo
iné formy zabezpecenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na sikromné tcely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju
(v roku 2021: Ziadne).

L. PREHIAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehl'ad o pohybe vlastného imania v priebehu uc¢tovného obdobia je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

Stav k . . Stav k
1.12022 Prirastky - Ubytky Presuny 31 122022
EUR EUR EUR EUR EUR
Ziakladné imanie 130 707 756 0 0 0 130 707 756
Zékladné imanie 130 707 756 0 130 707 756
Zmena zékladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné
imanie 0 0 0 0 0
Emisné aZio 818 895 0 0 0 818 895
Ostatné kapitalové fondy 20 000 000 0 0 0 20 000 000
Zakonné rezervné fondy 23 624 609 0 0 260 629 23 885 238
Zakonny rezervny fond (nedelitelny
fond) 23 624 609 0 0 260 629 23 885238
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Statutérne fondy 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zadvdzkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zltceni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov -108 026 359 0 0 2 345 661 -105 680 698
Nerozdeleny zisk minulych rokov 2 826 086 0 0 0 2 826 086
Neuhradena strata minulych rokov -110 852 446 0 0 2 345 661 -108 506 784
Vysledok hospodarenia beZného
uctovného obdobia 2 606 290 4 803 252 0 -2 606 290 4 803 252
Spolu 69 731 191 4 803 252 0 0 74 534 443
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Prehl’ad o pohybe vlastného imania za predchadzajice i€tovné obdobie je uvedeny v nasledujtcej tabul’ke:

1.Slt.azvolz(1 Prirastky Ubytky Presuny 31.81221(;21
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 130 707 756 0o 0 0 130 707 756
Zéakladné imanie 130 707 756 0 0 0 130 707 756
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 818 895 0 0 0 818 895
Ostatné kapitalové fondy 20 000 000 0 0 0 20 000 000
Zakonné rezervné fondy 23 403 902 0 0 220 707 23 624 609
f;;‘;my rezervny fond (nedelitelny 23 403 902 0 0 20707 23 624 609
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné p}:)diely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia -569 816 569 816 0 0 0
S;;':Za:faz;(‘hiy Z preceficnia -569 816 569 816 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin g e 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zliceni, splynuti a rc}),zderz)leni ’ 0 . 0 . 0 0 0
:;yl:evd“k hospodarenia minulych ;5 515 719 0 0 1986360 -108026 359
Nerozdeleny zisk minulych rokov 2 826 086 0 0 2 826 086
Neuhradena strata minulych rokov -112 838 806 0 0 1 986 360 -110 852 446
Zg:iiﬁzﬁohgzggg?:ema bezného 2207067 2606 290 0 -2207067 2606290
Spolu 66 555 084 3176 106 0 0 69 731 191
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M. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2022

2022 2021

EUR EUR
PenaZné toky z prevadzkovej ¢innosti
Penazné toky z prevadzky 17 580 663 16 800 999
Zaplatené uroky -8 774 477 -9 121 947
Prijaté troky 0 0
Zaplatena dan z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Penazné toky pred polozkami vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu 8 806 185 7679 052
Prijmy z poloziek vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté pefazné toky z prevadzkovej innosti 8 806 185 7 679 052
PenazZné toky z investi¢nej ¢innosti
Nakup dlhodobého majetku, netto -4233 194 1 884 246
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 2 740 16 808
Poskytnuté pozicky 0 -2 500 000
Prijaté dividendy 0 0
Cisté peiazné toky z investi¢nej tinnosti -4 230 454 -598 947
PenaZné toky z financnej ¢innosti
Prijmy zo zvySenia ostatnych kapitalovych vkladov 0 0
Prijmy z emisie dlhopisov 100 000 000 0
Vydavky z emisie dlhopisov -100 000 000 0
Prirastok dlhodobych zaviazkov 0 0
Prijmy spojené so splatenim dlhodobych poziciek 0 0
Vydavky spojené s poskytnutim dlhodobych péziciek 0 0
Prijmy spojené s uvermi 0 0
Vydavky spojené s tivermi -8 000 000 -8 000 000
Cisté penazné toky z finan¢nej ¢innosti -8 000 000 -8 000 000
(Ubytok) prirastok pefiaznych prostriedkov
a petiaznych ekvivalentov -3 424 269 -919 895
Penazné prostriedky a peniazné ekvivalenty na zaciatku roka 25 234 851 26 154 747
PenaZné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na konci roka 21 810 582 25 234 852
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Pefazné toky z prevadzky

2022 2021

EUR EUR
Cisty zisk (pred odpog&itanim tirokovych, dafiovych
poloZziek a poloZiek vynimo¢ného rozsahu alebo
vyskytu) 11 711 836 8 618 229
Upravy o nepefiazné operacie:
Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 7362 733 7 414 286
Opravna polozka k pohl'adavkam 75 355 244 178
Opravna polozka k zasobam 0 0
Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Odpis pohl'adavok a zavizkov 0 0
Nerealizované kurzové zisky 0 0
Rezervy -18 687 11 443
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku -650 46 700
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 0 0
Zmena stavu poloziek ¢asového rozliSenia nakladov a vynosov 0 0
Iné nepenazné operacie 0 15 838
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu 19 130 586 16 350 674
Zmena pracovného kapitalu:
Ubytok (prirastok) pohladéavok z obchodného styku a inych
pohladavok -1649 314 -639 519
Ubytok (prirastok) zasob 0 25173
(Ubytok) prirastok zavizkov (vratane Easového rozlisenia) 99 390 1 064 672
Peniazné toky z prevadzky 17 580 663 16 800 999

Peiiazné prostriedky

Penaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie pefiazna hotovost’, ekvivalenty penaznej hotovosti, pefiazné prostriedky
na beznych tctoch v bankéch alebo pobockach zahrani¢nych bank, kontokorentny ucet a Cast’ zostatku uctu peniaze na
ceste, ktory sa viaze k prevodu medzi beznym uctom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi ¢tami.

PenaZné ekvivalenty

Penaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finanény majetok zamenitel'ny za vopred znamu
sumu penaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizsich troch mesiacoch odo
dna, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, napriklad terminované vklady na bankovych uctoch, ktoré st ulozené
najviac na trojmesacnui vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere uréené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané
uctovnou jednotkou, ktoré st splatné do troch mesiacov odo diia, ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka.
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