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Spréava nezavislého auditora

Akcionarom HB Reavis Holding S.A.

Spréava o audite konsolidovanej G¢tovanej zavierky

Nas nazor

Podla nasho nazoru vyjadruje priloZzena konsolidovana uctovna zavierka objektivne vo vSetkych vyznamnych
suvislostiach finan€nu situaciu spolo¢nosti HB Reavis Holding S.A. (dalej len ,Spolo¢nost™) a jej dcérskych spolo¢nosti
(dalej len ,Skupina”) k 31. decembru 2019, konsolidovany vysledok jej hospodarenia a konsolidované penazné toky za
rok, ktory sa k uvedenému datumu skon€il, v sulade s Medzinarodnymi Standardmi pre financné vykaznictvo (dalej len
,IFRS”) platnymi v Eurdpskej unii.

Co sme auditovali
Konsolidovana u¢tovna zavierka Skupiny obsahuije:

*  konsolidovany vykaz o finan¢nej situacii k 31. decembru 2019,

* konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatnych suc¢asti komplexného vysledku za rok, ktory sa k uvedenému
datumu skongil,

»  konsolidovany vykaz zmien vlastného imania za rok, ktory sa k uvedenému datumu skongil,

»  konsolidovany vykaz pefaznych tokov za rok, ktory sa k uvedenému datumu skongil a

*  poznamky ku konsolidovanej u¢tovnej zavierke, ktoré obsahuju vyznamné uctovné postupy a dalSie
vysvetlujuce informacie.

Vychodisko pre nas nazor

Audit sme vykonali v sulade so zakonom z 23. jula 2016 o auditorskej profesii (dalej len ,Zakon z 23. Jula 2016") a s
Medzinarodnymi auditorskymi Standardmi (dalej len ,ISA”) v zneni platnom v Luxembursku prijatych “Commission de
Surveillance du Secteur Financier" (dalej len , CSSF "). NaSa zodpovednost vyplyvajuca zo Zakona z 23. jula 2016 a zo
Standardov ISA v zneni platnom v Luxembursku prijatych CSSF je dalej opisana v €asti Zodpovednost auditora za audit
uctovnej zavierky nasej spravy.

Sme presvedéeni, Ze auditorské dékazy, ktoré sme ziskali, su dostatoénym a vhodnym vychodiskom
pre nas nazor.

Od Skupiny sme nezavisli v zmysle Etického kédexu pre uctovnych odbornikov, ktory vydala Rada pre medzinarodné
etické Standardy uctovnikov pri Medzinarodnej federacii uctovnikov (dalej len ,Eticky kodex") v zneni platnom v
Luxembursku prijatom CSSF, ako aj v zmysle inych etickych poziadaviek, ktoré sa vztahuju na nas audit konsolidovanej
uctovnej zavierky. Spinili sme aj ostatné povinnosti tykajuce sa etiky, ktoré na nas kladu tieto legislativne poziadavky.

Ostatné informécie

Predstavenstvo je zodpovedné za ostatné informacie. Ostatné informacie zahffaju informacie uvedené v Sprave o
hospodareni, nezahffiaju v8ak konsolidovanu uétovnu zavierku a nasu auditorsku spravu.

Nas$ nazor na konsolidovanu uc¢tovnu zavierku sa nevztahuje na ostatné informacie a nevyjadrujeme k ostatnym
informaciam ziadnu formu uistenia.

V suvislosti s nasim auditom konsolidovanej i¢tovnej zavierky, naSou zodpovednostou je precitat vy$Sie uvedené
ostatné informécie a v ramci toho posudit, & su vo vyznamnom nesulade s konsolidovanou u¢tovnou zavierkou alebo
poznatkami, ktoré sme pocas jej auditu ziskali, alebo Ci existuje ina indikacia, Ze su vyznamne nespravne. Ak na zaklade
prace, ktord sme vykonali, dospejeme k zaveru, Ze existuje vyznamna nespravnost v tychto dalSich informaciach,
musime tuto skuto€nost uviest. V tejto suvislosti nemame o uviest.

Zodpovednost predstavenstva za tuétovnu zavierku

Predstavenstvo je zodpovedné za zostavenie a objektivnu prezentaciu tejto konsolidovanej uctovnej zavierky v sulade s
IFRS platnymi v Eurépskej Unii, a za internu kontrolu, ktort predstavenstvo povazuje za potrebn( pre zostavenie
konsolidovanej uc¢tovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.



Pri zostavovani konsolidovanej Uctovnej zavierky je predstavenstvo zodpovedné za posudenie toho, &i je Skupina
schopna nepretrzite pokracovat' vo svojej innosti, za zverejnenie pripadnych okolnosti suvisiacich s pokraovanom
Skupiny v €innosti, ako aj za zostavenie konsolidovanej u€tovnej zavierky za pouZzitia predpoklad pokra¢ovania v ¢innosti
v dohladnej dobe, okrem situacie, ked predstavenstvo ma v umysle Skupinu zlikvidovat alebo ukongit' jej ¢innost, alebo
tak bude musiet urobit, pretoZe realisticky inU mozZnost nema.

Zodpovednost’ auditora za audit konsolidovanej u¢tovnej zavierky

Nasim cielom je ziskat’ primerané uistenie o tom, €i konsolidovana uétovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, ktord bude obsahovat nas nazor.
Primerané uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany v sulade so Zdkonom z 23.
jula 2016 a podfa Standardov ISA v zneni platnom v Luxembursku prijatych CSSF vzdy odhali vyznamné nespravnosti,
aj ked existuju. Nespravnosti mézu vzniknut v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by
sa dalo odévodnene ocakavat, Ze jednotlivo alebo v uhrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouzivatelov,
uskutocnené na zaklade tejto konsolidovanej uctovnej zavierky.

Pocas celého priebehu auditu uplatiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus ako sucast
auditu podla Zakona z 23. jula 2016 a podla Standardov ISA v zneni plathom v Luxembursku prijatych CSSF. Okrem
toho:

» Identifikujeme a posudzujeme rizika vyskytu vyznamnych nespravnosti v konsolidovanej u¢tovnej zavierke, ¢i uz
v désledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto€fiujeme auditorské postupy, ktoré reaguju na tieto
rizika, a ziskavame auditorské dékazy, ktoré su dostatocné a vhodné na to, aby tvorili vychodisko pre nas
nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti, ktora je vysledkom podvodu, je vyS$Sie nez v pripade
nespravnosti spdésobenej chybou, pretoze podvod mdéze znamenat tajnt dohodu, falSovanie, tmyselné
opomenutie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

*  Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnut auditorské postupy,
ktoré su za danych okolnosti vhodné, ale nie za u¢elom vyjadrenia nazoru na efektivnost’ internych kontrol
Skupiny.

* Hodnotime vhodnost pouZitych uétovnych zdsad a uctovnych metdd a primeranost uctovnych odhadov a s nimi
suvisiacich zverejnenych informécii zo strany predstavenstva.

* Vyhodnocujeme, ¢&i predstavenstvo v Uc¢tovnictve vhodne pouziva predpoklad nepretrzitého pokraovania v
¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov aj to, ¢i existuje vyznamna neistota v suvislosti s
udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit schopnost Skupiny nepretrzite pokraovat
v €innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze takato vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v sprave
auditora na suvisiace informacie uvedené v konsolidovanej U¢tovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie
nedostato¢né, sme povinni modifikovat na$ nazor. Nase zavery vychadzaju z auditorskych dékazov ziskanych
do datumu vydania spravy auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti v§ak mdézu spdsobit, Ze Skupina prestane
pokraCovat v nepretrzitej innosti.

*  Hodnotime celkovu prezentaciu, Struktiru a obsah konsolidovanej U¢tovnej zavierky, vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, €i konsolidovana uctovna zavierka zachytava uskuto¢nené transakcie a udalosti
spbsobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

»  Ziskavame dostatocné a vhodné auditorské dokazy o finanénych udajoch uétovnych jednotiek alebo ich
obchodnych aktivitach v ramci skupiny pre Ucely vyjadrenia nazoru na konsolidovanu G¢tovnu zavierku.
Zodpovedame za vedenie, kontrolu a realizaciu auditu skupiny. Ostdvame vyhradne zodpovedni za nas nazor
auditora.

S osobami poverenymi spravovanim komunikujeme okrem iného i planovany rozsah a ¢asovy harmonogram auditu, ako
aj vyznamné zistenia z auditu, vratane vyznamnych nedostatkov v internych kontrolach, ktoré po¢as auditu
identifikujeme.

Sprava o d'alSich pravnych a regulaénych poziadavkach

Sprava o hospodareni je v sulade s konsolidovanou Uétovnou zavierkou a bola zostavena v sulade s platnymi zakonnymi
poziadavkami.

PricewaterhouseCoopers, Societe cooperative, Zastlpena
Isabelle Dauvergne

Luxembourg, 15 maja 2020



HB Reavis Holding S.A.

Konsolidovany vykaz o finan¢nej situdcii k 31. decembru 2019 ;
Zostaveny v sulade s Medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU 1

V miliénoch EUR

Poznamka 31.decembra 2019 31. decembra 2018

MAJETOK
Dlhodoby majetok
Investi¢ny nehnutelny majetok - pouzivany alebo volny (neobsadeny) 10 522,6 622,8
Investi¢ny nehnutelny majetok - rozostavany 10 1880,3 1043,6
Investicia do spolo¢nych podnikov 11 2,2 54,5
Dlhodoby hmotny majetok (nehnutelnosti, stroje a zariadenia) 8 4,8 9,3
Aktiva s prdvom na uzivanie 9 14,1 -
Dlhodoby nehmotny majetok 1,2 0,9
Finanéné investicie 18 27,4 51,8
Pohladavky a uvery 7,12 3,6 9,2
Odlozena darova pohfadavka (dan z prijmov) 28 4,1 11,8
Ostatny dlhodoby majetok 13 6,0 9,4
Dlhodoby majetok spolu 2 466,3 1813,3
Kratkodoby majetok
Dlhodoby majetok klasifikovany ako drzany na predaj 15 334,3 271,2
Zasoby 0,4 0,4
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky 7,14 78,1 72,4
Ostatné aktiva 17 46,1 20,3
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 16 1151 172,3
239,7 265,4
Kratkodobé aktiva spolu 574,0 536,6
CELKOVE AKTIVA 3040,3 2349,9
VLASTNE IMANIE
Zakladné imanie (30 000 akcii v nominalnej hodnote 1,00 EUR za akciu) 19 - -
Emisné azio 19 402,5 455,9
Nerozdeleny zisk minulych obdobi 1198,3 831,8
Ocenovacie rozdiely k majetku prevedeného do investiéného nehnutelného 8 3,8 3,8
majetku v realnej hodnote
Rezerva z kurzovych rozdielov 2,3 (11,3) (33,4)
Vlastné imanie pripadajuce na vlastnikov Spolo¢nosti 1593,3 1258,1
Nekontrolny podiel (t. j. podiel s menSinovym vplyvom) 0,1 -
VLASTNE IMANIE SPOLU 1593,4 1258,1
ZAVAZKY
Dlhodobé zavazky
Uvery a pozicky 20 728,9 614,4
Zavazky z odlozenej dane z prijmov 28 133,4 79,3
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 7,21 25,2 15,2
Lizingové zavazky 9 68,8 -
Dlhodobé zavazky spolu 956,3 708,9
Kratkodobé zavazky
Zavazky priamo suvisiace s dlhodobym majetkom klasifikovanym ako drzany 15 177,7 158,8
na predaj
Uvery a pdzicky 20 192,4 133,2
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 7,21 106,7 85,9
Lizingové zavazky 9 7,5 -
Vynosy buducich obdobi 21 4,5 50
Splatna dani z prijmov (zavézok) 1,8 -
312,9 224,1
Kratkodobé zavazky spolu 490,6 382,9
ZAVAZKY SPOLU 1446,9 1091,8
ZAVAZKY A VLASTNE IMANIE SPOLU 3040,3 2349,9

Vydanie tejto konsolidovanej uctovnej zavierky bolo

schvalené a podpisané v mene spolo€nosti HB Reavis Holding

S.A. dna 12. maja 2020 ¢lenmi predstavenstva tejto spolo¢nosti. Akcionari maju pravomoc zmenit alebo doplnit' tuto

konsolidovanu uétovnu zavierku po jej vydani.

. Melanie Koch Joel Cardenas San Martin _Isabel Schellenberg . Marian Herman
Clen predstavenstva A Clen predstavenstva A Clen predstavenstva A Clen predstavenstva B

Prilozené poznamky na stranach 5 az 67 su neoddelitelnou sucastou tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky.



HB Reavis Holding S.A.

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatnych sucasti komplexného vysledku za uctovné obdobie k 31.
decembru 2019

Zostaveny v sulade s Medzindrodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU

V miliénoch EUR Poznamka 2019 2018
Prijmy z prenajmu a podobné prijmy z investi¢ného nehnutelného majetku 22 60,6 62,1
Priame prevadzkové néklady z investi¢éného nehnutelného majetku 23 (26,4) (24,1)
Cisty prevadzkovy prijem z investiéného nehnutelného majetku 34,2 38,0
Zisk z precenenia investi¢ného nehnutefného majetku 10 519,4 194,8
Podiel na (strate)/zisku spolo¢nych podnikov 11 7,7) 10,0
Zisk z predaja dcérskych spolo¢nosti 27 3,0 21,8
Zisk z predaja spolo¢ného podniku 11 23,7 -
Ostatné prevadzkové vynosy 7,26 8,7 7,2
Vynosy zo stavebnych zmlav 24 22,8 21,9
Stavebné sluzby (19,6) (22,3)
Zamestnanecké pozitky 7,25 (25,1) (25,7)
QOdpisy a amortizacia (5,3) (2,5)
Precenenie investicii do pridruzeného podniku 18 (27,1) -
Ostatné prevadzkové naklady 26 (40,2) (45,3)
Prevadzkovy zisk 486,8 197,9
Qrokové vynosy vypocitané metddou efektivnej Urokovej miery 7 1,9 1,2
Urokové naklady (33,3) (33,2)
Kurzové zisky / (straty), netto 29 0,6 (8,5)
Zisky znizené o straty z finanénych derivatov 6,8 3,7)
Ostatné finan¢né vynosy 0,4 0,3
Ostatné finan¢né naklady (6,5) (2,4)
Finanéné naklady, netto (30,1) (46,3)
Zisk pred zdanenim 456,7 151,6
Naklad na splatna dan z prijmov 28 (7,6) (2,0
Néaklad na odloZenu dari z prijmov 28 (82,6) (29,5)
Naklad na dan z prijmov (90,2) (31,5)
Cisty zisk za dané Giétovné obdobie 366,5 120,1

Ostatny komplexny vysledok, zisk / (strata)
Polozky, ktoré mézu byt nasledne preklasifikované do zisku alebo straty:

Prepocet zahraniénych prevadzok do prezentatnej meny za uctovné obdobie 28,8 (10,6)
Prepocet zahraniénych prevadzok preklasifikovany do zisku alebo straty pri strate kontroly nad

dcérskou spolo¢nostou alebo splateni kapitalu dcérskych spolo&nosti 21 4.6 (7.4)
Prepocet zahraniénych prevadzok preklasifikovany do zisku alebo straty pri predaiji (11,3) )
spoloéného podniku ’
Celkovy ostatny komplexny vysledok, zisk / (strata) 22,1 (18,0)
Celkovy komplexny vysledok za dané uétovné obdobie 388,6 102,1

Cisty zisk pripadajtici na:
- vlastnikov Spolo¢nosti 366,5 120,1
- nekontrolny podiel - R

Zisk za uctovné obdobie 366,5 120,1

Komplexny vysledok pripadajici na:
- vlastnikov Spolo¢nosti 388,6 102,1
- nekontrolny podiel - R

Celkovy komplexny vysledok za dané uctovné obdobie 388,6 102,1

Prilozené poznamky na stranach 5 az 67 su neoddelitelnou sucastou tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky.



HB Reavis Holding S.A.
Konsolidovany vykaz zmien vlastného imania za u¢tovné obdobie k 31. decembru 2019

Zostaveny v sulade s Medzinarodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU 3
Pripadajuce na vlastnikov Spolo¢nosti
Zéakladné Emisné Nerozdeleny Ocerovacie

imanie azio zisk Rezerva rozdiely Vlastné

(Pozn. (Pozn. minulych z kurzovych Nekontrolny imanie
V miliénoch EUR Poznamka 19) 19) obdobi  rozdielov Spolu podiel spolu
Stav k 1. januaru 2018 - 4940 7117 (15,4) 3,8 11941 1,6 11957
Zisk za uctovné obdobie - - 120,1 - - 1201 - 120,1
Ostatné sucasti komplexnej ) ) ) ) )
straty (18,0) (18,0) (18,0)
Celkovy komplexny vysledok, zisk / ) ) ) )
(strata) za rok 2018 120,1 (18.0) 102,1 102,1
Rozdelenie vlastnikom 19 - (38,1 - - - (381 - (38,1)
Iné - - - - - - (1,6 (1.,6)
Stav k 31. decembru 2018 - 4559 831,8 (33,4) 3,8 1258,1 - 1258,1
Zisk za uctovné obdobie - - 366,5 - - 3665 - 366,5
Ostatny komplexny ) ) ) 221 - 221 ) 2.1
vysledok
Celkovy komplexny vysledok, zisk / ) ) B )
(strata) za rok 2019 3665 22,1 3886 388,6
Rozdelenie vlastnikom 19 - (53,4) - - - (53,4) - (53,4)
Iné - - - - - - 0,1 0,1
Stav k 31. decembru 2019 - 4025 11983 (11,3) 3,8 15933 0,1 15934

Prilozené poznamky na stranach 5 az 67 su neoddelitelnou sucastou tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky.



HB Reavis Holding S.A.
Konsolidovany vykaz pefiaznych tokov za uctovné obdobie k 31. decembru 2019

Zostaveny v sulade s Medzindrodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU 4
V miliénoch EUR Poznamka 2019 2018
Periazné toky z prevddzkovej ¢innosti
Zisk pred zdanenim 456,7 151,6
Uprava:

Odpisy a amortizacia 8,9 53 2,5
Zisk z precenenia investi¢ného majetku 10 (519,4) (194,8)
Zisky znizené o straty z predaja dcérskych spolo¢nosti 27 (3,0) (21,8)
Podiel na strate/(zisku) spoloénych podnikov 7,7 (10,0)
Zisk z predaja spolocnych podnikov 11 (23,7) -
Urokoveé vynosy vypocitané metodou efektivnej irokovej miery 1,9) 1,2)
Urokové naklady 33,3 33,2
Precenenie investicii do pridruzeného podniku 18 27,1 -
Nerealizované kurzové (zisky)/straty 29 (10,6) 8,3
Nerealizované (zisky)/straty z finanénych derivatov (4,9) 59
Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti pred zmenami prevadzkového kapitalu (33,4) (26,3)
Zmeny prevadzkového kapitalu:

Znizenie/(zvySenie) pohladavok z obchodného styku a inych pohladavok (34,3) 18,1
Zvysenie/(znizenie) zavazkov z obchodného styku a inych zavazkov 31,3 (2,5)
Penazné toky z prevadzky (36,4) (20,7)
Zaplatené uroky 20 (28,1) (31,9)
Zaplatené dane z prijmov (4,9 (1,8)
Cisté pefazné toky z prevadzkovej éinnosti (68,9) (44,4)

Penazné toky z investi¢nej ¢innosti

Néakup dlhodobého hmotného majetku (nehnutelnosti, strojov a zariadeni) 8 (4,1) 2,7)
Nakup investi¢ného nehnutefného majetku 10 - (127,1)
Vynosy z predaja spolo¢ného podniku 56,3 -
Pozicky splatené spriaznenymi osobami 7 - 23,3
Stavebné néklady suvisiace s investicnym majetkom 10 (420,9) (223,4)
Vynosy z predaja dcérskych spolo¢nosti, v Cistej vySke 27 52,5 169,7
Vynosy z predaja priestorov a zariadeni na vlastné pouZivanie 8 1,0 1,2
Obstaranie finan¢nych investicii 18 a,7) (49,8)
Obstaranie nehnutelného majetku 0,7) (0,6)
Dividendy prijaté od spolo¢nych podnikov 7 - 10,1
Viazané penazné prostriedky 16 1,3) (0,6)
Cisté peiazné toky z investiénej éinnosti (318,9) (299,9)

Penazné toky z financnej ¢innosti

Prijmy z Gverov a pézi€iek 20 493,2 294,4
Splatenie Uverov a pézi€iek 20 (98,9) (109,1)
Splécanie istiny lizingovych zavazkov 9, 20 (5,6) -
Dividendy vyplatené majitelom 19 (53,4) (46,9)
Cisty pefiazny tok z finanénej éinnosti 335,3 138,4
Cisté (znizenie)/zvy$enie pefaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov (52,5) (105,9)
Stav pefazi a periaznych ekvivalentov na zaciatku u¢tovného obdobia 171,0 276,9
Stav penazi a pertaznych ekvivalentov na konci uétovného obdobia 118,5 171,0

Zosuladenie periaznych prostriedkov a periaznych ekvivalentov
- Viazané perfiazné prostriedky 16 4,1 2,8
- Peniazné prostriedky v ramci dlhodobého majetku klasifikovaného ako drzany na predaj 15 (7,5) 1,5)

Stav penazi a pefiaznych ekvivalentov na konci tétovného obdobia vo vykaze o

" PRV 16 115,1 172,3
financnej situacii

Prilozené poznamky na stranach 5 az 67 su neoddelitelnou sucastou tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky.
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1 Skupina HB REAVIS a jej éinnosti

Tato konsolidovana uctovna zavierka bola zostavena v sulade s Medzinarodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva v
zneni prijatom Eurdpskou uniou (dalej len ,EU") za u¢tovné obdobie k 31. decembru 2019 pre spolo¢nost HB Reavis
Holding S.A. (dalej len ,Spolo¢nost®) a jej dcérske spolo¢nosti (dalej spolo¢ne len ,Skupina“ alebo ,Skupina HB REAVIS*).

Spolo¢nost bola zaloZzena so sidlom v Luxembursku. Spolo¢nost je akciovou spolo¢nostou (société anonyme) a bola
zalozena v sulade s luxemburskymi nariadeniami dina 20. oktébra 2010. Spolo¢nost je zaregistrovana v luxemburskom
obchodnom registri pod €islom R.C.S. Luxemburg €. B 156.287.

Spolo¢nost HB Reavis Holding S.A. je v koneénom désledku ovladana panom lvanom Chrenkom. Priamou materskou
spolo¢nostou Skupiny k datumu vydania tejto konsolidovanej Gctovnej zavierky je spolo¢nost Kennesville Holdings Ltd so
sidlom na Cypre.

Hlavna c¢innost. Skupina HB REAVIS je developerskad skupina s hlavnym portféliom investi€énych nehnutelnosti na
Slovensku, v Polsku, Madarsku, Nemecku, Velkej Britanii a Ceskej republike. PredovSetkym sa venuje vystavbe
nehnutelnosti pre svoje vliastné portfélio, prenajmu investi€nych nehnutelnosti v ramci operativnych lizingov, ako aj sprave
majetku a je aktivna aj v oblasti spravy investicii. Skupina rozvija a riadi investicéné nehnutelnosti s cielom ziskat prijmy z
prenajmu alebo zhodnotenie kapitalu.

V roku 2017 Skupina uskutocnila svoju najvacsiu akviziciu v historii spolo€nosti HB Reavis akviziciou nehnutelnosti One
Waterloo v Londyne, ktora sa nachadza na vyznamnom mieste South Bank vedla stanice Waterloo. V roku 2019 bolo
projektu udelené povolenie, ktoré umozni vybudovanie takmer 120 000 metrov Stvorcovych kancelarskych priestorov, s
planovanou hrubou hodnotou po dokonéeni vo vySke 2,3 miliard EUR. Po optimalizacii povolenia je nasim ciefom zacat' s
vystavbou danych novych kancelarskych priestorov v roku 2020 s odovzdanim v rokoch 2024 — 2025, a to v zavislosti od
vyvoja mimoriadnej situacie suvisiacej s virusom Covid-19. Skupina tiez ziskala dal§i pozemok v roku 2018 v Londyne, v
Spojenom kralovstve, s cielom realizovat projekt s nazvom Bloom v priebehu rokov 2019-2021, s o¢akavanou hrubou
hodnotou po dokoncéeni vo vySke 265 miliGnov EUR. Vo februari 2020 si Skupina zaistila dalSi projekt na vystavbu v
Londyne pod nazvom ,Worship square®, s planovanym dokon&enim v roku 2023 a planovanou hrubou hodnotou po
dokonceni vo vySke 240 miliénov EUR.

Pokial ide o expanziu Skupiny do Nemecka, v roku 2018 boli zabezpe€ené dve akvizi¢né prilezitosti. V Berline prebieha
od decembra 2018 vystavba projektu District (Prenzlauer Hoefe), s o€akavanym terminom odovzdania do konca prvej
polovice roka 2021; hruba hodnota po dokonéeni by mala dosiahnut priblizne 370 miliénov EUR. Pozemok v Drazdanoch
v Nemecku bol pridany do portfélia v juli 2018. Projekt sa v su¢asnej dobe pripravuje.

V roku 2019 bol v Bratislave na Slovensku odovzdany jeden projekt: veza Nivy Tower bola dokonéena v decembri 2019.
K datumu zostavenia tejto konsolidovanej uctovnej zavierky sa realizuju nasledujuce projekty: Bloom v Londyne v
Spojenom kralovstve; Forest a Varso, obidva vo VarSave v Pol'sku; District v Berline v Nemecku; Stanica Nivy v Bratislave
na Slovensku a Agora v Budapesti v Madarsku.

Skupina v roku 2019 odpredala 7 projektov; Mercuria a Radlicka v Prahe v Ceskej republike, West Station Business
Center | a West Station Business Center Il vo VarSave v Polsku, Twin City C a Twin City Tower v Bratislave na Slovensku
a projekt Buda v Budapesti v Madarsku.

Struktira fondu HB Reavis Real Estate Fund. HB Reavis Real Estate Investment Fund (dalej len ,Fond*) je
zastreSujucim fondom, ktory bol zaloZeny ako komanditna spolo¢nost (société en commandite par actions alebo S.C.A.)
podla luxemburskych zakonov. Tato spolo¢nost je zapisana ako investi€na spoloénost s fixnym kapitalom (société
d'investissement a capital fixe) v zmysle ¢lanku 461-4 zakona o obchodnych spolo¢nostiach z 10. augusta 1915, v zneni
neskorsich predpisov (zakon z roku 1915) a je zaregistrovana ako podnik kolektivneho investovania podfa Casti Il (Cast' Il
UCI) zékona o UCI z roku 2010. Fond sa riadi tymito stanovami a platnymi luxemburskymi zdkonmi. Fond bol pévodne
zalozeny 25. maja 2011 a bol zaregistrovany ako investi¢na spolo¢nost s variabilnym kapitalom do 27. aprila 2017. Fond
je zaregistrovany v luxemburskom obchodnom registri pod €islom R.C.S. Luxemburg B 161.180. Na tento Fond sa okrem
toho vztahuje zakon o sprave alternativnych investiénych fondov z 12. jula 2013 (dalej len ,Zakon AIFM®) a povaZzuje sa
za alternativny investi¢ny fond (dalej len ,AlF*).

Fond v roku 2011 spustil prvy podfond s nazvom HB Reavis CE REIF (dalej len ,Podfond A“ alebo podfond ,CE REIF*).
Druhy podfond s ndzvom HB Reavis Global REIF (dalej len ,Podfond B* alebo ,Global REIF“) bol zalozeny 15. septembra
2015. Fond je spravovany na uUcet a vo vyhradnom zaujme svojich akcionarov prostrednictvom generalneho partnera
HB Reavis Investment Management S.a r.l. (dalej len ,Spravcovska spolo¢nost”), spolo¢nost s ruéenim obmedzenym,
zalozena podla luxemburskych pravnych predpisov (registracné Cislo B 161.176), so sidlom na 1b, rue Jean Piret, L-2350
Luxemburg, a jej spravcom je spolo¢nost AIFM Crestbridge Management Company S.A., ktora je drzitelom licencie

vydanej luxemburskym finanénym regulatorom CSSF.

Podfond CE REIF. Hoci neboli stanovené Ziadne konkrétne obmedzenia vo vztahu ku krajine alebo k segmentu
nehnutelnosti, Podfond CE REIF si kladie za ciel investovat predovSetkym do komerénych nehnutelnosti v regiéne
strednej Eurépy, a to na Slovensku, v Ceskej republike, Pol'sku a Madarsku. Do pogiatoéného portfélia Podfondu CE REIF
patrili investicie do najkvalitnejSich nehnutelnosti, ktoré sa nachadzali len na Slovensku. Investicie do kancelarskych
priestorov sa obmedzuju na nehnutelnosti triedy A, kioré sa nachadzaju v centralnych obchodnych Stvrtiach hlavnych
miest na Slovensku, v Ceskej republike a Madarsku. Av$ak, v Polsku maju hlavné a regionalne mesta opravnenie
investovat' do investicie do kancelarskych priestorov. Investicie do segmentu maloobchodu sa zameriavaju na hlavné a
regionalne mesta celého stredoeurdpskeho regionu. Investicie do logistickych nehnutelnosti sa obmedzuju iba na
atraktivne a strategické lokality. Podfond CE REIF sa snazi maximalizovat hodnotu investovanim do nehnutelnosti, ktoré
v minulosti preukazali vlastnosti najkvalitnejSich komerénych nehnutelnosti, ktoré by mali predstavovat portfélio tych
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najlepsSich najomcov, mali by sa nachadzat v najlepSich alebo v strategickych lokalitach a z technického a
architektonického hladiska by mali byt kvalithe postavené. Podfond CE REIF sa snazi zvysit hodnotu nehnutelnosti
prostrednictvom vynikajucej spravy nehnutelnosti, s ciefom maximalizovat prijem z tychto nehnutelnosti. Skupina prestala
ovladat Podfond A v roku 2017.
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1 Skupina HB REAVIS a jej €innosti (pokracovanie)

Podfond Global REIF. Hoci neboli stanovené ziadne konkrétne obmedzenia vo vztahu ku krajine alebo k segmentu
nehnutelnosti, Podfond Global REIF investuje predovsetkym do komerénych nehnutefnosti, ktoré sa nachadzaju v
krajinach EU a v Turecku. Do pogiatoéného portfolia Podfondu Global REIF patrili investicie do najkvalitnejSich
nehnutelnosti, ktoré sa nachadzali len na Slovensku. Investicie do kancelarskych priestorov sa zameriavaju hlavne na
nehnutelnosti, ktoré sa nachadzaji v obchodnych &tvrtiach hlavnych a regionalnych miest krajin EU a Turecka, ale bez
akéhokolvek konkrétneho obmedzenia lokality. Investicie do segmentu maloobchodu sa zameriavaju na hlavné a
regionalne mesta krajin EU a Turecka.

Investicie do logistickych nehnutelnosti sa obmedzuju iba na atraktivne a strategické lokality v EU a v Turecku. Pokial ide
o ,hlavné” investicie, Podfond Global REIF sa snazi maximalizovat hodnotu investovanim do nehnutelnosti, ktoré v
minulosti preukazali vlastnosti najkvalitnejSich komerénych nehnutefnosti, ktoré by mali predstavovat portfélio tych
najlepSich najomcov, mali by sa nachadzat v najlepSich alebo v strategickych lokalitich a z technického a
architektonického hladiska by mali byt kvalitne postavené. Podfond Global REIF sa snazi zvysSit hodnotu nehnutelnosti
prostrednictvom vynikajucej spravy nehnutelnosti, s cielom maximalizovat' prijem z tychto nehnutelnosti.

Skupina sa podiela aj na vystavbe nehnutelnosti pre tretie strany, vratane spriaznenych osoéb.

Stratégia Skupiny sa odzrkadluje v jej prognéze penaznych tokov, ktora pravidelne monitoruje predstavenstvo, vratane
posudenia vhodnosti zostavenia uc¢tovnej zavierky na zaklade nepretrzitej €innosti podniku. Vyhlad perfiaznych tokov je
podrobnejSie uvedeny v popise riadenia likvidity v Pozndmke 31. Ocerovanie nehnutelnosti Skupiny na menej likvidnych
trhoch si vyzaduje aj prvok Usudku. Délezité uctovné Usudky vo vztahu k ocerfovaniu investicného majetku Skupiny su
uvedené v Poznamke 3.

Sidlo a miesto podnikania. Sidlom Spolo¢nosti a hlavnym miestom podnikania je:

21 Rue Glesener
L-1631 Luxemburg
Luxemburské velkovojvodstvo

K 31. decembru 2019 ma Skupina svoje kancelarie v Luxemburgu, Amsterdame, Bratislave, VarSave, Prahe, Budapesti,
Londyne a Berline.

2 Vyznamné uctovné zasady

Hlavné uctovné zasady pouzité pri zostaveni tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky su opisané nizsSie. Okrem zmien v
uctovnych zasadach, ktoré vyplyvaju z prijatia Standardu IFRS 16 s ucinnostou od 1. januara 2019, sa tieto zasady
dosledne pouzili pri vSetkych vykazanych uétovnych obdobiach.

2.1 Vychodiska pre zostavenie uc¢tovnej zavierky

Vyhlasenie o sulade. Tato konsolidovana ucétovna zavierka bola zostavena v sulade s Medzinarodnymi Standardmi
finanéného vykaznictva v zneni prijatom Eurépskou Uniou (dalej len ,$tandardy IFRS v zneni prijatom EU*). Skupina
pouziva vSetky Standardy a interpretacie IFRS vydané Radou pre medzinarodné Gétovné Standardy (v orig. ,International
Accounting Standards Board*, v skr. ,JASB*) v zneni prijatom Eurdpskou Uniou, ktoré nadobudli platnost k 31. decembru
20109.

Vykaz ziskov a strat a vykaz penaznych tokov. Skupina sa rozhodla predlozit jeden ,vykaz ziskov a strat a ostatnych
sucCasti komplexného vysledku“ a naklady prezentuje podfa ich charakteru. Skupina vykazuje pefiazné toky z
prevadzkovych &innosti nepriamou metédou. Uroky prijaté a Groky platené su prezentované v ramci prevadzkovych
pefiaznych tokov. Nadobudnutie investi€ného majetku sa zverejfiuje v podobe pefiaznych tokov z investi¢nych &innosti,
pretoze to najprimeranejSie odraza obchodné aktivity Skupiny.

Zostavenie konsolidovanej iétovnej zavierky. Tato konsolidovana Gétovna zavierka je zostavena v miliénoch eur (dalej
len ,EUR®) zaokruhlenych na jedno desatinné miesto, pokial nie je uvedené inak.

Tato konsolidovana uctovna zavierka bola zostavena v sulade s principom nepretrZitého trvania ¢innosti, uplatiujic
zasadu historickych obstaravacich cien, s vynimkou oceriovania investicného majetku (vratane majetku drzaného na
predaj), finanénych investicii, finanéného majetku (napr. earn-out pohladavky) a derivatov v realnej hodnote.

Zostavenie tejto konsolidovanej Udtovnej zavierky v stlade so $tandardmi IFRS v zneni prijatom EU vyZaduje pouzitie
urcitych vyznamnych ucétovnych odhadov. Okrem toho sa pri pouziti uétovnych zasad Skupiny vyzaduje uplatnenie Usudku
vedenim Skupiny. Zmeny predpokladov mézu podstatne ovplyvnit tuto konsolidovanu uétovnu zavierku v obdobi vykonania
danych zmien predpokladov. Vedenie je presvedéené, Ze vychodiskové predpoklady su vhodné. Oblasti, ktoré vyzaduju
vy$Siu mieru alebo zloZitejSie uplatnenie Usudku, pripadne oblasti, kde su predpoklady a odhady vyznamné pre uctovnu
zavierku, sU uvedené v Poznamke 3. Ocerovacie metddy, vratane modelov diskontovanych periaznych tokov, modelov
zalozenych na nedavnych transakciach uskuto¢nenych za beznych obchodnych podmienok alebo modelov zaloZzenych na
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finan&nych udajoch protistran, sa pouzivaju pri oceneni redlnou hodnotou niektorych finanénych nastrojov alebo investicii
do nehnutelnosti, pre ktoré nie su verejne dostupné trhové ceny. Ocenovacie metédy mbézu vyzadovat predpoklady, ktoré
nie su doloZené zistitelnymi trhovymi udajmi. Pozri pozn. 33.
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2 Vyznamné ucétovné zasady (pokracovanie)
2.2 Konsolidovana uétovna zavierka

Konsolidovana uctovna zavierka. Pri zostavovani konsolidovanej uc¢tovnej zavierky su individualne uctovné zavierky
konsolidovanych subjektov zlu¢ené riadok po riadku s&itanim podobnych poloZiek aktiv, zavazkov, vlastného imania,
vynosov a ndkladov. Transakcie, zostatky na u¢toch, vynosy a naklady medzi konsolidovanymi uctovnymi jednotkami sa
eliminuja.

Dcérske spoloc¢nosti. Dcérske spolo€nosti su tie spolo€nosti a iné uctovné jednotky (vratane ucelovych spolocnosti),
ktoré Skupina kontroluje, pretoze (i) je opravnena riadit prislusné €innosti tychto spolo¢nosti, ktoré vyznamne ovplyvriuja
ich vynosy, (ii) je vystavena alebo ma pravo na variabilné vynosy plynuce z jej vztahu s danou spolo€nostou a (iii) ma
moznost vyuzit svoje pravomoci na to, aby ovplyvnila vySku svojich vynosov ako investora. Pri posudzovani, ¢i Skupina
ovlada iny subjekt, sa berie do Uvahy existencia a ucinok podstatnych prav, vratane potencialnych podstatnych hlasovacich
prav. Terminom ,podstatné pravo“ sa oznacuje pravo davajuce jeho drzitelfovi prakticki schopnost toto pravo uplatnit' pri
rozhodovani o relevantnych €innostiach tohto subjektu. Skupina méze ovladat takyto subjekt aj v pripade, ze vlastni menej
nez polovicu hlasovacich prav. V takomto pripade Skupina posudzuje rozsah svojich hlasovacich prav so zretefom na
rozsah a rozdelenie hlasovacich prav medzi ostatnymi drzitelmi a na zaklade tohto posudenia ur€uje, ¢i dany subjekt
ovlada de facto. Ochranné prava ostatnych investorov, napriklad prava tykajice sa zasadnych zmien ¢innosti subjektov
alebo prava, ktoré platia len za vynimocénych okolnosti, nebrania Skupine kontrolovat dany subjekt. Dcérske spolo¢nosti
vstupuju do konsolidacie odo dfia prevodu kontroly na Skupinu a su vynaté z konsolidacie dfiom ukonc&enia kontroly.
Subjekty zaclenené do tejto konsolidovanej uctovnej zavierky si nasledujice:

Percento vlastnickeho podielu
a hlasovacich prav

31. 31
Cislo Dcérske spolo¢nosti Funkéna Krajina decembra decembra
mena zalozenia 2019 2018

Nevztahuje Nevztahuje

1 HB Reavis Holding S.A. (materska spolo¢nost) EUR Luxembursko sa sa
2 GBCAsSarl* EUR Luxembursko - 100
3 GBCBS.arl* EUR Luxembursko - 100
4  Gdanski A SCSp. * EUR Luxembursko - 100
5 Gdanski B SCSp. * EUR Luxembursko - 100
6 HBReavisDElS.ar.l. EUR Luxembursko 100 100
7 HBReavisDE3S.ar.| EUR Luxembursko 100 100
8 HB Reavis Finance LUX, Sarl EUR Luxembursko 100 100
9 HB Reavis Investment Management S.ar.l. EUR Luxembursko 100 100
Symbiosy Luxembourg S.a.r.| (predtym: HB Reavis Qubes
10 Luxembourg S.a.r.l; predtym: Evolution Building Technologies S.ar.l.) EUR Luxembursko 100 100
HB REAVIS REAL ESTATE INVESTMENT FUND (do 27.4.2017 ako
11 1B Reavis Real Estate SICAV-SIF)S EUR Luxembursko 100 100
12 HEH%?glaitjrsaetesgg :Tgovat|ons Investments S.ar. |. (predtym: EUR Luxembursko 100 100
13 HBRCEREIFLUX3S.ar.l EUR Luxembursko 100 100
14 HBRCEREIFLUX4S.ar.l EUR Luxembursko 100 100
15 HubHub Luxembourg S.ar.l. (predtym Tribazu S.ar.l.) EUR Luxembursko 100 100
16 ONE House S.ar.l. GBP Luxembursko 100 100
17 SIXTYFIVE House S.ar.l. GBP Luxembursko 100 100
18 THIRTYFIVE House S.ar.l. GBP Luxembursko 100 100
19 TWENTY House S.ar.l. GBP Luxembursko 100 100
20 UBX 2 Objekt Berlin S.ar.l. (predtym: HB Reavis DE2 S.ar.l.) 3 EUR Luxembursko 100 100
21 HB Reavis CEEB.V. 3 EUR Holandsko - 100
22 HB REAVIS Croatia B.V. * EUR Holandsko - 100
23 HB REAVIS GROUP B.V. EUR Holandsko 100 100
24 HBRG Invest B.V. * EUR Holandsko - 100
25  Twin City Holding N.V. EUR Holandsko 100 100
26 WATERFIELD Management B.V. EUR Holandsko 99,5 99,5
27 FILWOOD HOLDINGS LIMITED EUR Cyprus 100 100
28 HBR FINANCING LIMITED * EUR Cyprus 100 -
29 HBR HOLDING LIMITED EUR Cyprus 100 100
30 HBRIMHOLDING LTD EUR Cyprus 100 100
31 HBRINVESTORS LTD EUR Cyprus 100 100
32 10 Leake Street Ltd © GBP (apojené 100 100
ralovstvo
33 33 CENTRAL LIMITED GBP Spojene 100 100
kralovstvo
34 4th Floor Elizabeth House Limited © GBP ‘ Spojené 100 100
ralovstvo
35  Elizabeth Property Holdings Ltd © GBP ‘ Spojene 100 100
ralovstvo
36  Elizabeth Property Nominee (No 1) Ltd © GBP ‘ Spojené 100 100
ralovstvo
37  Elizabeth Property Nominee (No 2) Ltd © GBP Spojene 100 100

kralovstvo
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38  Elizabeth Property Nominee (No 3) Ltd © GBP Spojene 100 100
kralovstvo

39  Elizabeth Property Nominee (No 4) Ltd ® GBP Spojene 100 100
kralovstvo

40 HB Reavis Construction UK Ltd. GBP Spojene 100 100
kralovstvo

41  HB Reavis UK Ltd. GBP Spojene 100 100
kralovstvo

42 HBR Capital Investment LP GBP Spojene 100 100

kralovstvo



HB Reavis Holding S.A.
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za uctovné obdobie k 31. decembru 2019 i
Zostavené v sulade s Medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU

11

2 Vyznamné ucétovné zasady (pokracovanie)
2.2. Konsolidovana ucétovna zavierka (pokracovanie)
Percento vlastnickeho
podielu a hlasovacich
prav
. 31, 31,
Cislo Dcérske spolo¢nosti Funkéna Krajina decembra decembra
mena zaloZenia 2019 2018
43 HBRFMLTD® GBP ‘ Spojené 100 100
rélovstvo
44 HubHub UK Ltd ® GBP Spojene 100 100
kralovstvo
45 HB REAVIS IM ADVISOR LIMITED EUR Jersey 100 100
46  AGORA Budapest Kft. (predtym: HB Reavis Project 2 Kift.) HUF Madarsko 100 100
47 HB REAVIS Buda Project Kit.2 HUF Madarsko - 100
48 HB Reavis Construction Hungary Kft. HUF Madarsko 100 100
49 HB Reavis Hungary Szolgéltat6 Kit. HUF Madarsko 100 100
50 HB REAVIS Ingatlanfejlesztési Alap HUF Madarsko 100 100
51 HB Reavis Qubes Hungary Kft * HUF Madarsko 100 -
52 HubHub Hungary Kit. HUF Madarsko 100 100
53 KM Ingatlanbérbeadasi Kft HUF Madarsko 100 100
54 Symbiosy Hungary Kift. * HUF Madarsko 100 -
55  ALISTON Finance | s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
56  ALISTON Finance Il s.r.o. EUR Slovensko 100 100
57  ALISTON Finance lll s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
58  ALISTON Finance IV s.r. 0. EUR Slovensko 100 100
59  ALISTON Finance V s.r.o. EUR Slovensko 100 100
60  ALISTON Finance Vis.r. 0. 1! EUR Slovensko 100 -
61  Apollo Business Center Ill a.s. EUR Slovensko 100 100
62  Apollo Business Center V a. s. EUR Slovensko 100 100
63  Apollo Property Management, s.r.o. EUR Slovensko 100 100
64 Bus Station Services s.r.o. EUR Slovensko 100 100
65 BUXTON INVEST a.s. EUR Slovensko 100 100
66 DVL Engineering a.s. EUR Slovensko 50 50
67 Eurovalley, a.s. EUR Slovensko 100 100
68 Evolution Building Technologies a.s. EUR Slovensko 100 100
69 FORUMBC Il s. 1. 0. EUR Slovensko 100 100
70 FutureNow s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
71  General Property Services, a.s. EUR Slovensko 100 100
72 HB REAVIS Consulting k.s. EUR Slovensko 100 100
73 HB REAVIS Finance SK Il s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
74 HB REAVIS Finance SK lll s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
75 HB REAVIS Finance SK IV s.r.o0. EUR Slovensko 100 100
76 HB REAVIS Finance SK s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
77 HB REAVIS Finance SK V s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
78 HB REAVIS Finance SK VI s.r.o. ! EUR Slovensko 100 -
79 HB REAVIS Finance SK VIl s.r. 0. ! EUR Slovensko 100 -
80 HB Reavis Group s.r.o. (do 30.11.2017 ako HB REAVIS EUR Slovensko 100 100
Development s. r. 0.)

81 HB REAVIS IM Advisor Slovakia s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
82 HB Reavis Investment Management sprav. spol., a.s. EUR Slovensko 100 100
83 HB REAVIS MANAGEMENT spol. s.r.o. EUR Slovensko 100 100
84 HB Reavis Media s.r.0. (predtym Smart City Link s.r.0.) EUR Slovensko 100 100
85 Symbiosy s. r. 0. (predtym: HB Reavis Qubes Slovakia s.r.0.)* EUR Slovensko 100 -
86 HB REAVIS Slovakia a. s. EUR Slovensko 100 100
87 HB REM, spol. s.r.o. EUR Slovensko 100 100
88 HBR SFA, s.r. 0. EUR Slovensko 100 100
89 HubHub Group s.r.o. EUR Slovensko 100 100
90 HubHub Slovakia s.r.o. EUR Slovensko 100 100
91 INLOGIS IVs.r. 0. EUR Slovensko 100 100
92 INLOGIS LCR a. s. EUR Slovensko 100 100
93 INLOGIS Vs.r. 0. EUR Slovensko 100 100
94 INLOGIS VIl s. 1. 0. EUR Slovensko 100 100
95 ISTROCENTRUM a. s. EUR Slovensko 100 100
96 Logistické centrum Trnava s.r.o. EUR Slovensko 100 100
97 LUGO, s.r.o. EUR Slovensko 100 100
98 Nivy Tower s.r.o. EUR Slovensko 100 100
99 Pressburg Urban Projects a. s. EUR Slovensko 100 100
100 Smart City Bridge s. r. o. EUR Slovensko 100 100
101  Smart City Eko s.r.o. EUR Slovensko 100 100
102  Smart City Office | s.r.o. EUR Slovensko 100 100
103  Smart City Office Il s.r.o. EUR Slovensko 100 100
104 Smart City Office Il s.r.o. EUR Slovensko 100 100
105 Smart City Office IV s.r.o. EUR Slovensko 100 100
106  Smart City Office s.r.o. EUR Slovensko 100 100
107  Smart City Office V s.r.o. EUR Slovensko 100 100
108 Smart City Office VI s.r.o. EUR Slovensko 100 100
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2 Vyznamné ucétovné zasady (pokracovanie)
2.2. Konsolidovana ucétovna zavierka (pokracovanie)
Percento vlastnickeho
podielu a hlasovacich
prav
31. 31.
Cislo Dcérske spolo¢nosti Funkéna Krajina decembra decembra
mena zaloZenia 2019 2018
109 Smart City Office VIl s.r.o. EUR Slovensko 100 100
110 Smart City Parking s.r.o. EUR Slovensko 100 100
111 Smart City Petrzalka s. r. o. EUR Slovensko 100 100
112  Smart City s.r.o. (do 10.2.2017 ako ALISTON Il s. r. 0.) EUR Slovensko 100 100
113 Smart City Services s.r.o. (do 4.5.2017 ako AUPARK Property EUR Slovensko 100 100
Management, s. r. 0.)
114  SPC Property Finance Il, s.r.o. v likvidacii EUR Slovensko 100 100
115 SPC Property Finance lll, s.r.o. v likvidacii EUR Slovensko 100 100
116  SPC Property Finance IV, s. r. 0. v likvidacii EUR Slovensko 100 100
117  SPC Property Finance V, s.r. 0. 4 EUR Slovensko - 100
118 SPC Property Finance, s.r. 0. 4 EUR Slovensko - 100
119 SPC Property |, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
120 SPC Property lll, s. 1. 0. EUR Slovensko 100 100
121  SPV Vistuk s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
122  Stanica Nivy s.r.o. EUR Slovensko 100 100
123 TC Nivya. s. EUR Slovensko 100 100
124 TC Tower Als.r.0.2 EUR Slovensko - 100
125 Tower Nivy a. s. EUR Slovensko 100 100
126  Twin City Ill s.r.o. EUR Slovensko 100 100
127  Twin City Infrastructure s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
128  Twin City IV s.r.0.2 EUR Slovensko - 100
129 Twin City V s.r.o. EUR Slovensko 100 100
130 Twin City Vil s.r.0. EUR Slovensko 100 100
131  ANDAREA s.r.0. CzK Ceska 100 100
republika
. Ceska
132 AR Consulting, a.s. CzK republika 100 100
133 AUPARK Hradec Kralové - KOMUNIKACE, s.r.0. CzZK Ceska 100 100
republika
134  AUPARK Karvina s.r.o. CZK Ceska 100 100
republika
Ceska
135 DIl Czech s.r.o. CzK republika 100 100
136 DNW Czechs.r.o. czK Ceska 100 100
republika
137 GALIMs.ro. CzK Ceska 100 100
republika
) Ceska
138 HB Reavis CZ, a.s. CzK republika 100 100
139  HB REAVIS DEVELOPMENT CZ, a.s. CzZK At 100 100
republika
140 HB Reavis Finance CZ, s.r.o. EUR Ces_ka 100 100
republika
Ceska
141 HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. EUR . 100 100
republika
142 HB Reavis IZ s.r.0. czK Ceska 100 100
republika
Ceska
143 HB REAVIS MANAGEMENT CZ spol. s.r.o. CzZK republika 100 100
144  HB REAVIS PROPERTY MANAGEMENT CZ, s.r.0. czK repiebﬁtg 100 100
145 HubHub Czech Republic, s.r.o. (predtym RECLUN s.r.0.) CzK repizﬁtz 100 100
Ceska
146 ISTROCENTRUM CZ, a.s. CzZK republika 100 100
147 KELOMs.r.o. czK Ceska 100 100
republika
148 MOLDERA, a.s. czK Ceska 100 100
republika
. o & Ceska
149  Multimodalni Cargo MOSNOV s.r.o. CzK republika 100 100
150 Nova Zvonarka s.r.o. (predtym: AUPARK Brno, spol. s.r.0.) CzK rep%ebﬁtg 100 100
151  Phibell s.r.0. CZK Ceska 100 100
republika
. Ceska
2 -
152 Radlice Real Estate, s.r.o. CzK republika 100
153  Radlické ATA s.r.0.2 czK Ceska - 100

republika
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154  Temster, s..0.2 czK Ceska ; 100
republika
155  Brookline Investments Sp. Z o.0. PLN Polsko 100 100
156 Emmet Investments Sp. Z 0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
GBC A Polcom Investment XXI Sp. z 0.0. (predtym: Polcom .
157 | vestment VIl Sp.zo.0.)* PLN Polsko . 100
158 GBC B Polcom InvestmeTt XXII Sp. z 0.0. (predtym Polcom PLN Polsko ) 100
Investment IX Sp. z 0.0.)
159 HB REAVIS CONSTRUCTION PL Sp.zo0.0 PLN Polsko 100 100
160 HB Reavis Finance PL 2 Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
161 HB Reavis JV Spdtka Akcyjna PLN Polsko 100 100
162 HB Reavis Poland Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
163 HB REAVIS Property Management sp. z 0.0. 4 PLN Polsko - 100
HB Reavis Qubes Poland Sp. z 0.0. (predtym: Polcom Investment .
164 L Sp. 20.0) PLN Polsko 100 100
165 I(;H(J)b)Hub Poland Sp. z o0.0. (predtym: Polcom Investment XXVI Sp. z PLN Polsko 100 100
166 CHML1 Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
167 CHM2 Sp. zo.0. PLN Polsko 100 100
168 CHM3Sp.zo.0.4 PLN Polsko - 100
169  Konstruktorska BC Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
170 z/lgli)ol)(zco Sp. z 0.0. (predtym: Polcom Investment XXXVII Sp. PLN Polsko ) 100
171 P14 Sp.zo.0. PLN Polsko 100 100
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2 Vyznamné ucétovné zasady (pokracovanie)
2.2. Konsolidovana ucétovna zavierka (pokracovanie)
Percento vlastnickeho podielu a
hlasovacich prav
Cislo Dcérske spolo¢nosti Funkéna Krajina zalozenia 81 decembra 81. decembra
mena 2019 2018
172 Polcom Investment Il Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
173 Polcom Investment Il Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
174 Polcom Investment VI Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
175 Polcom Investment X sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
176 Polcom Investment XI sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
177 Polcom Investment XLI Sp. z 0.0. w likwidaciji PLN Polsko 100 100
178 Polcom Investment XIlI sp. z 0.0. * PLN Polsko - 100
179 Polcom Investment XIll sp. z 0.0. * PLN Polsko - 100
180 Polcom Investment XIX Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
181 Polcom Investment XL Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
182 Polcom Investment XLII Sp. z 0.0. w likwidaciji PLN Pol'sko 100 100
183 Polcom Investment XLIII Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
184 Polcom Investment XLIX Sp. z 0.0. PLN Pol'sko 100 100
185 Polcom Investment XLVIIl Sp. z 0.0.* PLN Pol'sko - 100
186 Polcom Investment XVI Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
187 Polcom Investment XVIII Sp. z 0.0. PLN Pol'sko 100 100
188 Polcom Investment XXI Sp. z 0.0. * PLN Pol'sko - 100
189 Polcom Investment XXII Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
190 Polcom Investment XXIV Sp. z 0.0. PLN Pol'sko 100 100
191 Polcom Investment XXIX Sp. z 0.0. PLN Pol'sko 100 100
192 Polcom Investment XXV Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Polsko 100 100
193 Polcom Investment XXVII Sp. z 0.0. w likwidacji PLN Pol'sko 100 100
194 Polcom Investment XXVIII Sp. z 0.0. * PLN Pol'sko - 100
195 Polcom Investment XXX Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
196 Polcom Investment XXXIIl Sp. z 0.0. PLN Pol'sko 100 100
Property Hetman Sp. Z o0.0. (predtym Polcom .
197 Investment XXXIV Sp. z 0.0. sp. K) PLN Polsko 100 100
198 PSD Sp. Z o.0. PLN Pol'sko 100 100
199 Rainford Sp. Z.0.0 PLN Pol'sko 100 100
200 Rainhill Sp. z 0. o. PLN Pol'sko 100 100
201 Elizabeth House GP LLC GBP us 100 100
202 Elizabeth House Limited Partnership GBP us 100 100
203 HB REAVIS CIC INVESTCO US, LLC EUR us 100 100
204 HB Reavis Construction Germany GmbH EUR Nemecko 100 100
205 HB Reavis Germany GmbH EUR Nemecko 100 100
206 HB Reavis Verwaltungs GmbH EUR Nemecko 100 100
207 UBX 2 Objekt Berlin GmbH 3 EUR Nemecko - 100
208 HubHub Austria GmbH EUR Rakusko 100 100
Percento vlastnickeho podielu a
hlasovacich prav
Cislo Spolo€né podniky Funkéna Krajina zalozenia 31. decembra 31. decembra
mena 2019 2018
209 PHVH SOLUTIONS II, s. 1. 0. EUR Slovensko 50 50
210 TANGERACO INVESTMENTS LIMITED EUR Cyprus 50 50
211 West Station Investment Sp. z o. o. PLN Polsko - 71
West Station Investment 2 Sp. z 0.0. (predtym: Polcom \
212 |nvestment XViI Sp. z0.0.) PLN Polsko ) ?
: Subjekty zaloZzené/nadobudnuté Skupinou poc¢as rocného uct. obdobia konciaceho k 31. decembru 2019
2 Subjekty odpredané pocas rocného Gct. obdobia konciaceho k 31. decembru 2019 (pozri Poznamku 27)
3 Subjekty boli sucastou zakonnych zluceni alebo rozdelenia a nasledne premenované pocas rocného (ct. obdobia konciaceho k 31. decembru 2019
4 Subjekty boli zlikvidované poc¢as rocného uct. obdobia konéiaceho k 31. decembru 2019.
5

V januéri 2017 Skupina stratila kontrolu nad fondom HB REAVIS CE Real Estate Investment Fund, ktory bol podfondom pine konsolidovanej
dcérskej spolocnosti HB Reavis Real Estate Investment Fund.
HBR FM LTD, HBR Capital Investment LP, HubHub UK Ltd, 4th Floor Elizabeth House Limited, 10 Leake Street Ltd, Elizabeth Property Nominee
(No 1) Ltd, Elizabeth Property Nominee (No 2) Ltd, Elizabeth Property Nominee (No 3) Ltd, Elizabeth Property Nominee (No 4) Ltd a Elizabeth
Property Holdings Ltd, so sidlom v Anglicku a vo Walese, si uplatriuju vynimku z poZiadaviek zakona o spoloc¢nostiach Spojeného kralovstva z roku
2006 (dalej len ,Zakon®), ktory sa tyka auditu rocnych tctovnych zavierok podla oddielu 479A Zakona.
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2 Vyznamné ucétovné zasady (pokracovanie)
2.2. Konsolidovana ucétovna zavierka (pokracovanie)

Podnikové kombinacie. Akviziéna U¢tovna metdda sa pouziva na Ucétovanie o akvizicii dcérskych spolo¢nosti, ktoré
predstavuju podnik, okrem dcérskych spolo¢nosti ziskanych od stran pod spolo¢nou kontrolou. Podnik je definovany ako
integrovany subor aktivit a aktiv vykonavanych a riadenych za u€elom zabezpecenia navratnosti investicii investorom
alebo nizSich nakladov, alebo inych ekonomickych uzitkov priamo a proporcionalne v prospech poistencov alebo
ucastnikov. Podnik sa zvy€ajne sklada zo vstupov, procesov aplikovanych na tieto vstupy a vyslednych vystupov, ktoré sa
poZzivaju alebo budu pouzivat na tvorbu vynosov. Ak je v prevadzanom subore aktivit a aktiv pritomny goodwill, bude sa
tento prevadzany subor povazovat za podnik.

Poplatok prevedeny za nadobudany subjekt sa oceriuje realnou hodnotou postupenych aktiv, vydanych kapitalovych
(podielovych) nastrojov a vzniknutych alebo predpokladanych zavazkov, vratane realnej hodnoty aktiv alebo zavazkov z
dohdd o podmienenej protihodnote, ale nezahffia naklady suvisiace s akviziciou (nadobudnutim), ako napr. naklady na
poradenské, pravne, ocefovacie a iné podobné odborné sluzby.

Transakéné naklady vynaloZzené na vydanie kapitalovych nastrojov sa odpoéitaju z viastného imania. Transakéné naklady
vynalozené na vydanie dlhu sa odpocitaju z jeho Uctovnej hodnoty a vSetky ostatné transakéné naklady spojené s
akviziciou su zauctované do nakladov.

Identifikovatelny nadobudnuty majetok, prevzaté zavazky a podmienené zavazky v rdmci podnikovej kombinacie sa
ocenuju ich realnou hodnotou k datumu akvizicie bez ohladu na rozsah akéhokolvek podielu s menSinovym vplyvom.

Goodwill sa oceriuje odpocitanim Cistych aktiv nadobudaného subjektu od suétu poplatku prevedeného za nadobudany
subjekt, mnozZstva podielu s mendinovym vplyvom v nadobudanom subjekte a realnej hodnoty podielu v nadobudanom
subjekte vlastneného bezprostredne pred datumom akvizicie. Kazda zaporna suma (dalej len ,zaporny goodwill) sa
vykazuje vo vysledku hospodarenia po tom, ako vedenie znovu posudi, ¢i identifikovalo vSetky nadobudnuté aktiva,
prevzaté zavazky a podmienené zavazky a preskuma vhodnost ich ocenenia.

Podiel s mensinovym vplyvom predstavuje Cast Cistych vysledkov a vlastného imania dcérskej spolo¢nosti priraditelnu
podielom, ktoré nie su v priamom ¢i nepriamom vlastnictve Skupiny. Podiel s menSinovym vplyvom tvori samostatnu zlozku
vlastného imania Skupiny. K datumu akvizicie Skupina ocenuje podiel s mensinovym vplyvom, ktory predstavuje su¢asny
vlastnicky podiel a dava drzitelfovi pravo na pomerny podiel na Cistych aktivach v pripade likvidacie pri kazdej jednej
transakcii, a to bud’ (a) redlnou hodnotou alebo (b) pomernym podielom podielu s mensinovym vplyvom na Cistych aktivach
nadobudaného subjektu. Podiely s menSinovym vplyvom, ktoré nie su su€asnymi vlastnickymi podielmi, sa ocefiuju
realnou hodnotou.

Vnutroskupinové transakcie, zostatky a nerealizované zisky z transakcii medzi spolo¢nostami v Skupine sa eliminuju.
Nerealizované straty sa tiez eliminuju, ak naklady nie je mozné vratit. Spolo¢nost a vSetky jej dcérske spolonosti
pouzivaju rovnaké uctovné zasady zodpovedajuce zasadam Skupiny.

Akvizicia dcérskych spolocnosti, ktoré viastnia investicné nehnutelnosti. Skupina méze investovat do dcérskych
spolo¢nosti, ktoré vlastnia nehnutelnosti, ale nepredstavuju podnik. Tieto transakcie sa preto povazuju skor za akvizicie
majetku ako za podnikové kombinacie. Skupina rozlozi naklady na akviziciu na jednotlivé identifikovatelné aktiva a
zavazky na zaklade ich relativnych redlnych hodnét k datumu akvizicie. Tieto transakcie nevedd ku vzniku goodwillu.

Nakup dcérskych spoloc¢nosti od stran pod spolo¢nou kontrolou. Nakupy dcérskych spolo¢nosti od stran pod
spolo¢nou kontrolou sa uctuju metdédou uctovnych hodnét predchodcu. Podla tejto metddy sa konsolidovana uctovna
zavierka zostavuje, ako keby boli podniky konsolidované od zaciatku najstarSieho vykazovaného obdobia, resp. ak ide o
neskorsi pripad, od datumu, kedy sa konsolidované subjekty dostali prvykrat pod spolo¢nu kontrolu. Aktiva a zavazky
dcérskej spolocnosti prevedenej v ramci skupiny pod spolo¢nou kontrolou sa vykazuju v uétovnych hodnotach predchodcu
uctovnej jednotky. Predchodca uc&tovnej jednotky sa povazuje za najvysSiu vykazujucu jednotku, v ktorej boli finanéné
informacie dcérskej spolo€nosti podla Standardov IFRS konsolidované. Suvisiaci goodwill neoddelitelne spojeny s
pbvodnymi akviziciami predchodcu uctovnej jednotky je takisto zaznamenany v tejto konsolidovanej uctovnej zavierke.
Akykolvek rozdiel medzi u¢tovnou hodnotou €istych aktiv, vratane goodwillu predchodcu uétovnej jednotky a protihodnotou
za akviziciu sa v tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierke Uctuje ako opravna polozka v ramci vlastného imania.

Pridruzené podniky. Pridruzené podniky su subjekty, na ktoré ma Skupina podstatny vplyv (priamy alebo nepriamy), ale
nema nad nimi kontrolu (t.j. nema v nich va&sinovy podiel), pri€om su spravidla spojené s podielom na hlasovacich pravach
vo vyske od 20 do 50 %. Investicie do pridruzenych podnikov sa Uctuju metdédou vlastného imania a prvotne sa vykazuju
v obstaravacej cene, pricom sa uctovna hodnota zvySuje alebo znizuje tak, aby sa vykazal podiel investora na vysledku
hospodarenia (zisku alebo strate) spolo¢nosti, do ktorej investor investoval po datume nadobudnutia. Dividendy prijaté od
pridruzenych podnikov znizuju Uctovnu hodnotu investicii do pridruzenych podnikov. Ostatné zmeny podielu Skupiny na
Cistych aktivach pridruzeného podniku po akvizicii (nadobudnuti) sa vykazuju takto: (i) podiel Skupiny na vysledkoch
hospodarenia (ziskoch alebo stratach) pridruzenych podnikov sa vykazuje v konsolidovanom vysledku hospodarenia (zisku
alebo strate) za dané Uctovné obdobie ako podiel na vysledkoch pridruzenych podnikov; (ii) podiel Skupiny na ostatnych
sucastiach komplexného vysledku sa vykazuje v ostatnych su€astiach komplexného vysledku a predklada sa samostatne;
(iii) vSetky ostatné zmeny podielu Skupiny na uctovnej hodnote Cistych aktiv pridruzenych podnikov sa vykazuju vo
vysledku hospodarenia (v zisku alebo strate) v ramci podielu na vysledkoch pridruzenych podnikov.

Ked investiciu do pridruzeného podniku alebo spolo&ného podniku drzi alebo nepriamo drzi uctovna jednotka, ktora je
organizaciou rizikového kapitalu alebo spolo€nym fondom, podielovym fondom a podobnou G¢&tovnou jednotkou vratane
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poistnych fondov viazanych na investicie, u¢tovna jednotka sa mdze rozhodnut ocefiovat uvedené investicie realnou
hodnotou v ramci vysledku hospodarenia v stlade so $tandardom IFRS 9. U&tovna jednotka prijme toto rozhodnutie
samostatne pre kazdy pridruzeny podnik alebo spolo¢ny podnik pri prvotnom vykazani pridruzeného podniku alebo
spolo¢ného podniku.

Skupina sa rozhodla ocenit svoju investiciu nekontrolného (nevacsinového) podielu v spolo¢nosti The Cambridge Incubator,
LLC, spolo¢nosti s ruéenim obmedzenym zapisanej v State Delaware nadobudnutej po€as roka 2018 realnou hodnotou v
ramci vysledku hospodarenia.
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2.2. Konsolidovana ucétovna zavierka (pokracovanie)

Spoloéné dohody. Investicie do spolocnych dohéd sa klasifikuju bud ako spolo€né prevadzky, alebo ako spolo¢né
podniky v zavislosti od zmluvnych prav a povinnosti kazdého investora. Spolo¢nost posudila typ svojich spoloénych dohdd
a urcila, ze ide o spolo¢né podniky. Spolo¢né podniky sa uctuju metédou vlastného imania.

Podla uctovnej metddy viastného imania sa podiely v spolo&nych podnikoch prvotne vykazuju v obstaravacej cene a
nasledne upravuju za Ucelom vykazania podielu Skupiny na vysledku hospodérenia (ziskoch alebo stratach) a zmien
ostatnych suc€asti komplexného vysledku po datume akvizicie. Ak sa podiel Skupiny na stratach v spoloénom podniku
rovna alebo prevysuje jej podiely v spoloénych podnikoch (vratane vSetkych dlhodobych podielov, ktoré v podstate tvoria
sucast Cistej investicie Skupiny v spolo€nych podnikoch), Skupina nevykazuje dalSie straty, pokial jej nevznikli zavazky
alebo neuskuto€nila uhrady v mene danych spolo€nych podnikov.

Nerealizované zisky z transakcii medzi Skupinou a jej spolo€nymi podnikmi sa eliminuju do vysky podielu Skupiny v
spolo€nych podnikoch. Nerealizované straty sa takisto eliminuju, pokial transakcia nevypoveda o

zniZeni hodnoty prevadzaného aktiva. Ustovné zasady spoloénych podnikov boli v pripade potreby zmenené tak, aby
zodpovedali zdsadam prijatym Skupinou.

Predaj dcérskych spolo¢nosti alebo spolo¢nych podnikov. Ak Skupina prestava mat kontrolu alebo spolo¢nu kontrolu,
kazdy ponechany podiel v subjekte sa preceni na jeho realnu hodnotu a prisluSna zmena uctovnej hodnoty sa vykaze vo
vysledku hospodarenia. Reédlna hodnota je pociatocna uctovna hodnota na ucely nasledného uctovania o ponechanom
(nerozdelenom) podiele ako o pridruzenom podniku, spoloénom podniku alebo finanénom aktive. Okrem toho vSetky sumy
predtym vykazané v ostatnych su€astiach komplexného vysledku v suvislosti s tymto subjektom sa uétuju spésobom, ako
keby Skupina priamo predala suvisiace aktiva alebo zavazky. Tento spdsob mbdze znamenat, Ze sumy predtym vykazané
v ostatnych suc€astiach komplexného vysledku sa opat zauctuju do vysledku hospodarenia.

Ak sa vlastnicky podiel v spoloénom podniku znizi, avSak pri ponechani spolo¢nej kontroly, do vysledku hospodarenia sa
v pripade potreby preradi len pomerna €ast sum predtym vykazanych v ostatnych su€astiach komplexného vysledku.

Nakup a predaj podielov s mensinovym vplyvom. Skupina pouziva model (pristup) ekonomického subjektu na
uctovanie o transakciach s vlastnikmi podielu s mensinovym vplyvom. Akykolvek rozdiel medzi kipnou protihodnotou a
uctovnou hodnotou nadobudnutého podielu s mensinovym vplyvom sa zauctuje ako kapitalova transakcia priamo do
vlastného imania. Skupina vykazuje rozdiel medzi predajnou protihodnotou a Uétovnou hodnotou predaného podielu s
mensinovym vplyvom ako kapitalovu transakciu vo vykaze zmien vlastného imania.

2.3 Transakcie v cudzich menach a ich prepocty

Funkéna mena a mena vykazovania (tj. prezentaéna mena). Polozky vykazané v uctovnej zavierke kazdej uctovnej
jednotky Skupiny sa ocefiuju v mene primarneho ekonomického prostredia posobenia danej uctovnej jednotky (dalej len
Lunkéna mena®). Funkénou menou vSetkych Uctovnych jednotiek Skupiny je ich miestna mena, s vynimkou uc¢tovnych
jednotiek emitujucich dlhopisy, ktoré sa povazuju za rozSirenie Spolo¢nosti, a preto maju ako svoju funkénd menu euro
(EUR). Tato konsolidovana u¢tovna zavierka je zostavena v miliénoch eur (EUR), €o je mena vykazovania (t.j. prezentacna
mena) Skupiny.

Transakcie a zostatky. Transakcie v cudzich menach sa prepocitaju do funkénej meny prostrednictvom vymennych
kurzov platnych k datumu uskuto€nenia danych transakcii. Kurzové zisky a straty vyplyvajuce zo zuctovania tychto
transakcii a z prepo€tu penaznych aktiv a zavazkov v cudzich menach vymennymi kurzmi platnymi na konci roka sa
vykazuju vo vysledku hospodéarenia (vo vykaze ziskov a strat).

Nepenazné polozky ocenené realnou hodnotou v cudzej mene, vratane nehnutelnosti alebo investicii do vlastného imania
sa prepocitaju vymennymi kurzmi platnymi k datumu stanovenia ich realnej hodnoty. Vplyvy zmien vymennych kurzov na
nepenazné polozky ocenené realnou hodnotou v cudzej mene sa Uctuju ako suc€ast zisku alebo straty v redlnej hodnote.

Spoloc¢nosti v Skupine. Vysledky a finan¢na situacia vSetkych uctovnych jednotiek v Skupine (z ktorych ziadna nema

menu hyperinflatnej ekonomiky), ktorych funkéna mena je ina ako mena vykazovania (t.j. prezentatna mena), sa

prepocitaju na menu vykazovania podla nasledovného:

— aktiva a zavazky za kazdy suvahovy den sa prepocitaju uzavierkovym kurzom platnym k prislusnému suvahovému
dniu;

— vynosy, naklady a zmeny vlastného imania sa prepocitaju priemernym vymennym kurzom (ak nie je tento priemer
primeranou pribliznou kumulativnou hodnotou kurzov platnych v datumoch uskuto€nenia transakcii, pricom v takom
pripade sa vynosy a naklady prepocitaju kurzom platnym v danych datumoch uskuto€nenia transakcii); a

— vSetky vyplyvajuce kurzoveé rozdiely sa vykazuju v ostatnych sucastiach komplexného vysledku.
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2.3 Transakcie v cudzich menach a ich prepocty (pokra¢ovanie)

Uvery medzi G&tovnymi jednotkami v Skupine a suvisiace kurzové zisky alebo straty sa eliminuju pri konsolidacii. Ak viak
uver existuje medzi u¢tovnymi jednotkami v Skupine, ktoré maju rézne funkéné meny, kurzovy zisk alebo strata sa neméze
eliminovat v plnej vySke a vykazuje sa v konsolidovanom vysledku hospodarenia (vykaze ziskov a strat), pokial sa uver
nema splatit' v blizkej buducnosti, €im predstavuje su€ast Cistej investicie do zahraniénej prevadzky. V takom pripade sa
kurzovy zisk alebo strata vykazuje v ostatnych sucastiach komplexného vysledku.

Upravy goodwillu a redlnej hodnoty vznikajtice pri akvizicii zahraniéného subjektu sa povazuji za aktiva a zavézky daného
zahrani¢ného subjektu, pri€om sa prepocitaju uzavierkovym kurzom. Vzniknuté kurzové rozdiely sa vykazuju v ostatnych
sucastiach komplexného vysledku.

Pri strate kontroly nad zahrani¢nou prevadzkou sa predtym vykazané kurzové rozdiely z prepoctu na ini menu vykazovania
preradia z ostatnych sucasti komplexného vysledku do vysledku hospodarenia (vykazu ziskov a strat) za dané uc¢tovné
obdobie ako sucast’ zisku alebo straty z predaja. Pri Ciasto€nom predaji dcérskej spolo€nosti bez straty kontroly sa
sUvisiaca €ast kumulovanych kurzovych rozdielov z prepoctu preradi do nekontrolného podielu (t.j. podielu s mensinovym
vplyvom) v rdmci vlastného imania.

2.4 Dlhodoby hmotny majetok (nehnutelnosti, stroje a zariadenia)

Kazdy dlhodoby hmotny majetok sa vykazuje v obstaradvacej cene zniZzenej o opravky a kumulované straty zo zniZzenia
hodnoty.

Obstaravacia cena. Obstaravacia cena zahffha vydavky, ktoré mozno priamo priradit obstaraniu poloziek dlhodobého
hmotného majetku. Nasledné naklady su zahrnuté v Uctovnej hodnote prislusného aktiva alebo su v pripade potreby
vykazané ako samostatné aktivum, avsak len ak je pravdepodobné, ze Skupine budu plynat buduce ekonomické uzitky
spojené s danou poloZkou, priom naklady na danu polozku mozno spolahlivo ocenit. Uétovna hodnota nahradenej &asti
sa oductuje. VSetky ostatné opravy a udrzba sa zauctuju do vysledku hospodarenia (vykazu ziskov a strat) v tom uétovnom
obdobi, v ktorom vznikli.

Odpisy. Odpisovanie dlhodobého hmotného majetku sa za¢ne v mesiaci, kedy je tento k dispozicii na pouzitie. Dlhodoby
hmotny majetok sa odpisuje v sulade so schvalenym odpisovym planom linearnou (rovnomernou) metédou odpisovania.
Mesacny odpis sa stanovuje ako rozdiel medzi obstaravacimi nakladmi a zostatkovou hodnotou vydeleny predpokladanou
dobou zivotnosti dlhodobého hmotného majetku.

Kazda sucéast dlhodobého hmotného majetku, ktorej obstaravacia cena je vyznamna v porovnani s celkovou cenou danej
dolozky, sa odpisuje samostatne. Skupina prideluje sumu pévodne vykazanu v suvislosti s polozkou dlhodobého hmotného
majetku umerne k jej vyznamnym sucastiam, pri¢om odpisuje kazdu taku sucast samostatne.

Budovy zahffiaju najméa administrativne kancelarie a priestory, ktoré pouziva vedenie Skupiny. Zariadenia, prisluSenstvo
a vybavenie obsahuju predovSetkym hardvér, servery, telefénne Ustredne, zariadenia na dialkové ovladanie, kancelarsky
nédbytok a i. Medzi motorové vozidla patria osobné automobily Skupiny.

Doba Zivotnosti v rokoch

Budovy 30 rokov
Stroje, zariadenia, pevné a oddelitelné prisluSenstvo 4 az 6 rokov
Vozidla a iny majetok 6 az 8 rokov

Zostatkova hodnota aktiv a ich doba Zivotnosti sa kontroluje a v pripade potreby upravuje ku kazdému sivahovému driu.

Zostatkova hodnota majetku je odhadovana suma, ktort by Skupina v sucasnosti ziskala z jeho predaja, znizena o
odhadované naklady na predaj, ak by bol majetok uz vo veku a stave, ktory sa o€akava na konci jeho zivotnosti. Zostatkova
hodnota majetku sa rovna nule alebo jeho likvidacnej hodnote, ak Skupina o€akava, Zze dany majetok bude pouzivat az
do konca doby jeho fyzickej zivotnosti.

Pozemky a nedokonéené investicie sa neodpisuju.

Ugtovna hodnota majetku sa okamzite zniZi na jeho realizovatelnt (vyuZiteln) hodnotu, ak je &tovna hodnota tohto
majetku vysSia ako jeho odhadovana realizovatelna hodnota (Poznamka 2.8).

Polozky, ktoré su vyradené alebo inym spdsobom odpredané, sa zo slUvahy odstrania spolu so zodpovedajucimi
opravkami. Zisky a straty z predaja majetku sa uréuju porovnanim vynosov s u¢tovnou hodnotou, pri€om su zauc¢tované v
prevadzkovom zisku.
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2.5 Investi€ény nehnutelny majetok

Investi€ny nehnutelny majetok predstavuju nehnutelnosti vo vlastnictve Skupiny na dosiahnutie prijmov z prenajmu
alalebo kapitalové zhodnotenie, ktoré Skupina neuziva. Investiny nehnutelny majetok zahffia nedokoncené investicie,
ktoré sa maju v budicnosti pouZzit ako investiény nehnutelny majetok.

InvestiCny nehnutelny majetok obsahuje absolutne vlastnené pozemky, absolutne vlastnené komeréné nehnutelnosti
(maloobchodné, kancelarske a logistické) a prenajaté pozemky.

Pred prijatim Standardu IFRS 16 sa pozemky vo vlastnictve na zaklade operativneho lizingu klasifikuju a vykazuji ako
investi¢ny nehnutelny majetok, ak je splnena jeho definicia. V takych pripadoch sa suvisiaci operativny lizing zauctuje,
ako keby bol finanénym lizingom.

InvestiCny nehnutelny majetok sa prvotne oceriuje historickou obstardvacou cenou, vratane suvisiacich transakénych
nakladov. Naklady zahffiaju vykonané prace a naklady na persondl, ktoré priamo suvisia s technickym dohfadom a
projektovym manazmentom na zéklade straveného €asu az do datumu dokoncenia.

Po prvotnom vykazani v obstaravacej cene sa investi¢ny nehnutelny majetok, vratane nehnutelnosti vo vystavbe alebo
vyvoji na buduce pouzitie ako investi¢ny nehnutefny majetok, zauctuje v redlnej hodnote. Redlna hodnota je cena, ktora
by sa ziskala za predaj majetku alebo zaplatila za prevod zavazku v riadnej transakcii medzi u¢astnikmi trhu k datumu
ocenenia. Realna hodnota vychadza z transakénych cien na aktivnych trhoch a v pripade potreby sa upravuje o rozdiel v
druhu, lokalite alebo stave konkrétneho aktiva.

Ak tieto informacie nie su k dispozicii, Skupina pouziva alternativne metédy ocefiovania, ako napr. posledné ceny na
menej aktivnych trhoch alebo predpoklady diskontovanych pefiaznych tokov. Spravy o oceneni k suvahovému dniu
vypracuvaju nezavisli odhadcovia, ktori disponuju uznanou a nalezitou odbornou kvalifikaciou a nedavnymi skisenostami
v oblasti ocefiovania nehnutefnosti podobného druhu a lokality. Investi€ny nehnutelny majetok, ktory sa prestavuje na
ucely pokracujuceho vyuZitia ako investi€ny nehnutefny majetok, resp. v pripade ktorého sa trh stal menej aktivnym, sa aj
nadalej ocefiuje realnou hodnotou.

Realna hodnota investiéného nehnutefného majetku odraza okrem iného aj prijmy zo su€asnych prenajmov a predpoklady
o prijmoch z budicich prengjmov na zaklade aktualnych trhovych podmienok. Realna hodnota podobne vyjadruje aj vSetky
ubytky penaznych prostriedkov, ktoré by sa mohli v suvislosti s danou nehnutelnostou o€akavat. Niektoré z tychto ubytkov
sa vykazuji ako zavazok, vratane lizingovych zavazkov v suvislosti s pozemkami klasifikovanymi ako investi¢ny
nehnutelny majetok. Ostatné ubytky, vratane podmienenych platieb najomného alebo buducich kapitalovych vydavkov, sa
v konsolidovanej uctovnej zavierke nevykazuju. Transakéné naklady, ako napr. odhadované poplatky za zastupovanie
(sprostredkovanie), pravne a uUctovné sluzby, ako aj dane z prevodu majetku sa neodpocitavaju na Ucely ocenenia
investiéného nehnutelného majetku v tejto Uctovnej zavierke, a to bez ohladu na to, €i su su¢astou opisanych oceneni.

Nasledné vydavky sa aktivuju do uctovnej hodnoty prislusného aktiva, avSak len ak je pravdepodobné, ze Skupine budu
plynat budice ekonomické Uzitky spojené s tymito vydavkami, pri¢om naklady na danu polozku mozno spolahlivo ocenit.
VSetky ostatné naklady na opravy a udrzbu sa zauctuju do nakladov vo vykaze ziskov a strat v tom uctovnom obdobi, v
ktorom vznikli. Ak sa Cast investicného nehnutefného majetku nahradi, u¢tovna hodnota danej nahradenej Casti sa
oductuje.

Realna hodnota investicného nehnutelného majetku nevyjadruje buduce kapitalové vydavky, ktoré zdokonalia alebo
zlepsSia danu nehnutelnost a neodraza ani suvisiace buduce Uzitky z tychto buducich vydavkov okrem tych, ktoré by
racionalny ucastnik trhu zohladnil pri ur€ovani hodnoty danej nehnutefnosti.

Zmeny realnych hodnét su zauctované vo vysledku hospodarenia (vykaze ziskov a strat) ako ,Zisk/(strata) z precenenia
investicného nehnutelného majetku®. Investiény nehnutefny majetok sa oductuje, ak bol odpredany alebo klasifikovany
ako majetok drzany na predaj.

Ak sa polozka dlhodobého hmotného majetku stane investiénym nehnutelnym majetkom, pretoze sa jej pouzitie zmenilo,
kazdy zisk z precenenia vyplyvajuci z rozdielu medzi uctovnou a realnou hodnotou tejto polozky k datumu prevodu sa
vykazuje v ostatnych sucastiach komplexného vysledku a kumuluje sa v rezerve z precenenia vo vlastnom imani az do
odpredania majetku, ked sa rezerva z precenenia preklasifikuje do nerozdeleného zisku minulych obdobi.

Ak investiény nehnutefny majetok uziva vlastnik, taka nehnutelnost sa preradi do dlhodobého hmotného majetku a jej
realna hodnota k datumu preradenia sa z hladiska uétovnictva stava jej obstaravacou cenou. Nehnutelnost, ktora je vo
vystavbe alebo sa buduje z dévodu jej buduceho pouzitia ako investi€ny nehnutelny majetok, sa zaraduje do kategérie
sinvestiény nehnutelny majetok” a vykazuje v realnej hodnote.

Ak dbjde k zmene uzivania investicného nehnutelného majetku preukazanej zacatim vystavby s cielom jej predaja, taka
nehnutelnost sa preradi do zasob. Obstaravacia cena nehnutelnosti zohladnena pri jej naslednom zauctovani do zasob
je jej realna hodnota k datumu zmeny uzivania.
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Skupina klasifikuje investi€ny nehnutelny majetok na U€ely vykazovania ako investi¢ny nehnutelny majetok - pouzivany
alebo volny (neobsadeny) a investiény nehnutelny majetok - rozostavany podla stupfia dokoncenia vystavby jednotlivych
nehnutelnosti a pokroku pri prenajimani daného priestoru najomnikom. V sulade s klasifikaciou na ucely segmentalnej
analyzy (pozri Poznamku 6) Skupina klasifikuje nehnutelnost’ ako ,pouzivanu alebo volnu“ od konca U¢tovného obdobia,
v ktorom boli splnené zékonné poziadavky. Skupina dalej vykazuje hodnoty investicnych nehnutelnosti a suvisiacich
vynosov a nakladov podla tychto typov nehnutelnosti — kancelarskych, maloobchodnych a priemyselnych, klasifikovanych
v zavislosti od prevaZzujucej funkcie, ktoru dana nehnutefnost pini svojim najomnikom.

Pred zacatim finanéného roka 2019 sa lizing dlhodobého hmotného majetku (nehnutelnosti, strojov a zariadeni)
klasifikoval ako finanény lizing alebo operativny lizing. Od 1. januara 2019 sa lizingy vykazuju ako aktiva s pravom na
uzivanie v ramci investiéného nehnutelného majetku a zodpovedajici zavazok z prenajmu ku driu, kedy Skupina méze
prenajaty majetok zacat' pouzivat.

2.6 Aktiva s pravom na uzivanie

Skupina si prenajima rézne kancelarske priestory, zariadenia, vozidla a pozemky. Zmluvy o prenijme kancelarskych
priestorov, zariadeni a vozidiel sa obvykle uzatvaraju na obdobie 3 az 10 rokov, ale mézu obsahovat opcie na prediZenie
lizingu. Zmluvy o prenajme pozemkov sa uzatvaraju na obdobie 70 rokov. Zmluvy mdzu obsahovat tak lizingové, ako aj
nelizingové zlozky. Skupina priraduje v zmluve protihodnotu k lizingovym a nelizingovym zlozkam na zaklade ich
pomernych samostatnych cien.

Lizingové podmienky sa dojednavaju individualne a obsahuju Siroku skalu réznych zmluvnych podmienok. V zmluvach o
prendjme sa nestanovuju Ziadne iné zavazky okrem zaloznych prav na prenajaty majetok, ktory vlastni prenajimatel.

Prenajaty majetok nemoze byt pouzity ako zabezpeka pbzicky.
Aktiva vyplyvajuce z lizingu sa prvotne oceruju metédou sucasnej hodnoty.

Majetok s pravom na uZivanie sa ocenuje v obstaravacej cene, ktora pozostava z nasledujucich poloziek:
e suma prvotného ocenenia lizingového zavazku
o vdetky lizingové splatky uskuto€nené v defi zacatia alebo pred ddtumom zacatia znizené o vSetky prijaté lizingové
stimuly
e akékolvek pociato¢né priame naklady a naklady na uvedenie majetku do pévodného stavu
e naklady na uvedenie majetku do pévodného stavu podla podmienok vyzadovanych v zmluvach o prenajme.

Majetok s pravom na uzivanie sa odpisuje rovnomerne pocas doby zivotnosti majetku a doby prenajmu podla toho, ktora
je kratSia. Ak si je Skupina primerane ista, ze uplatni kiipnu opciu, tak tento majetok s pravom na uzivanie sa odpisuje
pocas doby jeho Zivotnosti.

Doba zivotnosti v rokoch

Budovy 30 rokov
Stroje, zariadenia, pevné a oddelitelné prislu§enstvo 4 az 6 rokov
Vozidla a iny majetok 6 az 8 rokov

Skupina uplatiiuje model redlnej hodnoty na majetok s pravom na uZivanie, ktory spifia definiciu investiéného
nehnutelného majetku podla Standardu IAS 40. Zmeny realnych hodnét sa vykazuju ako zisk alebo strata z precenenia vo
vykaze ziskov a strat.

2.7 Nehmotny majetok

Goodwill. Pre u€tovnu zasadu tykajucu sa goodwillu pozri Poznamku 2.2. Goodwill sa neodpisuje, ale testuje na zniZenie
hodnoty na konci kazdého roéného uctovného obdobia.

Ostatny nehmotny majetok. VSetky polozky ostatného nehmotného majetku Skupiny maji obmedzenu dobu zZivotnosti
a zahfnaju predovSetkym externe ziskané pocitaCové softvérové licencie.

Nehmotny majetok sa prvotne ocefiuje obstaravacou cenou. Obstaravacia cena nehmotného majetku nadobudnutého v
ramci podnikovej kombinacie je jeho realna hodnota k datumu nadobudnutia (akvizicie). Nehmotny majetok sa vykazuje,
ak je pravdepodobné, Ze Spolo¢nosti budu plynut budice ekonomické Uzitky priraditelné danému majetku, pricom ho
mozno spolahlivo ocenit. Po prvotnom vykazani sa nehmotny majetok oceruje obstaravacou cenou znizenou o opravky
a vSetky kumulované straty zo znizenia hodnoty.

Nehmotny majetok sa odpisuje rovnomerne pocas doby jeho Zivotnosti:
Doba zivotnosti v rokoch
Softvér a softvérové licencie 5 rokov

Odpisovanie nehmotného majetku sa zane v mesiaci, kedy je tento k dispozicii na pouzitie. Nehmotny majetok sa odpisuje
v stlade so schvalenym odpisovym planom linearnou (rovnomernou) metédou odpisovania. Odpis sa stanovuje ako rozdiel
medzi obstaravacimi nakladmi a zostatkovou hodnotou, vydeleny predpokladanou dobou Zivotnosti nehmotného majetku.
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Ak sa znizi hodnota, uctovna hodnota nehmotného majetku sa znizi na vy3Siu z nasledujucich hodn6t: na hodnotu pri
uzivani alebo realnu hodnotu znizenu o naklady na preda;j.

Zostatkova hodnota nehmotného majetku sa povazuje za nulovi okrem pripadov, kedy (a) existuje zavazok tretej strany
odkupit majetok na konci jeho doby Zivotnosti, alebo (b) existuje aktivny trh pre dany majetok a zostatkovi hodnotu mozno
urcit v suvislosti s tymto trhom, pricom je pravdepodobné, Ze tento trh bude existovat na konci doby Zivotnosti daného
majetku.
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2 Vyznamné uétovné zasady (pokracovanie)
2.7. Nehmotny majetok (pokrac¢ovanie)

Naklady spojené s udrzbou pocitacovych softvérovych programov sa vykazuju ako naklady v ¢ase ich vzniku. Naklady na

vyvoj, ktoré mozno priamo priradit navrhovaniu a testovaniu identifikovatelnych a jedinecnych softvérovych produktov

kontrolovanych Skupinou, sa vykazuju ako nehmotny majetok, ak st spinené nasledujutce kritéria:

— technicky je mozné dokoncit softvérovy produkt tak, aby bol k dispozicii na pouzitie;

— vedenie planuje dokonCenie softvérového produktu a jeho pouzivanie alebo predaj;

— existuje schopnost pouzivat alebo predat dany softvérovy produkt;

— je mozné preukazat, akym spésobom bude dany softvérovy produkt vytvarat pravdepodobné buduce ekonomické
uzitky;

— k dispozicii su zodpovedajuce technické, finanéné a ostatné zdroje na dokonéenie vyvoja a pouZitie alebo predaj
daného softvérového produktu; a

— vydavky priraditelné softvérovému produktu pocas jeho vyvoja mozno spolahlivo ocenit.

Priamo priradite/né naklady, ktoré su aktivované ako sucast softvérového produktu, zahffiaju naklady na vyvojarov daného
softvérového produktu a zodpovedajuci podiel prislusnych rezijnych nakladov. Ostatné vydavky na vyvoj, ktoré tieto kritéria
nespinajl, sa vykazuji ako néklady v &ase ich vzniku. Naklady na vyvoj, ktoré boli predtym vykazané ako naklady, sa v
nasledujicom obdobi nevykazuju ako aktivum.

2.8 Znizenie hodnoty nefinanénych aktiv

Goodwill a nehmotny majetok, ktoré este nie su k dispozicii na pouzitie, nepodliehaju amortizacii, pricom sa kazdoro¢ne
testuju na zniZenie hodnoty. Aktiva, ktoré podliehaju odpisovaniu alebo amortizacii, sa posudzuju z hladiska zniZenia
hodnoty, a to kedykolvek udalosti ¢&i zmeny okolnosti naznacuju, ze uctovna hodnota nemusi byt realizovatelna. Strata zo
znizenia hodnoty sa Uctuje vo vyske, o ktoru uctovna hodnota majetku prevysuje jeho realizovatelnu hodnotu.

Realizovatelna hodnota je vy$Sou z nasledujucich hodnét: redlnou hodnotou majetku znizenou o naklady na predaj alebo
existuju samostatne identifikovatelné pefiazné toky (penazotvorné jednotky). Nefinanéné aktiva iné ako goodwill, ktorych
hodnota sa zniZila, sa posudzuju z hladiska moZného zruSenia zniZzenia hodnoty na konci kazdého uctovného obdobia.

2.9 Finanéné nastroje

Prvotné vykézanie. Finanéné nastroje ocenované realnou hodnotou cez vysledok hospodarenia (dalej len ,FVTPL") sa
prvotne vykazuju v realnej hodnote. VSetky dalSie finanéné nastroje sa prvotne vykazuju v realnej hodnote upravenej o
transakéné naklady. Realna hodnota pri prvotnom vykazani sa najlepSie preukazuje transakénou cenou.

Financné aktiva — klasifikdcia a ndasledné oceriovanie — kateg0rie ocerovania. Skupina zaraduje (klasifikuje) finan¢ny
majetok do tychto kategorii ocefovania: FVTPL, realna hodnota cez ostatné sucasti komplexného vysledku (dalej len
,FVOCI“) a amortizovana hodnota (dalej len ,AC*). Klasifikacia a nasledné ocerovanie dlhovych finanénych aktiv zavisia
od: (i) obchodného modelu Skupiny na spravu portfélia suvisiacich aktiv a (ii) charakteristiky pefiaznych tokov daného
a derivatov. Finan¢né aktiva vykazané v konsolidovanom vykaze o finan¢nej situacii ako Pohfadavky z obchodného styku
a ostatné pohladavky a pohladavky a p6zi¢ky sa prvotne vykazuju v realnej hodnote a nasledne sa ocenuju amortizovanou
hodnotou znizenou o opravnu polozku k o€akavanym uverovym stratam (dalej len ,ECL"). Derivaty sa ocenuju realnou
hodnotou na konci kazdého U&tovného obdobia a prislu§né zmeny hodnoty sa vykazu vo vysledku hospodarenia (vykaze
ziskov a strat).

Financné aktiva — klasifikdcia a nasledné oceriovanie — obchodny model. Obchodny model odraza spdsob, akym
Skupina spravuje svoje aktiva na uc€ely generovania penaznych tokov, €i uz je cielom Skupiny: (i) vyluéne inkasovat
zmluvné penazné toky z aktiv (,drzat aktiva v snahe inkasovat zmluvné penazné toky“); alebo (ii) inkasovat zmluvné
penazné toky, ako aj penazné toky vyplyvajuce z predaja aktiv (,drzat aktiva v snahe inkasovat zmluvné penazné toky a
nasledne ich predat®); pripadne ak sa neuplatiuje ani jeden z bodov (i) a (ii), finan¢né aktiva sa klasifikuju ako su¢ast
»iného“ obchodného modelu a ocefiuju sa FVTPL.

Obchodny model sa ur€uje pre skupinu aktiv (na urovni portfélia) na zaklade vSetkych relevantnych dékazov o &innostiach,
ktoré Skupina vykonava na dosiahnutie stanoveného ciela pre portfélio dostupné k datumu posudenia. Medzi faktory, ktoré
Skupina zvazuje pri ur€ovani obchodného modelu, patria U€el a zloZenie portfdlia, predchadzajuce skusenosti so
spOsobom inkasovania penaznych tokov pre prislusné aktiva, posudzovania a riadenia rizik, ako aj hodnotenia vykonnosti
danych aktiv. V poznamke 3 su uvedené klucové usudky, ktoré Skupina uplatnila pri uréovani obchodnych modelov pre
svoje finan¢né aktiva.

Dlhové finanéné aktiva — klasifikdcia a nasledné oceriovanie — charakteristika penaznych tokov. V pripade, Ze
obchodnym modelom je drzba aktiv v snahe inkasovat zmluvné pefiazné toky alebo drzba zmluvnych penaznych tokov a
ich nasledny predaj, Skupina posudzuje, ¢i pefiazné toky predstavuju iba platby istiny a urokov (d'alej len ,SPPI*). Finan¢né
aktiva s vlozenymi derivatmi sa posudzuju ako celok pri ur€ovani, &i su ich pefiazné toky v sulade s funkciou SPPI.
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Ak zmluvné podmienky predstavuju vystavenie riziku alebo volatilite, ktora nie je v stlade so zékladnou Uverovou dohodou,
finanéné aktivum sa klasifikuje a oceriuje FVTPL. Posudenie SPPI sa vykonava pri prvotnom vykazani aktiva a nasledne

sa neprehodnocuje.
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2 Vyznamné ucétovné zasady (pokracovanie)
2.9. Finan€né nastroje (pokracovanie)

Financné aktiva — reklasifikacia. Dlhové finanéné aktiva sa reklasifikuju iba v pripade, Ze sa obchodny model
spravovania portfolia zmeni ako celok. Reklasifikacia ma prospektivny u¢inok a prebieha od zaciatku prvého obdobia
vykazovania, ktoré nasleduje po zmene obchodného modelu. Ugtovna jednotka nezmenila svoj obchodny model pogas
bezného a porovnavacieho obdobia a nevykonala ziadnu reklasifikaciu.

ZnizZenie hodnoty financ¢nych aktiv — opravna polozka k tiverovym stratam (o¢akdavanym uverovym stratam, v skr.
»ECL*"). So zameranim sa na budicnost’ Skupina posudzuje ECL pri finanénych nastrojoch ocefiovanych amortizovanou
hodnotou a FVOCI a pri expoziciach vyplyvajucich z tverovych prisfubov, zmluv o finanénej zaruke a zmluvnych aktiv.
Skupina ocenuje ECL a vykazuje Cisté straty zo znizenia hodnoty finanénych a zmluvnych aktiv ku kazdému datumu
vykazovania. Ocenovanie ECL vyjadruje: (i) nezaujatu a pravdepodobnostou vazenu vysku, ktora sa stanovuje posudenim
viacerych moznych vysledkov; (ii) €asovu hodnotu penazi; a (iii) vSetky opodstatnené a preukazatelné informacie, ktoré
su ku koncu kazdého obdobia vykazovania k dispozicii bez neprimeranych nakladov alebo usilia o minulych udalostiach,
sucasnych podmienkach a prognézach buducich podmienok.

Finan¢né nastroje oceriované amortizovanou hodnotou a zmluvné aktiva sa vykazuju v konsolidovanom vykaze o finanénej
situacii po odpocitani opravnej polozky k ECL. Pokial ide o uverové prisfuby a finanéné zaruky, v konsolidovanom vykaze
o finan¢nej situacii sa ako zavazok vykazuje samostatna rezerva na ECL. V pripade dlhovych nastrojov ocefovanych
FVOCI sa zmeny amortizovanej hodnoty po odpocitani opravnej polozky k ECL vykazuju vo vysledku hospodarenia
(vykaze ziskov a strat) a ostatné zmeny Uctovnej hodnoty sa vykazuju v ostatnych su€astiach komplexného vysledku
(,LOCI*) ako zisky bez strat z dlhovych nastrojov oceriovanych FVOCI.

Skupina pouziva trojstupfiovy model znizenia hodnoty zalozeny na zmenach Uverovej kvality od prvotného vykazania.
Finan€ny nastroj, ktory nie je pri prvotnom vykazani Uverovo znevyhodneny, sa klasifikuje na 1. stupni. Pri finanénych
aktivach na 1. stupni sa hodnota ECL urci vo vySke rovnajucej sa €asti ECL vztahujlicej sa na dobu zivotnosti finanéného
nastroja, ktora vyplyva z mozného zlyhania po¢as nasledujucich 12 mesiacov alebo do zmluvnej splatnosti, podla toho, ¢o
nastane skor (dalej len ,12-mesac¢na ECL"). Ak Skupina zisti vyznamné zvy$enie Uverového rizika (,SICR*) od prvotného
vykazania, prislusné aktivum sa presunie do 2. stupria a hodnota jeho ECL sa ur¢i na zaklade hodnoty ECL vztahujucej
sa na dobu Zivotnosti finanéného nastroja, t.j. az do zmluvnej splatnosti, ale pri zohladneni o¢akavanych pripadnych
pred¢asnych splatok (,0¢akavané uverové straty pocas celej zivotnosti®, v skr. ,ECL pocas celej zivotnosti“). Ak Skupina
urci, ze finan¢né aktivum je uverovo znehodnotené, takéto aktivum sa presunie do 3. stupria a hodnota jeho ECL sa urci
ako ECL pocas celej zivotnosti. V pripade kupenych alebo vzniknutych uverovo znehodnotenych finanénych aktiv (dalej
len ,aktiva POCI*) sa hodnota ECL vzdy ur€uje ako ECL pocas celej zivotnosti. V poznamke 29 su uvedené informacie o
vstupoch, predpokladoch a spdsoboch odhadu pouzitych pri ur€ovani hodnoty (oceriovani) ECL, vratane vysvetlenia
sposobu, akym Skupina zaclenila na buducnost zamerané informacie do modelov ECL.

Financné aktiva — odpisovanie. Finanéné aktiva sa Uplne alebo ¢iasto€ne odpisuju v pripade, Ze Skupina vycerpala
vSetky praktické mozZnosti na znovuziskanie prostriedkov z danych aktiv a dospela k zaveru, Ze nemozno primerane
oCakavat, Ze sa jej to podari. Odpisanie finanénych aktiv je Ukon spojeny s ukon¢enim ich vykazovania. Skupina méze
odpisat aj financné aktiva, ktoré su este stale predmetom vymahania, pokial sa snazi o navratnost sum, ktoré su splatné
na zaklade zmluvy, aj ked nemozno primerane oCakavat, ze sa jej tieto sumy podari ziskat.

Financné aktiva — ukoncéenie vykazovania. Skupina ukon¢&i vykazovanie finanénych aktiv, ak (a) su dané aktiva spatne
odkupené alebo inak zaniknu prava na pefazné toky z tychto aktiv; alebo (b) Skupina previedla prava na pefiazné toky z
danych finanénych aktiv alebo pristdpila na opravneny zavazok prevadzat zinkasované penazné toky na tretiu osobu (tzv.
.pass-through arrangement”), zatial ¢o (i) zaroven prevadza podstatnu €ast rizik a odmien vyplyvajucich z vlastnictva
danych aktiv; alebo (ii) ani neprevadza, ani si neponechava podstatnu €ast rizik a odmien vyplyvajucich z vlastnictva s
tym, Ze si nezachovava kontrolu. Kontrola je zachovana, ak protistrana nema realnu schopnost’ predat dané aktivum ako
celok nespriaznenej tretej osobe bez toho, aby bolo potrebné uvalit na predaj dalSie obmedzenia.

Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty. Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty zahffhaju pokladniénua
hotovost, neterminované vklady v bankach a iné kratkodobé vysoko likvidné investicie s pévodnou splatnostou do troch
mesiacov alebo menej. Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty sa zauctuju v amortizovanej hodnote, pretoze: (i) su
drzané na inkasovanie zmluvnych penaznych tokov a tieto pefiazné toky predstavuju SPPI; a (ii) nie su uréené FVTPL.

Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky. Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky sa
prvotne vykazuju v realnej hodnote a nasledne sa zauctuju v amortizovanej hodnote metddou efektivnej urokovej miery.

Skupina pocita hodnotu o¢akavanych Uverovych strat (ECL) z pohladavok z obchodného styku pomocou matice odhadu
rezerv. Na odhad hodnoty ECL pouziva Skupina svoje historické skusenosti s Uverovymi stratami upravené o vSetky
opodstatnené a preukazatelné informacie, ktoré su k dispozicii bez neprimeranych nakladov alebo usilia pre Pohladavky
z obchodného styku a ostatné pohladavky. Uétovna hodnota daného aktiva sa zniZi pouZitim G&tu opravnych poloZiek a
suma straty sa vykaze v ostatnych prevadzkovych nakladoch. Kazdé nasledné zrusenie straty zo znizenia hodnoty sa
zauctuje do vysledku hospodarenia (vykazu ziskov a strat).

Derivatové finan¢né nastroje. Derivatové finanéné nastroje sa zauctuju v ich realnej hodnote. VSetky derivatové nastroje
sa zauctuju ako aktiva, ak je ich realna hodnota kladnd, a ako zavazky, ak je ich realna hodnota zaporna. Zmeny realnej
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hodnoty derivatovych nastrojov sa vykazuju vo vysledku hospodarenia (vykaze ziskov a strat) za dané Gctovné obdobie.
Skupina nepouziva zabezpecovacie uctovnictvo.

Derivatové finan¢né nastroje sa vykazuju v pripade uzavretia zmliv o ekonomickom zabezpeceni. Prvotne aj nasledne sa
ocenuju realnou hodnotou; transakéné naklady sa zaclenia priamo do finanénych nakladov.

Niektoré derivatové nastroje, ktoré su vlozené do finanénych zavazkov a inych nefinanénych zmluv, sa povazuju za
samostatné derivatové nastroje, ak ich rizika a charakteristiky izko nesuvisia s rizikami a charakteristikami hostitelskej
zmluvy.
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2 Vyznamné ucétovné zasady (pokracovanie)
2.9. Finan€né nastroje (pokracovanie)

Financné zavézky — kategorie ocerovania. Financné zavazky sa klasifikuju ako nasledne ocenené amortizovanou
hodnotou, s vynimkou (i) finanénych zavazkov ocenenych FVTPL: tato klasifikacia sa vztahuje na derivaty, financné
zavazky drzané na obchodovanie (napr. kratke pozicie v pripade cennych papierov), podmienené plnenia, ktoré
nadobudatel vykazuje v ramci podnikovej kombinacie a iné finanéné zavazky, ktoré su tak oznacené pri prvotnom vykazani
a (ii) zmlav o finan€nej zaruke a uverovych prisfubov.

Financ¢né zavédzky — ukoncenie vykazovania (oductovanie). Finanéné zavazky sa oductuju, ked zaniknu (t.j. ak déjde
k spIneniu, zrudeniu alebo zaniku zdvazku uvedeného v zmluve).

Vymena dlhovych nastrojov medzi Skupinou a jej pévodnymi veritelmi, ktoré maju podstatne odlisné podmienky, ako aj
podstatné zmeny podmienok existujucich finanénych zavazkov, sa Uctuje ako zanik pdvodného finanéného zavazku a
vykazanie nového finanéného zavazku. Podmienky sa podstatne liSia, ak diskontovana su¢asna hodnota pefiaznych tokov
podfa novych podmienok, vratane vSetkych poplatkov zaplatenych po odpocitani poplatkov prijatych a diskontovanych
pdvodnou efektivhou Urokovou mierou, sa aspon desiatimi percentami (10 %) liSi od diskontovanej su€asnej hodnoty
zvySnych pefiaznych tokov plynudcich z pdvodného finanéného zavazku. Okrem toho sa zohladriuju aj dalSie kvalitativne
faktory, ako napr. mena, v ktorej je nastroj denominovany, zmeny typu Grokovej miery, nové konverzné funkcie suvisiace
s danym nastrojom a zmena uverovych dohdd. Ak sa vymena dlhovych néstrojov alebo zmena podmienok uctuje ako
zanik zavazku, vSetky vzniknuté ndklady alebo poplatky sa vykazuju ako sucast zisku alebo straty suvisiacej so zanikom.
Ak sa takato vymena alebo zmena neuctuje ako zanik zavazku, potom vsetky vzniknuté naklady alebo poplatky upravuju
Uctovnu hodnotu zavazku a amortizuju sa po¢as zostavajuceho obdobia zmeneného zavazku.

Upravy zavazkov, ktoré nevedu k zaniku, sa Gétuju ako Uprava odhadu metédou kumulativneho vyrovnavania, priéom sa
akykolvek zisk alebo strata vykaze vo vysledku hospodarenia (vykaze ziskov a strat), pokial sa ekonomicka podstata
rozdielu v uctovnych hodnotach nepriraduje kapitalovym transakciam s vlastnikmi.

Uvery a pézicky. Vietky Gvery a p6zicky sa ocefiuji amortizovanou hodnotou. Prvotné vykazanie sa vykona v reéinej
hodnote zniZzenej o priamo priraditefné transakéné naklady. Po prvotnom vykézani sa uro€ené uvery a pbézicky nasledne
ocenuju amortizovanou hodnotou pomocou metddy efektivnej Urokovej miery (pre uctovni zasadu tykajucu sa Uverov a

Finanéné zavazky zauctované v zavazkoch z obchodného styku a ostatnych zavazkoch sa prvotne vykazuju v realnej
hodnote a nasledne v amortizovanej hodnote. Realna hodnota bezuroného zavazku je diskontovana vyska jeho splatky.
Ak je lehota splatnosti zavazku kratSia ako jeden rok, diskontovanie sa vypusta, kedze by bol jeho vplyv zanedbatelny.

2.10 Lizingové zavazky

Zavazky vyplyvajuce z lizingu sa prvotne ocenuju metddou su€asnej hodnoty. Lizingové zavazky zahffiaju Cisté suasné
hodnoty tychto lizingovych splatok:
o fixné splatky (vratane v podstate fixnych splatok), znizené o v8etky pohladavky vo forme lizingovych stimulov
e variabilné lizingové splatky, ktoré zavisia od indexu alebo sadzby, prvotne ocenené pouzitim indexu alebo sadzby
k datumu zacatia lizingu
e sum, pri ktorych sa oakava, Ze ich Skupina bude musiet splatit ako su€ast’ zaruk zvySkovej hodnoty
e ceny uplatnenia kupnej opcie, ak je dostatocne isté, Ze Skupina tito opciu uplatni, a
e Uhrady pokut za ukonéenie prenajmu, ak je v dobe lizingu zohladnena moznost Skupiny uplatnit’ opciu na
ukoncCenie lizingu.

Do ocenenia zavazku s tiez zahrnuté lizingové splatky, ktoré budu uhradené na zaklade uplatnenia opcie na predizenie
zmluvy.

Lizingové splatky sa diskontuju pomocou prirastkovej urokovej sadzby najomcu, €o je sadzba, ktoru by jednotlivy najomca
musel zaplatit, aby si mohol pozi¢at finanéné prostriedky potrebné na ziskanie majetku podobnej hodnoty k majetku s
pravom na uzivanie v podobnom ekonomickom prostredi s podobnym trvanim, zaru€enim a s podobnymi podmienkami.
Pre stanovenie prirastkovej urokovej sadzby Skupina pouziva ako vychodiskovy bod nedavno prijaté financovanie od
tretich stran, ktoré ziskal individualny najomca, upravené tak, aby odrazalo zmeny v podmienkach financovania od prijatia
financovania tretou stranou.

Skupina je vystavena potencialnemu budicemu zvySeniu variabilnych lizingovych splatok na zaklade indexu alebo sadzby,
ktoré nie su zahrnuté do lizingového zavazku, kym nenadobudnu u€innost. Ked upravy lizingovych splatok, ktoré su
zaloZené na indexe alebo sadzbe, nadobudnu G¢innost), lizingovy zavazok sa prehodnoti. Hodnota precenenia lizingového
zavazku sa vykaze ako Uprava aktiva s pravom na uzivanie.

Lizingové splatky su rozdelené na istinu a finanéné naklady. Finanéné naklady sa GCtuju z vykazu ziskov a strat pocas
doby prenajmu tak, aby sa vytvorila konstantna pravidelna urokova sadzba zo zostatku zavazku za kazdé obdobie.

Platby spojené s kratkodobym lizingom a lizing majetku s nizkou hodnotou sa vykazuju rovhomerne ako naklad vo vykaze
ziskov a strat. Kratkodoby lizing je lizing s dobou lizingu 12 mesiacov alebo menej. Majetok s nizkou hodnotou tvoria malé
polozky réznej povahy.
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2 Vyznamné ucétovné zasady (pokracovanie)
2.10. Lizingové zavazky (pokracovanie)

Pred prijatim Standardu IFRS 16 platilo, Ze ak bola Skupina najomcom v ramci lizingu, ktory nepreviedol podstatnu ¢ast
rizik a odmien vyplyvajacich z vlastnictva zo strany prenajimatela na Skupinu, celkové lizingové splatky sa rovhomerne

zauctovali do vysledku hospodarenia (vykazu ziskov a strat) po€as trvania prenajmu s vynimkou operativneho lizingu na
pozemky klasifikované ako investi€ny nehnutelny majetok. Takéto lizingy sa zauctovali ako finanéné lizingy.

Operativny lizing. Ak je Skupina prenajimatelom v radmci lizingu, ktory neprevedie podstatnu cast rizik a odmien
vyplyvajlcich z vlastnictva na najomcu (t.j. operativny lizing), lizingové splatky z operativneho lizingu sa rovhomerne
zauctuju ako ostatné vynosy.

211 Splatné a odlozené dane z prijmov

Dane z prijmov boli v tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierke stanovené v sulade s platnou legislativou uzakonenou alebo
podstatne uzakonenou do datumu finanénej situacie a individualne pre kazdu uctovnu jednotku. Dari z prijmov (naklad) sa
sklada zo splatnej a odlozenej dane a je zaucétovana vo vysledku hospodarenia (vykaze ziskov a strat), pokial sa netyka
transakcii, ktoré su zauctované v rovnakom alebo inom obdobi priamo vo vlastnom imani alebo v ostatnych sucastiach
komplexného vysledku.

Splatna dan je suma, ktora sa ma zaplatit alebo ziskat spat od dafiovych Uradov v suvislosti so zdanitelnymi ziskami alebo
stratami za bezné a predchadzajuce uctovné obdobia. Iné dané ako dane z prijmov sa vykazuju v ramci prevadzkovych
nékladov.

Na ucely finanéného vykaznictva sa odloZzena daf z prijmov stanovuje pomocou zavazkovej metédy zalozenej na
suvahovom pristupe v pripade darnovej straty prevedenej do dalSieho obdobia a doasnych rozdielov medzi danovymi
zakladmi aktiv a zavazkov a ich uctovnymi hodnotami. V sulade s oslobodenim od prvotného vykazania sa odloZzené dane
nevykazuju v pripade do&asnych rozdielov pri prvotnom vykazani aktiva alebo zavazku v ramci inej transakcie, ako je
podnikova kombinacia, pokial dana transakcia pri prvotnom vykazani neovplyviuje ani Uctovny, ani zdanitelny vysledok
hospodarenia. Odlozené danové zostatky sa ocenuju danovymi sadzbami stanovenymi alebo podstatne stanovenymi
zakonom na konci prislusného uctovného obdobia, pri€om tieto maju platit pre obdobia zruSenia do¢asnych rozdielov
alebo vyuzitia prevedenych darnovych strat. Odlozené danové pohladavky v pripade odpocitatefnych do¢asnych rozdielov
a prevedeni dafovych strat sa vykazuju, len ak existuje pravdepodobnost, Ze k dispozicii bude buduci zdanitelny zisk, vodi
ktorému mozno vyuZit odpocty.

Uétovna hodnota investiéného nehnutelného majetku Skupiny sa povaZuje za realizovatelnt predajom. Dafiova sadzba
pouzita na kapitaloveé zisky je tou sadzbou, ktora by platila pre priamy predaj nehnutelnosti zau¢tovany v konsolidovanom
vykaze o finan¢nej situacii bez ohladu na to, &i by Skupina Struktirovala dany predaj cez odpredaj dcérskej spolo¢nosti
vlastniacej majetok, pre ktory méze platit ina danova sadzba. Odlozena dar sa potom vypocita na zaklade prislusnych
docasnych rozdielov a danovych poplatkov, ktoré vyplyvaju zo spatného ziskania predajom.

Odlozena dan z prijmov sa stanovuje z do€asnych rozdielov vyplyvajicich z investicii do dcérskych spolo¢nosti, s
vynimkou pripadov, kedy naCasovanie zruSenia doasného rozdielu kontroluje Skupina a je pravdepodobné, Ze dany
docCasny rozdiel sa nezrusi v blizkej buducnosti.

Odlozené danové pohladavky a zavazky sa vzajomne zapoditaju, ak existuje zo zakona vymahatelné pravo na zapocitanie
splatnych dafovych pohladavok proti splathym dafovym zavazkom a ak sa odloZené dariové pohladavky a zavazky tykaju
dani z prijmov, ktoré vybera ten isty dafiovy organ, a to bud od rovnakého danového subjektu alebo réznych darovych
subjektov v pripade, Ze existuje zamer vyrovnat zostatky v Cistej vySke.

2.12 Zasoby

Zasoby predstavuju pozemky, ktoré sa maju zastavat a rozvinut v bytové nehnutelnosti v sulade s poziadavkami
Uuzemného planovania a inymi regulaénymi poziadavkami platnymi pre projekty Skupiny a jej pozemky uréené na odpredaj
v ramci beznej obchodnej Cinnosti. Zasoby sa vykazuju ako existujuce z doévodu trvania prevadzkového cyklu, ale ich
uctovna hodnota sa ma po 12 mesiacoch vratit. Zasoby sa vykazuju v niz8ej z nasledujucich hodnét: v obstaravacej cene
alebo Cistej realizovatelnej hodnote. Obstaravacia cena zasob zahffia vynalozené naklady na obstaranie, ako aj naklady
na vystavbu a iné naklady na rozvoj. Cista realizovatelna hodnota je odhadovana predajna cena v ramci beZnej obchodne;j
¢innosti znizena o naklady na dokoncenie a naklady na preda;.

2.13 Akciovy kapital (zakladné imanie) a emisné azio
Kmenové akcie su klasifikované ako vlastné imanie. Prirastkové naklady priamo priraditelné emisii novych akcii su

vykazané vo vlastnom imani ako zrazka bez dane z vynosov. Kazdy prebytok realnej hodnoty prijatej protihodnoty alebo
pohfadavky nad nominalnou hodnotou vydanych akcii je vykazany ako emisné azio.
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2.14 Dividendy a d'alSie vyplatenia vlastnikom

Dividendy su vykazané ako zavazok a odpocitané z vlastného imania k sivahovému dru, len ak je ich vyplatenie ohlasené
pred alebo na konci daného Uétovného obdobia (obdobia vykazovania). Dividendy su zverejnené v ¢ase ohlasenia ich
vyplatenia po danom u&tovnom obdobi, avSak pred schvalenim vydania konsolidovanej uctovnej zavierky.
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2 Vyznamné ucétovné zasady (pokracovanie)
2.15  Uvery a poziéky

Uvery a poziky sa prvotne vykazuju v redlnej hodnote po odpogitani vzniknutych transakénych nakladov. Po prvotnom
vykazani su uvery a pézicky zauctované v amortizovanej hodnote pomocou metédy efektivnej urokovej miery. Kazdy
rozdiel medzi vynosmi (po odpogitani transakénych nakladov) a vykupnou hodnotou je vykazany vo vysledku hospodarenia
(vykaze ziskov a strat) pomocou metddy efektivnej Grokovej miery. Skupina nekapitalizuje Groky tykajice sa
kvalifikovanych aktiv (v orig. ,qualifying assets®, t.j. aktiva, ktoré nevyhnutne potrebuju znaéné ¢asoveé obdobie na pripravu

pre zamyslané pouZitie alebo predaj), ktoré su zauctované v realnej hodnote, vratane investicného nehnutelného majetku.

Uvery a pdzigky su klasifikované ako kratkodobé zavézky, pokial Skupina nema bezpodmieneé&né pravo odloZit vyrovnanie
daného zavazku aspon o 12 mesiacov po skonceni daného uctovného obdobia (obdobia vykazovania).

2.16 Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

Zavazky z obchodného styku su €asovo rozliSené, ak si protistrana splnila svoje povinnosti vyplyvajice zo zmluvy. Zavazky
z obchodného styku sa prvotne vykazuju v realnej hodnote a nasledne sa ocenuji amortizovanou hodnotou pomocou
metody efektivnej irokovej miery.

2.17 Rezervy na zavazky a poplatky

Rezervy na zavazky a poplatky sa vykazuju, ak ma Skupina suc€asny zakonny alebo implicitny zavazok v désledku
minulych udalosti, pri€om je pravdepodobné, Zze na vyrovnanie tohto zavazku bude potrebné od€erpanie prostriedkov a
zaroven je mozné spolahlivo odhadnut jeho vysku.

Rezervy sa ocenuju su¢asnou hodnotou vydavkov, pri ktorych sa o€akava, Ze budu nevyhnutné na vyrovnanie daného
zavazku pomocou sadzby pred zdanenim vyjadrujucej aktualne trhové odhady ¢asovej hodnoty penazi a rizik priznaénych
pre tento zavazok. ZvySenie rezervy v dosledku plynutia ¢asu sa vykazuje ako urokovy néklad.

Ak Skupina o€akava, Ze rezerva bude nahradena, napriklad na zaklade poistnej zmluvy, vykazuje sa takd nahrada ako
samostatné aktivum, ale len v pripade, Ze je taka nahrada v podstate pevne dohodnuta.

2.18 Neisté danové pozicie

Neisté dariové pozicie Skupiny prehodnocuje vedenie ku kazdému suvahovému driu. Zavazky sa zaznamenavaju v
pripade pozicii dane z prijmov, o ktorych vedenie rozhodne, Ze ich vyustenie vo vyberanie dalSich dani je viac nez
pravdepodobné, ak mali byt tieto pozicie spochybnené zo strany darfovych uradov.

Hodnotenie je zaloZené na interpretacii danovych zakonov, ktoré boli schvalené alebo podstatne schvalené k sivahovému
dfiu a na vSetkych znamych sudnych alebo inych uzneseniach o tychto zaleZitostiach. Zavazky vyplyvajuce z pokut, urokov
a dani inych ako z prijmov sa uctuju na zaklade najlepSieho odhadu vedenia o vydavkoch potrebnych na vyrovnanie
zavazkov k sivahovému driu.

2.19 Vykazovanie vynosov

Vynosy su prijmy plynuce z beznej ¢innosti Skupiny. Vynosy sa vykazuju vo vyske transakénej ceny. Transakéna cena je
suma protihodnoty, pri ktorej Skupina oakava, Zze bude mat na fiu narok vymenou za prenos kontroly nad sfubenym
tovarom alebo sluzbami zakaznikovi, s vynimkou sum inkasovanych v mene tretich stran.

- Prijmy z prenajmu a podobné prijmy z investi¢ného nehnutelného majetku;

- prijmy z vystavby; a

- ostatné prijmy z predaja sluzieb.

Prijmy z prenajmu a podobné prijmy z investicného nehnutelného majetku zahffaju prijmy z operativneho lizingu, ako aj
poplatky prijaté za sluzby a spravu nehnutelnosti.

Prijmy z prenajmu sa vykazuju rovhomerne pocas doby jeho trvania. Ak Skupina poskytuje svojim ngjomnikom motivacné
prémie, ndklady na také prémie sa vykazuju po€as obdobia trvania prenajmu, a to rovhomerne ako zniZenie prijmov z
prenajmu. Dané pravidlo plati pre obdobia zfavneného najomného a stupriovité najomné. Vysledna pohladavka sa
vykazuje v dlhodobom majetku alebo v pohlfadavkach z obchodného styku a inych pohladavkach v zavislosti od
oCakavaného modelu ich vymahania. Pri stanoveni realnej hodnoty suvisiaceho investicného nehnutelného majetku
Skupina nevykonava dvojité zapocitanie daného majetku. Realna hodnota takéhoto investicného nehnutelného majetku
nezahffia Casovo rozliSené prijmy z operativneho lizingu, pretoze tieto su vykazané ako samostatné aktivum.
Podmienené platby vyplyvajice z lizingovych zmllv v zavislosti od dohodnutej miery predajného obratu najomnikov sa
vykazuju ako vynosy v obdobi ich dosiahnutia, pretoze Skupina nedokaze spofahlivo odhadnut buduci predajny obrat
najomnikov, aby bola schopna vykazovat také oCakavané podmienené najomné rovnomerne poCas obdobia trvania
prenajmu.
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Trzby z predaja sluZieb a prijaté poplatky za spravu sa vykazuju v tom uctovnom obdobi (obdobi vykazovania), v ktorom
sa sluzby poskytuju. Trzby su vykazané po odpocitani DPH a zliav. Ak Skupina p6sobi ako sprostredkovatel, ako vynos
sa vykazuje skér provizia nez hruby prijem.
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2 Vyznamné ucétovné zasady (pokracovanie)
2.19. Vykazovanie vynosov (pokracovanie)

Skupina nepredpoklada, ze bude mat uzavreté akékolvek zmluvy, pocas ktorych presiahne obdobie medzi prevodom
tovaru alebo sluzieb sfibenych zakaznikovi a platbou zakaznikom jeden rok. V désledku toho Skupina neupravuje ziadnu
z transak¢nych cien o ¢asovu hodnotu penazi.

Skupina realizuje vystavbu nehnutelnosti na zaklade dlhodobych aj kratkodobych zmluv uzavretych so zakaznikmi. Podla
podmienok dlhodobych zmluv je Skupina zvy¢ajne zmluvne obmedzena v presmerovani nehnutelnosti inému zakaznikovi,
pricom ma vynutitelné pravo na platbu za vykonanu pracu. Vynosy z vystavby nehnutelnosti sa preto v priebehu €asu
vykazuju metédou percenta dokoncenia (v angl. ,cost-to-cost method®), ktora je zalozena na pomere vynalozenych
zmluvnych nakladov na doteraz vykonanu pracu k odhadnutym celkovym zmluvnym nékladom. Vedenie sa domnieva, Ze
tato metdda vstupu je vhodnym ohodnotenim stupfia pokroku k Uplnému splneniu tychto vykonnostnych povinnosti. V
pripade kratkodobych zmlav so zakaznikmi Skupina vykonava analyzu dohodnutych podmienok a vynosy vykazuje bud v
priebehu €asu, alebo v ur€itom Case, kedy je predmet zmluvy dodany.

Skupina je opravnenda fakturovat zakaznikom vystavbu nehnutelnosti na zaklade splatkového kalendara. Ak sluzby
poskytnuté Skupinou prekrocia stanovenu platbu, vykaze sa zmluvné aktivum. Ak platby prevySia poskytnuté sluzby,
vykaze sa zmluvny zavazok. Predpoklada sa, Ze v zmluvéach o realizacii stavby uzavretych so zakaznikmi neexistuje Ziadna
vyznamna finanéna zlozka, kedze obdobie medzi vykazanim vynosov metdédou percenta dokonc¢enia a zalohovou platbou
(podla stupna vykonanych prac na zakazke) je vzdy kratSie ako jeden rok.

Urokové vynosy sa vykazuju na principe ¢asového rozlidenia pomocou metddy efektivnej urokovej miery.
2.20 Zamestnanecké pozitky

Mzdy, platy, prispevky do §tatnych a sukromnych déchodkovych fondov a fondov socialneho poistenia, platena dovolenka
za kalendarny rok a zdravotna dovolenka (obdobie praceneschopnosti), bonusy a nepenazné pozitky (ako napr.
zabezpecenie zdravotnickych sluzieb a sluzieb materskej skolky) su ¢asovo rozli§ené v tom uc¢tovnom obdobi, v ktorom
suvisiace sluzby poskytnt zamestnanci Skupiny.

Niektori vyS$Si riadiaci zamestnanci maju narok na ziskanie platieb od akcionarov Skupiny na zaklade Cistej hodnoty aktiv
Skupiny. Kedze zavazok vznikol akcionarom, a nie Skupine, priCom nesuvisi s cenou akcie danej uctovnej jednotky,
Skupina nevykazuje tieto zamestnanecké pozitky ako svoje naklady vo vysledku hospodarenia (vykaze ziskov a strat).

2.21 Ostatné prevadzkové naklady

Tieto naklady zahffiaju naklady na marketing a prenajom, ako aj odmeny za pravne, u¢tovné, auditorské a iné odborné
sluzby, priom su zauctované vo vysledku hospodarenia (vykaze ziskov a strat) v tom u¢tovnom obdobi, v ktorom vzniknu
(na principe ¢asového rozliSenia).

2.22 Dlhodoby majetok klasifikovany ako drzany na predaj

Dlhodoby majetok a skupiny na vyradenie, ktoré mézu zahifiat' dlhodoby aj kratkodoby majetok, st zaradené do vykazu o
finanénej situacii ako ,dlhodoby majetok drzany na predaj“, ak bude jeho U¢tovna hodnota realizovatelna (spatne ziskana)
predovSetkym predajom, vratane straty kontroly nad dcérskou spolo€nostou, ktora ma majetok v drzbe, a to do dvanastich
mesiacov od skoncenia daného uctovného obdobia (obdobia vykazovania). Majetok sa preradi (preklasifikuje), ak su
splnené vsetky z tychto podmienok: (a) dany majetok je v jeho su€asnom stave k dispozicii na okamzity predaj; (b) vedenie
Skupiny schvalilo a spustilo aktivny program na vyhladavanie kupujuceho; (c¢) dany majetok sa aktivne ponuka na predaj
na trhu za rozumnu cenu; (d) predaj sa ma uskutocnit do jedného roka a (e) je nepravdepodobné, ze dbjde k podstatnym
zmenam planu predaja, resp. Ze bude tento plan stiahnuty. DIhodoby majetok alebo skupiny na vyradenie klasifikované
ako drzané na predaj vo vykaze o finanénej situacii za bezné obdobie sa nepreradia (nepreklasifikuju) ani znova nezauctuju
v porovnavacom vykaze o finanénej situacii na vyjadrenie klasifikacie na konci bezného uétovného obdobia.

Skupina na vyradenie je skupina aktiv (dlhodobych alebo kratkodobych), ktoré maju byt vyradené predajom alebo inym
spdsobom spolo¢ne ako skupina v ramci jednej transakcie a zavazkov priamo suvisiacich s tymito aktivami, ktoré budu
prevedené v ramci danej transakcie. DIhodoby majetok su aktiva zahffhajuce sumy, ktoré sa maju ziskat spat alebo
inkasovat za viac ako dvanast mesiacov od skonfenia daného uctovného obdobia. Ak je potrebné preradenie
(reklasifikacia), preradia sa kratkodobé aj dlhodobé Casti daného aktiva. Skupiny na vyradenie drzané na predaj ako celok
sa ocefiuju nizSou z tychto hodn6t: ich uétovnou hodnotou alebo redlnou hodnotou zniZzenou o naklady na preda.

Zavazky priamo suvisiace so skupinami na vyradenie, ktoré budu prevedené v ramci vyradovacej (predajnej) transakcie,
sa preradia a zauctuju samostatne vo vykaze o financnej situacii.

2.23 Prevadzkové segmenty

Prevadzkové segmenty sa vykazuji v sllade s internym vykazovanim predkladanym veducej osobe s rozhodovacou
pravomocou v ramci prevadzky. Vedulca osoba s rozhodovacou pravomocou v ramci prevadzky je osoba alebo skupina,
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ktora prideluje prostriedky prevadzkovym segmentom uctovnej jednotky a hodnoti ich vykonnost. Skupina urcila, Ze jej
veducou osobou s rozhodovacou pravomocou v ramci prevadzky je predstavenstvo Spolo¢nosti.

3 Vyznamné uctovné odhady a usudky pri uplatinovani uétovnych zasad

Skupina vykonava odhady a Usudky, ktoré ovplyviiuju sumy vykazané v tejto konsolidovanej U¢tovnej zavierke. Tieto
odhady a usudky, ktoré sa priebezne prehodnocuju, sa opieraju o skusenosti vedenia a iné faktory, vratane o€akavania
budicich udalosti, ktoré sa za danych okolnosti daju objektivne o¢akavat. Pri aplikovani u¢tovnych postupov a metod
uplatfiuje vedenie svoj Usudok aj v inych situaciach ako su tétovné odhady. Usudky, ktoré maju najpodstatnejsi vplyv na
sumy vykazané v tejto konsolidovanej uctovnej zavierke a odhady, v dosledku ktorych moze dojst k vyznamnym Upravam
uctovnej hodnoty majetku a zavazkov v buducom uétovnom obdobi, zahfriaju:

Ocenenie investicného nehnutelného majetku. Odhady realnej hodnoty vo vyske 89,6 % investicného nehnutelného
majetku (31. december 2018: 89,3 %) stanovila Skupina na zaklade znaleckych posudkov vypracovanych medzinarodnymi
spoloénostami zaoberajucimi sa ocefiovanim, ktoré maju skusenosti s ocefiovanim nehnutelnosti v podobnych lokalitach
a s podobnymi vlastnostami. ZvySné nehnutelnosti boli ocenené na zaklade maklérskych kotéacii alebo odhadov vedenia
(ktoré vychadzaju z kipnej ceny predbeznej zmluvy predlozenej potencialnymi zaujemcami). Redlna hodnota investi¢ného
nehnutelného majetku sa odhaduje na zaklade metddy kapitalizacie vynosov, v rdmci ktorej sa hodnota odhaduje z
oCakavanych buducich vyhod, ktoré maju byt generované majetkom v podobe prijmov z prenajmu. Tato metdda
zohladruje Cisty prijem vytvoreny existujucimi alebo porovnatelnymi nehnutefnostami, kapitalizovany na ucely ur€enia
hodnoty majetku, ktory je predmetom ocenenia. Primarne predpoklady, z ktorych vychadza odhad realnej hodnoty, su
predpoklady tykajuce sa: prijmov zmluvnych platieb za prenajom, o€akavanej vySky buduceho trhového najomného,
hluchych obdobi (bez prenajmu), stimulov opatovného prenajmu, poziadaviek na udrzbu; vhodnych diskontnych sadzieb
a v pripade rozostavanych nehnutelnosti aj buddcich nakladov na vystavbu, financovanie a prenajom, ako aj ziskov
stavebnych investorov na trhu. Tieto ocenenia sa pravidelne porovnavaju so skutoénymi trhovymi udajmi, skutoc¢nymi
transakciami realizovanymi Skupinou a tymi, o ktorych informoval trh. PodrobnejSie informacie s uvedené v Poznamke
33.

NizSie su uvedené hlavné predpoklady a vplyv primerane moznych zmien tychto predpokladov na celkové ocenenia
nehnutelnosti v zapadnej Eurdpe:

= Sadzby najomného za meter $tvorcovy a mesiac boli vypocitané pre kazdu nehnutelnost na zaklade skutoéne
zazmluvnenych sadzieb a sadzieb prevladajucich na trhu, a to podla odhadu kvalifikovanych znalcov. Ak by sa Urovne
najomného zvysili alebo znizili o 10 %, uctovna hodnota investicného nehnutelného majetku by bola o 25,5 miliéna
EUR vySSia alebo nizSia (2018: 17,8 miliéna EUR).

= Miera kapitalizacie vynosov naprie¢ portféliom sa predpoklada na Grovni od 3,80 % do 5,10 % alebo v priemere 4,44 %
(2018: od 4,5 % do 4,75 % alebo v priemere 4,67 %). Ak by sa tato miera kapitalizacie zvysila alebo znizila o 25
bazickych bodov, uétovna hodnota investi€ného nehnutefného majetku by bola o 43,8 milibna EUR nizSia alebo 0 49,1
miliéna EUR vyssia (2018: 0 23,6 miliona EUR nizSia alebo o 26,3 miliona EUR vysSia).

Niz8ie su uvedené hlavné predpoklady a vplyv primerane moznych zmien tychto predpokladov na celkové ocenenia
nehnutelnosti v strednej a vychodnej Eurdpe (,region CEE®):

= Sadzby najomného za meter Stvorcovy a mesiac boli vypocitané pre kazdu nehnutelnost na zaklade skutoéne
zazmluvnenych sadzieb a sadzieb prevladdajucich na trhu, a to podfa odhadu kvalifikovanych znalcov. Ak by sa urovne
najomného zvysili alebo znizili 0 10 %, uctovna hodnota investicného nehnutelného majetku by bola o 39,8 miliéna
EUR vys$Sia alebo nizSia (2018: 34,0 miliéna EUR).

= Miera kapitalizacie vynosov naprie¢ portféliom sa predpoklada na urovni od 4,25 % do 8,5 % alebo v priemere 5,27 %
(2018: od 4,76 % do 8,5 % alebo v priemere 5,92 %). Ak by sa tadto miera kapitalizacie zvySila alebo zniZila o 25
bazickych bodov, uétovna hodnota investi€ného nehnutefného majetku by bola o 84,8 miliona EUR nizSia alebo 0 93,3
miliéna EUR vyssia (2018: 0 59,9 miliéna EUR nizSia alebo o0 65,2 miliona EUR vysSia).

Dane z prijmov. Skupina je platiteflom dani z prijmov v r6znych jurisdikciach. Pri stanoveni vySky rezervy na dafi z prijmov,
najma v oblasti transferového ocefiovania, je potrebné vykonat vyznamné odhady. Pri niektorych transakciach a vypoctoch
je stanovenie kone&nej dane neisté, preto je danovy zavazok vykazovany v pripade, Ze je jeho realizacia povazovana za
pravdepodobnu. Ked je vysledna vycislena daf z prijmov odliSna od sum, ktoré boli prvotne vykazané, maju vycCislené
rozdiely vplyv na rezervy na dan z prijmov a odloZenu dari v obdobi, kedy sa odhady zmenili.

Vypocet odloZzenej dane z investiéného nehnutelného majetku nevychadza z predpokladu, Ze by sa tieto mohli realizovat
prostrednictvom predaja akcii dcérskych spolocnosti, ktoré tieto nehnutelnosti vlastnia, ale vychadza z predpokladu
predaja danych nehnutelnosti. V désledku Struktary Skupiny by mohol byt potencialny zisk z predaja oslobodeny od
akejkolvek dane z prijmu v pripade realizacie prostrednictvom predaja akcii dcérskych spolo¢nosti za predpokladu, ze
budu splnené urcité podmienky, a preto mézu viest zauctované (akumulované) odlozené dariové zavazky k vykazaniu
zisku z predaja v zavislosti od vysledku rokovani s buddcimi potencialnymi kupujacimi.
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Prvotné vykazanie transakcii so spriaznenymi osobami. V ramci svojej beZnej €innosti Skupina vstupuje do transakcii
so spriaznenymi osobami. Standard IFRS 9 vyzaduje prvotné vykazanie finanénych nastrojov na zaklade ich realnych
hodnét. Pri ur€ovani toho, ¢i su transakcie ocefiované na zaklade trhovych alebo netrhovych Grokovych sadzieb, sa
uplatfiuje usudok, ak pre tieto transakcie neexistuje aktivny trh. Zakladom usudku je stanovenie cien pre podobné typy
transakcii s nespriaznenymi osobami a analyzy efektivnych arokovych sadzieb. Podmienky tykajuce sa zostatkov so
spriaznenymi osobami su uvedené v Poznamke 7.

Stanovenie o¢akavanych uverovych strat (ECL). Stanovenie ECL je ddlezity odhad zahffajuci metodolégiu uréovania,
modely a datové vstupy. Podrobné informéacie o metéde stanovenia ECL s uvedené v Poznamke 31.
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3 Vyznamné ucétovné odhady a usudky pri uplatiiovani iétovnych zasad (pokracovanie)

V sulade so Standardom IFRS 9 vyuziva Skupina praktické prostriedky na Pohladavky z obchodného styku a ostatné
pohladavky a vypoc€itava ECL pomocou matice rezerv zalozenej na predchadzajucich skusenostiach s tverovymi stratami,
upravenymi o vSetky opodstatnené a preukazatelné informacie, ktoré su k dispozicii bez neprimeranych nakladov alebo
usilia.

Obdobie prenajmu. Pri uréovani obdobia prenajmu berie vedenie do tUvahy vSetky skuto¢nosti a okolnosti, ktoré vytvaraju
ekonomicky stimul na uplatnenie moZnosti prediZzenia alebo neuplatnenie moznosti ukonéenia. MoZnosti prediZenia (alebo
obdobia po moznostiach ukonéenia) sa zahffiaju do obdobia prenajmu, iba ak je opravnene isté, e sa prenajom prediZi
(alebo neukonci).

Pri prenajme kancelarskych priestorov su zvy&ajne najdélezitejSimi tieto faktory:

. Ak existuju podstatné sankcie za ukoncenie (alebo nepredizenie), Skupina si je spravidla opravnene ista, Ze
prenajom predizi (alebo neukongi).

. Ak sa ocakava, Ze bude mat akakolvek prenajata nehnuteflnost po technickom zhodnoteni vyznamnu zostatkovu
hodnotu, Skupina si je spravidla primerane ista, Ze prenajom predizi (alebo neukon¢i).

V opac¢nom pripade Skupina zohladriuje dal$ie faktory vratane predchadzajucich obdobi trvania prendjmu, ako aj nakladov
a narudenia podnikania, ktoré su potrebné na nahradenie prenajatého majetku.

4  Prijatie novych alebo revidovanych standardov a interpretacii

Skupina prvykrat uplatnila tieto Standardy a dodatky vo vztahu k svojmu obdobiu vykazovania, ktoré zacina 1. januéara
2019:

e Standard IFRS 16 Lizingy (vydany 13. januara 2016 a G&inny pre roéné u&tovné obdobia zadinajlce 1. januara
2019 alebo neskor)

e Zmeny a doplnenia Standardu IFRS 9: Funkcie zalohovych platieb so z&pornou kompenzéaciou (vydané
12. oktdbra 2017 a ucinné pre roéné Uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2019 alebo neskar).

e Standard IFRIC 23 Neistota pri posudzovani dani z prijmov (vydany 7. juna 2017 a u&inny pre roéné Gétovné
obdobia zacinajuce 1. januara 2019 alebo neskoér).

e Zmeny a doplnenia Standardu IAS 28: DIhodobé podiely v pridruzenych spolo¢nostiach a v spolo&nych podnikoch
(vydané 12. oktdbra 2017 a ucinné pre rocné uctovné obdobia zaginajuce 1. januara 2019 alebo neskar)

e Zmeny a doplnenia Standardu IAS 19: Zmena, kratenie alebo vysporiadanie planu (vydané 7. februara 2018 a
ucinné pre ro€né uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2019 alebo neskor)

e  Cyklus ro€nych zlepSeni Standardov IFRS na roky 2015 — 2017 (vydany 12. decembra 2017 a ucinny pre rocné
uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2019 alebo neskar).

Standard IFRS 16 Lizingy

Skupina prijala Standard IFRS 16 od 1. januara 2019, ale neupravila porovnatelné udaje za uc¢tovné obdobie roku 2018,
ako to povoluju osobitné prechodné ustanovenia uvedené v tomto $tandarde. Reklasifikacie a Upravy vyplyvajlce z novych
lizingovych pravidiel sa preto vykazuju v pocCiato¢nej stvahe k 1. januéru 2019.

Po prijati Standardu IFRS 16 Skupina vykazala lizingové zavazky tykajuce sa lizingu, ktory bol predtym klasifikovany ako
soperativny lizing“ podla zasad Standardu IAS 17 Lizingy. Tieto zavazky boli ocenené v sucasnej hodnote zvySnych
lizingovych splatok diskontovanych pomocou prirastkovej urokovej sadzby pdzi€ky najomcu k 1. januaru 2019. Vazena
priemerna prirastkova Urokova sadzba p6zi¢ky najomcu uplatiiovana na lizingové zavazky k 1. januaru 2019 bola 3,9 %

ro¢ne.

V pripade lizingu, ktory bol predtym klasifikovany ako finan¢ny lizing, Skupina vykazala uctovnd hodnotu lizingového
majetku a zavazku z finanéného lizingu bezprostredne pred prechodom ako UCtovnu hodnotu majetku s pravom na
uzivanie a zavazku z lizingu k datumu prvotného uplatnenia Standardu IFRS 16. Zasady ocefiovania podla Standardu
IFRS 16 sa uplatiuju az po tomto datume.

Precenenia lizingovych zavazkov boli vykazané ako Upravy suvisiaceho majetku s pravom na uzivanie ihned po datume
prvotného uplatnenia.

PouZzité praktické pomdbcky

Pri prvom uplatneni $tandardu IFRS 16 Skupina pouzila tieto praktické pomdcky, ktoré tento Standard povoluje:
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. uplatnenie jednotnej diskontnej sadzby na portfélio lizingov, ktoré maju primerane podobné vlastnosti

. Uctovanie operativnych lizingov so zostavajucim obdobim prenajmu krat§im ako 12 mesiacov k 1. januaru 2019 ako
kratkodoby lizing

. vylu€enie pociatocnych priamych nakladov na ocenenie majetku s prdvom na uzivanie v defi prvotného uplatnenia a

. pouZzitie spatného pohladu pri uréovani obdobia prenajmu, ak zmluva obsahuje opcie na prediZenie alebo ukon&enie
prenajmu.
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4 Prijatie novych alebo revidovanych Standardov a interpretacii (pokracovanie)

Zosuladenie zavazkov z operativneho lizingu uvedenych v poznamke 29 s vykazanym zavazkom je nasledovné:
Oceriovanie lizingovych zavédzkov

V miliénoch EUR 1. januér 2019

Celkové buduce minimalne lizingové splatky pre nevypovedatelné* operativne lizingy k 31.

decembru 2018 (Poznamka 29) 93,0
Diskontované celkové minimalne lizingové splatky pre nevypovedatelné operativne lizingy s 39.7
pouzitim prirastkovej urokovej sadzby p6zi¢ky najomcu k datumu prvotného uplatnenia '
Zavazky z finanéného lizingu vykazané k 31. decembru 2018 31,3
Celkovy lizingovy zavazok k 1. januaru 2019 71,0
z toho:

Kratkodobé lizingové zavazky 49
Dlhodobé lizingové zavazky 66,1

* Nevypovedatelné lizingy su len tie, ktoré mozno vypovedat: a) pri vyskyte nejakej vzdialenej podmienenej skuto¢nosti; b) so suhlasom
prenajimatela; c) ak najomca uzavrie novu lizingovi zmluvu na rovnaky alebo rovnocenny majetok s rovnakym prenajimatelom; alebo d)
pri platbe takej dodatocnej sumy najomcom, Ze na zaciatku lizingu je pokraCovanie lizingu primerane isté.

Majetok s pravom na uzivanie bol oceneny sumou rovnajucou sa lizingovému zavazku, upraveny o sumu vSetkych
predplatenych alebo ¢asovo rozliSenych lizingovych splatok tykajucich sa tohto lizingu (prenajmu), vykazanych v stivahe
k 31. decembru 2018. Neexistovali Zziadne nevyhodné lizingové zmluvy, ktoré by si vyZzadovali Upravu majetku s pravom
na uzivanie k datumu prvotného uplatnenia.

Zmena uctovnych zasad ovplyvnila tieto polozky v suvahe k 1. januaru 2019:

V miliénoch EUR 1. januar 2019
DIhodoby hmotny majetok (nehnutelnosti, stroje a zariadenia) (Poznamka 8) zvySenie / (znizenie) 0,3)
Majetok s pravom na uzivanie (Poznamka 9) zvy$enie / (zniZenie) 9,1
Investi€ny nehnutefny majetok (Poznamka 10) zvysenie / (zniZenie) 30,9
Uvery a pdzicky (Poznamka 20) (zvysenie) / znizenie 31,3
Lizingové zavazky (Poznamka 9) (zvySenie) / zniZenie (71,0)

Kedze Standard IFRS 16 podstatne previedol poziadavky na uctovnictvo prenajimatela podla IAS 17, Skupina nevykazala
Ziadny vyznamny vplyv na konsolidovanu uétovnu zavierku, pokial ide o jej innosti ako prenajimatefla.

5 Nové uétovné standardy

Boli uverejnené urcité nové uctovné Standardy a interpretacie, ktoré nie su povinné pre obdobie vykazovania, ktoré sa
zacina 1. januara 2019, a ktoré neboli pred¢asne prijaté Skupinou:

. Zmeny a doplnenia Standardu IFRS 3 Podnikové kombinacie* (vydané 22. oktébra 2018 a uc¢inné pre ro¢né uctovné
obdobia zacinajuce 1. januara 2020 alebo neskér)

. Zmeny a doplnenia Standardu IAS 1 Prezentacia UCtovnej zavierky: Klasifikacia zavazkov ako kratkodobé alebo
dlhodobé* (vydané 23. januara 2020 a ucinné pre ro¢né uctovné obdobia zacinajluce 1. januara 2020 alebo neskér)

. Standard IFRS 17 Poistné zmluvy* (vydany 18. maja 2017 a G&inny pre ro&né Gétovné obdobia zadinajlce 1. januara
2021 alebo neskor)

. Zmeny a doplnenia Standardov IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7: Reforma referenénych urokovych sadzieb (vydané 26.
septembra 2019 a ucinné pre ro¢né uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2020 alebo neskor)

. Zmeny a doplnenia Standardov IAS 1 a IAS 8: Vymedzenie pojmu vyznamny (vydané 31. oktébra 2018 a uc&inné pre
ro¢né uctovné obdobia zadinajuce 1. januara 2020 alebo neskdr) Nové uctovné Standardy (pokracovanie)

. Zmeny a doplnenia tykajuce sa odkazov na koncep&ny ramec v Standardoch IFRS (vydané 29. marca 2018 a uc¢inné
pre ro¢né uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2020 alebo neskar)

* Eurdpska Unia zatial neschvalila tieto nové Standardy, zmeny, doplnenia a interpretacie.

Pokial nie je vySSie uvedené inak, tieto nové Standardy a interpretacie by nemali vyznamne ovplyvnit’ tito konsolidovanu
uctovnu zavierku Skupiny.
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6 Segmentéalna analyza

Prevadzkové segmenty su zlozky, ktoré sa zu€astriuju podnikatelskych €innosti, mézu tvorit vynosy alebo spdsobovat
naklady. Prevadzkové vysledky tychto segmentov pravidelne kontroluje vedica osoba s rozhodovacou pravomocou v
ramci prevadzky (v orig. ,chief operating decision-maker®, v skr. ,CODM"), pricom su pre ne dostupné samostatné finanéné
informacie. CODM je osoba alebo skupina os0b, ktora alokuje zdroje a posudzuje vykonnost' Uctovnej jednotky. Funkcie
CODM vykonava predstavenstvo Spolo¢nosti.

(a) Popis vyrobkov a sluZieb, z ktorych kaZzdy samostatny segment generuje svoje vynosy
Skupina riadi svoje obchodné ¢innosti na zaklade tychto segmentov:

Sprava majetku — predstavuje riadenie nehnutelnosti generujucich vynosy (pouzivané alebo volné nehnutelnosti), ktoré
Skupina postavila alebo obstarala s tym, Ze neo€akava ich dalSiu vyznamnu prestavbu.

Nehnutelnosti vo vystavbe (tj. realizacia vystavby) — predstavuje riadenie Cinnosti spojenych s vystavbou, ako aj
marketingové a lizingové aktivity. Nehnutelnost sa preklasifikuje zo segmentu Nehnutelnosti vo vystavbe do segmentu
Sprava majetku ku koncu Uétovného obdobia, v ktorom bola dana nehnutelnost schvalena na zamyslané pouzitie a
skolaudovana. Znamena to, Ze vynosy a naklady (vratane ziskov a strat z precenenia vztahujucich sa na obdobie, kedy
nehnutelnost dosiahne uvedené kritérid) su zahrnuté do segmentu Nehnutelnosti vo vystavbe, kym dokon&ena stavba sa
vykazuje v suvahe k poslednému dru tohto obdobia ako nehnutelnost ,pouzivana alebo volna“ v ramci segmentu Sprava
majetku.

Nehnutelnosti v priprave (tj. priprava vystavby) — predstavuje riadenie ¢innosti, ktoré zahffaju akviziciu pozemku, navrh
projektu, ziskanie stavebného povolenia az po zaclatie vystavby. Nehnutelnost sa preklasifikuje zo segmentu
Nehnutelnosti v priprave do segmentu Nehnutelnosti vo vystavbe ku koncu uctovného obdobia, v ktorom sa stavba danej
nehnutelnosti zaCala. Vynosy a néklady (vratane ziskov a strat z precenenia vztahujucich sa na obdobie, kedy sa stavba
danej nehnutelnosti zaCala) su zahrnuté do segmentu Nehnutelnosti v priprave, kym dana stavba sa vykazuje v suvahe k
poslednému driu tohto obdobia ako nehnutelnost v ramci segmentu Nehnutefnosti vo vystavbe.

Sprava investicii — predstavuje riadenie Cinnosti suvisiacich s riadenim investicii tretich stran do nehnutelnosti, ktoré
Skupina spravuije.

Vedlajsie ¢innosti — predstavuje spravu poloziek pozemkového fondu oznac¢enych ako vedlajsie nehnutelnosti Skupiny.

HUB HUB — predstavuje riadenie aktivit spojenych so spravou platformy pre spolupracu v rdmci Skupiny, ktora poskytuje
flexibilny pracovny priestor a prilezitosti na obchodné stretnutia a podujatia.

Periazné prostriedky — predstavuje riadenie spolo€nosti zriadenych na U&ely zhromazdovania pefiaznych prostriedkov na

(b) Faktory, ktoré vedenie Skupiny zohl'adnilo pri identifikacii samostatnych segmentov

Segmenty Skupiny su strategické podnikatelské jednotky zamerané na rézne Cinnosti Skupiny. Su riadené oddelene,
pretoze kazda podnikatelska jednotka si vyzaduje ludi s odliSnymi kvalifikaciami, vyuziva odliSné produkty a trhy, a
uplatfiuje iné stratégie v oblasti obstaravania a fudskych zdrojov.

Segmentalne finanéné informacie, ktoré posudzuje predstavenstvo, zahffaju vynosy z prenajmu a podobné vynosy zo
spravy majetku zniZzené o naklady, ktoré mozno priamo priradit danym nehnutelnostiam, a predstavuju tak Cdisty
prevadzkovy zisk. Predstavenstvo taktiez posudzuje zmeny reélnej hodnoty nehnutelnosti. V segmente Nehnutelnosti v
priprave posudzuje predstavenstvo moznosti akvizicii, predklada ponuky na kupu pozemkov a budov, kontroluje navrhy
(projekty nehnutelnosti), povolenia a uzemné plany. V segmente Nehnutelnosti vo vystavbe posudzuje predstavenstvo
rozpocet stavieb a realne vynalozené naklady suvisiace s realizaciou stavieb, ako aj harmonogramy dodavok, marketing
jednotlivych nehnutelnosti a €innosti suvisiace s prenajmom nehnutelnosti po ukonceni vystavby. V segmente Sprava
investicii posudzuje predstavenstvo moznosti prevodu dalSich dcérskych spolo€nosti do tohto segmentu, €o by prispelo
k rozvoju a rozSireniu portfélia ponukaného externym investorom.

(c) Ocenenie zisku alebo straty, majetku a zavazkov prevadzkového segmentu

Predstavenstvo posudzuje finan€né informacie zostavené podfa Medzinarodnych Standardov finanéného vykaznictva v
zneni prijatom Eurdpskou uniou. Hospodarenie kazdého segmentu posudzuje na zéklade zisku pred zdanenim a hodnoty
Cisttho majetku. Skupina alokuje naklady jednotlivym segmentom na zaklade Specifickej identifikacie dcérskych
spolo¢nosti, ktoré patria k danému segmentu. Priame prevadzkové naklady vynalozené v slvislosti s investicnym
nehnutelnym majetkom su priradené podla prislusného zdroja nakladov (napr. MWh elektrickej energie spotrebovanej
v sUvislosti s nakladmi na elektrickl energiu). Transakcie dcérskych spolo¢nosti sa priradia prisluSnému segmentu na
zaklade podstaty transakcie (napr. naklady dcérskej spolo¢nosti, ktora dodava energie ostatnym dcérskym spolo¢nostiam,
su priradené segmentu, pre ktory boli energie kipené). Vynimkou je pripad, ked sa nedaju alokovat konkrétnej kategorii
segmentu, a tak zostanu nepriradené.
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)
(d) Informacie o zisku alebo strate segmentu, ktory podlieha vykazovaniu, a o aktivach a pasivach
Informécie o zisku a strate (hospodarskom vysledku) jednotlivych segmentov za roéné Gétovné obdobie k 31. decembru 2019:
Sprava Nehnutelnosti Nehnutel'nosti Sprava Vedrlajsie Penazné
V miliénoch EUR Poznamka majetku vo vystavbe v priprave investicif ¢innosti HUB HUB prostriedky Nepriradené Spolu
Vynosy z najomného plynuce z investicného nehnutelného majetku 22
- Kancelarske priestory 27,7 0,6 0,4 - 0,1 6,1 - - 34,9
- Maloobchod 1,4 - - - - - 1,4
- Priemysel - - - - - - - - -
29,1 0,6 0,4 - 0,1 6,1 - - 36,3
Prijem zo servisnych poplatkov plynuci z investi¢éného majetku 22
- Kancelarske priestory 17,5 - 0,2 - - - - - 17,7
- Maloobchod 0,8 - - - - - - 0,8
- Priemysel - - - - - - - - -
18,3 - 0,2 - - - - - 18,5
Prijem z poplatkov za riadenie plynuci z investicného majetku 22
- Kancelarske priestory 4,6 - - - - 0,7 - - 53
- Maloobchod 0,3 - - - - - - - 0,3
- Priemysel - 0,2 - - - - - - 0,2
4,9 0,2 - - - 0,7 - - 5,8
Priame prevadzkové naklady z investi¢ného nehnutelného majetku 23
- Kancelarske priestory (20,0) 0,1) (0,3) (3,9 - (1,8) - - (26,1)
- Maloobchod 0,1) - - - - - - - (0,2)
- Priemysel - - - - 0,2) - - - 0,2)
(20,1) (0,1) 0,3) (3.9) 0,2) (1,8) - - (26,4)
Cisty prevadzkovy prijem z investiéného nehnutelného majetku 32,2 0,7 0,3 (3,9 (0,1) 5,0 - - 34,2
Zisk/(strata) z precenenia investiéného nehnutelného majetku 10
- Kancelarske priestory 71,7 377,4 57,4 - - 0,5 - - 507,0
- Maloobchod - 12,6 - - 0,8 - - - 13,4
- Priemysel - - - - (1,0) - - - (1,0
Podiel na zisku alebo strate spoloéného podniku 11 7,7) - - - - - - - (7,7)
64,0 390,0 57,4 - 0,2) 0,5 - - 511,7
Urokové naklady - tretie strany (6,9) (22,5) (0,5) - - 0,4) - (3,0 (33,3)
89,3 368,2 57,2 (3,9) 0,3) 51 - (3,0) 512,6

Tabulka pokracuje na dalSej strane
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)

(d) Informécie o zisku alebo strate (vysledku hospodarenia) segmentu, ktory podlieha vykazovaniu, a o aktivach a pasivach (po kracovanie)

Informécie o zisku a strate (hospodarskom vysledku) jednotlivych segmentov za roéné uctovné obdobie k 31. decembru 2019:

Sprava Nehnutelnosti Nehnutelnosti Sprava Vedlajsie Penazné

V milionoch EUR Poznamka majetku vo vystavbe Vv priprave investicii Cinnosti HUB HUB prostriedky Nepriradené Spolu
Poplatok za investi€ny manazment - - - 2,0 - - - - 2,0
Vynosy zo stavebnych zmlav 24 0,3 17,5 - - - 2,1 - 2,9 22,8
Néaklady na stavebné zakazky (0,5) (14,4) - - - (1,8) - (2,9) (19,6)
Iné vynosy / naklady 13,4 (32,6) (7,1) (1,6) (27,0) (3,8) (2,3) 0,1) (61,1)
Zisk pred zdanenim (vysledok segmentu) 102,5 338,7 50,1 (3,5 (27,3) 1,6 (2,3) (3,1) 456,7
Nakup investi¢ného nehnutefného majetku 10 - - - - - - - -
Stavebng r)aklady suUvisiace s investicnym 309 398.1 70 ) 0.9 9.0 ) 445,9
nehnutelnym majetkom 10

Stavebne naklady suvisiace so spolo¢nym 10 ) ) ) ) ) ) 10
podnikom ’ '
Stavebné néklady suvisiace so stavebnymi
pracami 0.5 14,4 - - - 1,8 - 2,9 18,6
Investicie spolu 31,4 412,5 7,0 - 0,9 10,8 - 2,9 465,5
Predaj investi¢éného nehnutelného majetku 10,27 (198,3) - (48,3) - - - - - (246,6)
Predaj investi€éného nehnutelného majetku (130,2) ) ) ) ) ) ) ) (130,2)
spolo€ného podniku ! ,
Predaje spolu (328,5) - (48,3) - - - - - (376,8)
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)
Informacie o aktivach a pasivach segmentu k 31. decembru 2019:
Spréva Nehnutelnosti Nehnutelnosti Spréava Vedlajsie Penazné
V miliénoch EUR Poznamka majetku Vo vystavbe Vv priprave investicii ¢innosti HUB HUB prostriedky Nepriradené Spolu
Investiény nehnutefny majetok 10
- Kancelarske priestory 490,1 1428,3 200,2 - - 32,3 - - 2150,9
- Maloobchod 0,9 219,7 - - 0,8 - - - 221,4
- Priemysel - - - - 30,6 - - - 30,6
- Invgstlgny nehnut_elny majetok 15 2977 ) ) ) 5.0 ) ) ) 3027
drzany na predaj
Investicia do spolo¢nych podnikov 11 2,2 - - - - - - - 2,2
Odlozené dariové pohladavky 28 - - - - - - - 4,1 41
Iné nealokované aktiva - - - - - - 115,1 213,3 328,4
Celkové aktiva 790,9 1648,0 200,2 - 36,4 32,3 115,1 217,4 3040,3
Uvery a pdzicky
- dlhodobé 20 (70,7) (648,9) - - - - - 9,3) (728,9)
- kratkodobé 7,20 (3,8) (97,6) (5,9) - - - - (85,1) (192,4)
- vratane drzanych na predaj 15 (152,3) - - - - - - - (152,3)
Lizingy
- dlhodobé 9 0,2) (56,6) 0,4) - - (11,2) - - (68,3)
- kratkodobé 9 0,2) (4,1) - - - (3,2 - - (7,5)
Odlozené dariové zavazky 28 - - - - - - - (133,4) (133,4)
Iné nealokované zavazky - - - - - - - (164,1) (164,1)
Zavéazky spolu (227,1) (807,2) (6,3) - - (14,4) - (391,9) (1 446,9)
Hodnota ¢istého majetku segmentu 563,8 840,8 193,9 - 36,4 17,9 115,1 (174,5) 1593,4
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)

Geografické informéacie. Vynosy, naklady a majetok analyzované podla jednotlivych krajin za ro¢né uctovné obdobie k 31. decembru 2019:

Ceska Spojené

V milionoch EUR Poznamka Slovensko republika Pol'sko Mad'arsko kralovstvo Nemecko Iné krajiny  Nepriradené Spolu
Vynosy z prenajmu 22 20,5 1,9 5,8 1,4 6,7 - - - 36,3
Servisné poplatky 22 111 0,2 1,7 - 55 - - - 18,5
Poplatky za riadenie 22 4,1 1,4 0,3 0,1 0,1) - - - 5,8
Priame prevadzkové néklady 22 17,7) (0,9) (1,8) (0,3) (5,6) (0,2) - - (26,4)
Cls_ty prevadzkovy prijem z investi€ného nehnutelného 18,0 26 6.0 12 6.5 ©0.1) ; ) 34.2
majetku
Zisk z precenenia 10 111,1 27,5 150,1 82,2 99,6 48,9 - - 519,4
Vynosy zo stavebnych zmlav 24 6,8 2,4 6,3 3,9 3,4 - - - 22,8
Naklady na stavebné zakazky 7,7 (2,6) (7,6) 0,2) (1,5) - - - (19,6)
Podiel na zisku alebo strate spoloéného podniku 11 0,2) - (7,5) - - - - - 7,7
Urokové naklady (18,4) (3.8) (8,5) 0,5) (1,6) (0,5) - - (33,3)
Poplatok za investicny manazment - - - - - - 2,0 - 2,0
Iné (vydavky)/prijmy (13,6) 9,4) 19,2 (7,5) (22,1) (0,9) (26,8) - (61,1)
Zisk pred zdanenim 96,0 16,7 158,0 79,1 84,3 47,4 (24,8) - 456,7
Investiény nehnutelny majetok - pouzivany alebo volny 10 142,1 111 4,1 13,7 352,4 - - - 523,4
Investiény nehnutelny majetok - rozostavany 10 480,0 58,4 747,4 270,4 151,0 172,3 - - 1879,5
Investicia do spolo&ného podniku 11 2,2 - - - - - - - 2,2
Ostatny dlhodoby majetok 131 11 3,1 2,5 8,4 0,8 27,9 4,3 61,2
Dlhodoby majetok spolu 637,4 70,6 754,6 286,6 511,8 173,1 27,9 4,3 2 466,3
DIhodoby majetok klasifikovany ako drzany na predaj 15 86,6 - 96,9 - 150,8 - - - 334,3
Dlhodoby majetok a majetok drzany na predaj spolu 724,0 70,6 851,5 286,6 662,6 173,1 27,9 4,3 2 800,6
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 16 18,8 4,4 23,9 9,7 12,4 9,5 36,4 - 115,1
Iné nealokované aktiva - - - - - 124,6 124,6
Celkové aktiva 742,8 75,0 875,4 296,3 675,0 182,6 64,3 128,9 3040,3
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)

Geografické informéacie. Zavazky a kapitalové vydavky analyzované podrla jednotlivych krajin za roéné uctovné obdobie k 31. decembru 2019:

Ceska Spojené

V miliénoch EUR Poznamka Slovensko republika Pol'sko Mad'arsko kralovstvo Nemecko Iné krajiny  Nepriradené Spolu
Uvery a pozicky 20
- dlhodobé (452,9) (49,2) (198,3) (24,1) - - (4,4) - (728,9)
- kratkodobé (102,4) (6,7) (31,0) 0,2) - (52,0) 0,1) - (192,4)
Lizingy 9
- dlhodobé 9,7) (6,0) (15,2) (1,0) (36,5) (0,4) - - (68,8)
- kratkodobé (2,3) 1,3) (1,6) (0,6) (1,5) 0,2) - - (7,5)
Zavézky priamo suvisiace s dihodobym majetkom ) ) ) ) )
klasifikovanym ako drzany na predaj 15 (49.6) (71.,5) (56.6) @777
Zavazky z odlozenej dane z prijmov 28 - - - - - - - (133,4) (133,4)
Iné nealokované zavazky - - - - - - - (138,2) (138,2)
Zavazky spolu (616,9) (63,2) (317,6) (25,9) (94,6) (52,6) (4,5) (271,6) (1 446,9)
Hodnota cistého majetku 125,9 11,8 557,8 270,4 580,4 130,0 59,8 (142,7) (1 593,4)
Nakup investi¢éného nehnutelného majetku (vratane 10 ) ) ) ) ) ) ) ) )
nepefiazného)
Stavebné naklady suvisiace s investicnym majetkom 10 134,4 4,7 133,8 90,3 51,6 31,1 - - 445,9
Stavebné naklady suvisiace so spoloénym podnikom - - 1,0 - - - - - 1,0
Stavebné naklady suvisiace so stavebnymi pracami 7,7 2,6 6,6 0,2 15 - - - 18,6
Investicie spolu 142,12 7,3 1414 90,5 53,1 31,1 - - 465,5
Predaj investicného nehnutelného majetku 10,27 (198,3) (35,0) - (13,3) - - - - (246,6)
Predgj investi¢ného nehnutelného majetku spoloéného ) ) (130,2) ) ) ) ) ) (130,2)
podniku
Predaje spolu (198,3) (35,0) (130,2) (13,3) - - - - (376,8)
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)
(d) Informacie o zisku alebo strate segmentu, ktory podlieha vykazovaniu, a o aktivach a pasivach
Informécie o zisku a strate (hospodarskom vysledku) jednotlivych segmentov za roéné uctovné obdobie k 31. decembru 2018:
Nehnutefnosti vo Nehnutefnosti Sprava Vedlajsie Penazné
V miliénoch EUR Poznamka Sprava majetku vystavbe v priprave investicii &innosti HUB HUB prostriedky  Nepriradené Spolu
Vynosy z najomného plynuce z investicného nehnutelného 29
majetku
- Kancelarske priestory 35,6 2,2 0,9 - - 1,3 - - 40,0
- Maloobchod 1,4 - - - - - 1,4
- Priemysel - - - - - - - - -
37,0 2,2 0,9 - - 1,3 - - 41,4
Prijem zo servisnych poplatkov plynuci z investiéného majetku 22
- Kanceléarske priestory 14,4 0,1 0,4 - - - - - 14,9
- Maloobchod 0,6 - - 0,1 - - - 0,7
- Priemysel - - - - - - - - -
15,0 0,1 0,4 - 0,1 - - - 15,6
Prijem z poplatkov za riadenie plynuci z investi¢ného majetku 22
- Kancelarske priestory 3,8 - - - - 0,6 - - 4.4
- Maloobchod 0,3 - - - - - - 0,3
- Priemysel - 0,4 - - - - - - 0,4
4,1 0,4 - - - 0,6 - - 51
Priame prevadzkové naklady z investiéného nehnutelného 23
majetku
- Kancelarske priestory (20,6) - 0,7) 0,1) - (2,2) - - (23,6)
- Maloobchod (0,3) - - - - - - - 0,3)
- Priemysel - - - - 0,2) - - - 0,2)
(20,9) - 0,7) (0,1) (0,2) (2,.2) - - (24.1)
Cisty prevadzkovy prijem z investiéného nehnutefného
majetku 35,2 2,7 0,6 0,1) 0,1) (0,3) - - 38,0
Zisk/(strata) z precenenia investiéného nehnutelného majetku 10
- Kancelarske priestory 7,5 176,8 2,3 - - 0,1 - - 186,7
- Maloobchod - 8,7 - - 0,1) - - 8,6
- Priemysel - - 0,2) - 0,3) - - - (0,5)
Podiel na zisku alebo strate spolo&ného podniku 11 10,0 - - - - - - - 10,0
17,5 185,5 2,1 - 0,4) 0,1 - - 204,8
Urokové naklady - tretie strany (8,0) (21,0) (2,5) - 0,1) - - (1,6) (33,2)
447 167,2 0,2 0,1) (0,6) 0,2) - (1,6) 209,6

Tabulka pokracuje na dalSej strane
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)

(d) Informécie o zisku alebo strate segmentu, ktory podlieha vykazovaniu, a o aktivach a pasivach (pokracovanie)

Informacie o zisku a strate (hospodarskom vysledku) jednotlivych segmentov za roéné uétovné obdobie k 31. decembru 2018:

Sprava  Nehnutelnosti Nehnutelnosti Spréva Vedlajsie Penazné

V miliénoch EUR Poznamka majetku vo vystavbe Vv priprave investicii Cinnosti HUB HUB prostriedky Nepriradené Spolu
Poplatok za investi€ny manazment - - - 1,6 - - - - 1,6
Vynosy zo stavebnych zmlav 24 6,5 10,9 - - - 2,3 - 2,2 21,9
Naklady na stavebné zakazky (8,9) (11,2) - - - - - 2,2) (22,3)
Iné vynosy / naklady 15,5 (40,6) (7,3) 1,4) 0,8) (3,3) (1,8) (19,5) (59,2)
Zisk pred zdanenim 57,8 126,3 (7,1) 0,1 1,4) 1,2) (1,8) (21,1) 151,6
Nakup investi€éného nehnutefného majetku 10 8,1 83,1 66,6 - - - - - 157,8
Stavebng r)aklad_y suvisiace s investicnym 64.3 142.3 96 ) 0.4 77 ) ) 2234
nehnutefnym majetkom 10

Stavebné naklady suvisiace so spoloénym

. 8,9 - - - - - - - 8,9

podnikom

St'?\vebr]e néklady slvisiace so stavebnymi ) 11,2 ) ) ) ) ) 2.2 13,4
pracami

Investicie spolu 80,4 236,6 76,2 - 0,4 7,7 - 2,2 403,5
Predaj investi¢éného nehnutelného majetku 27 (385,3) - - - - - - - (385,3)
Predaje spolu (385,3) - - - - - - - (385,3)
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)
Informacie o aktivach a pasivach segmentu k 31. decembru 2018:
Spréva Nehnutelnosti Nehnutelnosti Spréava Vedlajsie Penazné

V miliénoch EUR Poznamka majetku Vo vystavbe Vv priprave investicii Cinnosti HUB HUB prostriedky Nepriradené Spolu
Investiény nehnutefny majetok 10
- Kancelarske priestory 616,8 663,2 2271 - - 8,2 - - 1515,3
- Maloobchod - 120,4 - - - - - 120,4
- Priemysel - - - - 30,7 - - - 30,7
- Invgstlgny nehnut_elny majetok 15 224.1 ) 13,3 ) 50 ) ) ) 242.4

drzany na predaj
Investicia do spolo¢nych podnikov 11 54,5 - - - - - - - 54,5
Odlozené dariové pohladavky 28 - - - - - - - 11,8 11,8
Iné nealokované aktiva - - - - - - 172,3 202,5 374,8
Celkové aktiva 895,4 783,6 240,4 - 35,7 8,2 172,3 2143 2349,9
Uvery a pdzicky
- dlhodobé 20 (165,7) (376,8) (37,2) - - - - (34,7) (614,4)
- kratkodobé 20,7 (5,0) (57,7) (7,3) - - - - (63,2) (133,2)
- vratane drzanych na predaj 15 (243,9) - - - - - - - (143,9)
Odlozené dariové zavazky 28 - - - - - - - (79,3) (79,3)
Iné nealokované zavazky - - - - - - - (121,0) (121,0)
Zavéazky spolu (314,6) (434,5) (44,5) - - - - (298,2) (1 091,8)
Hodnota Cistého majetku 580,8 349,1 195,9 - 35,7 8.2 172,3 (83.9) 1258,1

segmentu
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)

Geografické informéacie. Vynosy, naklady a majetok analyzované podla jednotlivych krajin za ro¢né uctovné obdobie k 31. decembru 2018:

Ceska Spojené

V miliénoch EUR Poznamka Slovensko  republika Pol'sko Mad'arsko  kralovstvo  Nemecko  Iné krajiny  Nepriradené Spolu
Vynosy z prenajmu 22 17,0 3,4 115 0,3 9,2 - - - 41,4
Servisné poplatky 22 9,0 11 2,8 - 2,7 - - - 15,6
Poplatky za riadenie 22 4,0 1,2 0,2 - (0,3) - - - 51
Priame prevadzkové néaklady 23 (13,2) 1,4) 4,1) 0,2) (4,9) 0,2) (0,1) - (24,1)
Cisty pre,va’dzkovy_l prijem z investiéného 16,8 43 10,4 0.1 6.7 ©0.2) ©0.1) } 38,0
nehnutel'ného majetku
Zisk z precenenia 10 39,9 53 81,9 19,8 47,9 - - - 194,8
Vynosy zo stavebnych zmlav 24 3,6 54 11,9 0,1 0,9 - - - 21,9
Naklady na stavebné zakazky (3,8) (5,2) (12,9) - (0,4) - - - (22,3)
Podiel na zisku alebo strate spoloného podniku 11 - - 10,0 - - - - - 10,0
Urokové naklady (16,5) (3,7) 9,9) 1,3) 1,4 0,2) 0,3) - (33,2)
Poplatok za investi€ény manazment - - - - - - 1,6 - 1,6
Iné (vydavky)/prijmy (25,3) 14 (0,8) (7,0) (5,0) 1,4) (21,1) - (59,2)
Zisk pred zdanenim 14,7 7,5 90,6 11,7 48,7 @7 (19,9) - 151,6
Investi€ny nehnutelny majetok - pouzivany alebo volny 10 132,4 15 74,7 11,0 403,2 - - - 622,8
Investi¢ny nehnutelny majetok - rozostavany 10 276,7 62,0 447,8 105,0 59,9 92,2 - - 1043,6
Investicia do spolo¢ného podniku 11 2,3 - 52,2 - - - - - 54,5
Ostatny dlhodoby majetok 3,5 1,2 19,3 0,6 3,8 - 52,0 12,0 92,4
Dlhodoby majetok spolu 414,9 64,7 594,0 116,6 466,9 92,2 52,0 12,0 1813,3
DIhodoby majetok klasifikovany ako drzany na predaj 15 257,4 - - 13,8 - - - - 271,2
Dlhodoby majetok a majetok drzany na predaj spolu 672,3 64,7 594,0 130,4 466,9 92,2 52,0 12,0 2084,5
Pernazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 16 39,2 4,0 52,3 9,8 11,9 7,3 47,8 - 172,3
Iné nealokované aktiva - - - - - - 93,1 93,1
Celkové aktiva 7115 68,7 646,3 140,2 478,8 99,5 99,8 105,1 2349,9
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)

Geografické informéacie. Zavazky a kapitalové vydavky analyzované podrla jednotlivych krajin za roéné uctovné obdobie k 31. decembru 2018:

Ceska Spojené

V miliénoch EUR Poznadmka Slovensko republika Pol'sko Mad'arsko  kralovstvo Nemecko Iné krajiny Nepriradené Spolu
Uvery a pozicky 20
- dlhodobé (300,9) (54,3) (174,5) (5,5) (79,2) - - - (614,4)
- kratkodobé (81,2) (8,0) (2,8) 0,2) (0,3) (22,2) (18,5) - (133,2)
Zavézky priamo suvisiace s dihodobym majetkom ) ) ) ) ) )
klasifikovanym ako drzany na predaj 15 (158,2) ©0.6) (158.8)
Zavazky z odlozenej dane z prijmov 28 - - - - - - - (79,3) (79,3)
Iné nealokované zavazky - - - - - - - (106,1) (106,1)
Zavéazky spolu (540,3) (62,3) 177,3) (6,3) (79,5) (22,2) (18,5) (185,4) (1 091,8)
Hodnota cistého majetku 171,2 6,4 469,0 133,9 399,3 77,3 81,3 (80,3) 1258,1
NékuE) i[\v'estiéne'ho nehnutelného majetku (vratane 10 ) ) 36 8.1 587 87.4 ) ) 1578
nepefiazného)
Sta_vebne naklady suvisiace s investiénym nehnutelnym 10 95.9 47 66.0 24.0 28.1 47 ) ) 223.4
majetkom
Stavebné naklady suvisiace so spoloénym podnikom - - 8,9 - - - - - 8,9
Stavebné naklady suvisiace so stavebnymi pracami 3,8 52 4,0 - 0,4 - - - 13,4
Investicie spolu 99,7 9,9 82,5 32,1 87,2 92,1 - - 403,5
Predaj investicného nehnutelného majetku 27 - (88,5) (188,6) - (108,2) - - - (385,3)
Predaje spolu - (88,5) (188,6) - (108,2) - - - (385,3)
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7 Zostatky a transakcie so spriaznenymi osobami

Spriaznené osoby su definované v Standarde IAS 24 - Zverejnenia o spriaznenych osobach. Osoby sa vo vSeobecnosti
povazuju za spriaznené, ak jedna osoba ma schopnost kontrolovat druhi osobu, je pod spolo€nou kontrolou resp. méze
uplatiiovat' vyznamny vplyv alebo ma spolo€nu kontrolu nad druhou osobou pri uskuto€fiovani vyznamnych prevadzkovych
rozhodnuti. Pri posudzovani vztahu spriaznenych oséb sa pozornost upriamuje na podstatu vztahu, a nie iba na jeho
pravnu formu. Priama materska spolo¢nost Spolo¢nosti i najvys$Sia osoba, ktora Spolo€nost ovlada su uvedené
v Poznamke 1. Transakcie sa vSeobecne vykonavaju iba na zaklade obojstrannej dobrovolnosti.

Kraéovy manazment Skupiny pozostava zo 7 vysSich riadiacich zamestnancov (2018: 19). Kratkodobé bonusy su v celej
vyske splatné do dvanastich mesiacov po skonceni obdobia, v ktorom vedenie poskytlo suvisiace sluzby.

Druhy vztahov s tymi spriaznenymi osobami, s ktorymi Skupina uzavrela vyznamné transakcie alebo vykazala vyznamné
nesplatené zostatky k 31. decembru 2019 su podrobne opisané nizSie.

Nesplatené zostatky vo vztahu k spriaznenym osobam k 31. decembru 2019:

Subjekty pod

o spoloénou Kracovi riadiaci
V milidnoch EUR kontrolou zamestnanci  Spoloéné podniky  Spolu
Pohladavky z obchodného styku a ostatné
pohladavky (Poznamka 14) 10.8 L7 0.2 12,7
Opravna polozka k ECL pre pohladavky z 2.9) B B 2,9)
obchodného styku vo vztahu k spriaznenej osobe ’ '
Iny kratkodoby majetok (Poznamka 17) 1,3 - - 1,3
Finanény majetok (Poznamka 12) 0,1 0,5 - 0,6
Po6zicky (Poznamka 14) 14 - - 1,4
Opravna polozka k ECL pre p6zic¢ky poskytnuté (1.4) ; ) (1,4)
spriaznenej osobe (Poznamka 14) ’ '
Uvery a p6zi¢ky (Poznamka 20) - - - -
Iny dlhodoby majetok (Poznamka 13) - - - -
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky
kratkodobé (Poznamka 21) @7 ©08) - (49
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky
dihodobé (Poznamka 21) (13.1) - - (13D
Ostatné zavazky dlhodobé (Poznamka 21) (0,6) - - (0,6)

Polozky vynosov a nakladov vo vztahu k spriaznenym osobam za ro¢né uctovné obdobie k 31. decembru 2019:
Subjekty pod

. spoloénou Kracovi riadiaci
V miliénoch EUR kontrolou zamestnanci  Spoloéné podniky  Spolu
Vynosy z poskytnutych sluzieb 4,9 - - 4,9
Vynosy zo stavebnych zmlav 14 2,9 0,1 4,4
Vynosy z prenajmu 3,2 - 0,2 3,4
Néklady na prenajmom 1,4) - - (1,4)
Iné sluzby (10,2) 1,2) - (114)
Kratkodobé zamestnanecké pozitky (mzdy) - (2,5) - (2,5)
Dlhodobé zamestnanecké pozitky (naklady na ) (0.5) ) (0.5)
socialne zabezpecenie) ’ ’
Urokové vynosy 0,2 - 0,1 0,3
Urokové naklady (0,6) - 0,2 0,4)
Ostatné finan¢né naklady (0,9) - - 0,9)
Nesplatené zostatky vo vztahu k spriaznenym osobam k 31. decembru 2018:
Subjekty pod
. spoloénou Krucovi riadiaci
V milibnoch EUR kontrolou zamestnanci  Spoloéné podniky  Spolu
Pohladavky z obchodného styku a ostatné
pohladavky (Poznamka 14) 7.6 03 0.2 81
Opravna polozka k ECL pre pohladavky z (3.4) ) ) (3.4)
obchodného styku vo vztahu k spriaznenej osobe ’ !
Finanény majetok (Poznamka 12) 0,3 - - 0,3
Pozicky (Poznamka 14) 1,2 - 13,3 14,5
Uvery a pdzicky (Poznamka 20) (14,0) - - (14,0
Iny dlhodoby majetok (Poznamka 13) - - 5,7 5,7
Kratkodobé zavazky z obchodného styku a ostatné ©.1) ©0.8) 0.3) (10,2)

zavazky (Poznamka 21)
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Subjekty pod

" spoloénou Kracovi riadiaci
V miliénoch EUR kontrolou zamestnanci  Spoloéné podniky  Spolu
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 6,4) ) ) 6,4)
dlhodobé (Poznamka 21) ’ '

Ostatné zavazky dlhodobé (Poznamka 21) 0,7) - - 0,7)
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7 Zostatky a transakcie so spriaznenymi osobami (pokrac¢ovanie)

PoloZky vynosov a nakladov vo vztahu k spriaznenym osobam za ro¢né uctovné obdobie k 31. decembru 2018:
Subjekty pod

o spolo¢nou Kracovi riadiaci
V miliénoch EUR kontrolou zamestnanci  Spoloéné podniky  Spolu
Vynosy z poskytnutych sluzieb 4,3 - - 4,3
Vynosy zo stavebnych zmlav - 2,2 7,0 9,2
Vynosy z prengjmu 2,4 - 0,3 2,7
Naklady na prenajmom 1,2) - - 1,2)
Iné sluzby (9,0) (0,6) 0,2) 9.7)
Kratkodobé zamestnanecké pozitky (mzdy) - (2,9) - (2,9)
DIhodobé zamestnanecké pozitky (naklady na
o " - (0,5) - (0,5)
socialne zabezpecenie)
Urokové vynosy 0,1 - 1,1 1,2
Urokové néklady 0,2) - 0,2) (0,3)
Iny finanény prijem 0,1 - - 0,1

Akcionar sa zaviazal zaplatit najvy$8im manazérom Skupiny sumu v ramci schémy rozdelenia zisku na zaklade zvySenia
(upravenej) Cistej hodnoty aktiv Skupiny. KedZe tuto sumu ma zaplatit akcionar a kedze tato suma podla Standardov IFRS
nepredstavuje platbu na zaklade podielov, Skupina ju nezauc¢tovala do nakladov. Suma zaplatena alebo ¢asovo rozliSena
v suvislosti s rokom 2018 a/alebo 2019 nie je v kontexte konsolidovanej Gu¢tovnej zavierky vyznamna. Odmena vyplatena
¢lenom predstavenstva materskej spolo¢nosti predstavovala 0,9 miliGna EUR v roku 2019 (2018: 0,8 miliéna EUR).

Skupina neevidovala vo vztahu k ¢lenom predstavenstva Skupiny Ziadne splatné p6zi¢ky k 31. decembru 2019 (2018:
nula).

Dividendy, ktoré Skupina vyplatila vlastnikom v rokoch 2019 a 2018 su uvedené v danom poradi v Poznamke 19.

Investicia Skupiny v spoloénom podniku je popisana v Poznamke 11.
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8 Dlhodoby hmotny majetok (nehnutelnosti, stroje a zariadenia)
Zmeny uctovnej hodnote dlhodobého hmotného majetku (nehnutelnosti, strojov a zariadeni):
Nedokonéené
investicné
prace vratane
Pozemky a Stroje, Vozidla ainy preddavkov
V milibnoch EUR budovy zariadenia majetok (NIP) Spolu
K 1. januaru 2018
Obstaravacia cena 14,1 6,4 28,4 0,2 49,1
Opravky a znizenie hodnoty 7,7) (5,5) (26,4) - (39,6)
Cista uétovna hodnota 6,4 0,9 2,0 0,2 9,5
Rok konciaci 31. decembrom
2018
Prirastky - 0,1 - 2,6 2,7
Presuny 0,1 0,1 - 0,2) -
Predaje - 0,1) (0,8) (0,3) 1,2)
Suma odpisov 0,1) (0,9) (0,8) - (1,8)
Konec¢na €ista uctovna hodnota 6,4 0,2 0,4 2,3 9,3
K decembru 2018
Obstaravacia cena 14,2 6,6 27,6 2,3 50,6
Akumulované odpisy (7,8) (6,4) (27,2) - (41,4)
Cista Gétovna hodnota 6,4 0,2 0,4 2,3 9,3
Rok konciaci 31. decembrom
2019
Prirastky 0,4 0,1 0,2 3,4 4,1
Presuny 0,7 1,1 - (1,8) -
Predaje (0,9 0,1) - - (2,0)
Prevo_d do aktiv drzanych na (4.8) ) ) ) 4.8)
predaj
Prevod do majetku s pravom na ) ) 0.3) ) ©0.3)
uzivanie
Suma odpisov 1,3) 1,2) - - (2,5)
Konecéna €ista uc¢tovna hodnota 0,5 0,1 0,3 3,9 4,8
K decembru 2019
Obstaravacia cena 9,6 7,7 27,5 3,9 48,7
Akumulované odpisy 9,1) (7,6) (27,2) - (43,9)
Cista uétovna hodnota 0,5 0,1 0,3 3,9 4,8

K 31. decembru 2018 si Skupina neprenajala ziadny vyznamny dlhodoby hmotny majetok (nehnutelnosti, stroje a
zariadenia) v podobe finan&ného lizingu (v rdmci ktorého Spolo¢nost’ vystupuje ako najomca). Od roku 2019 sa prenajaty

majetok vykazuje v sivahe ako samostatna polozka, pozri Poznamku 9.

K 31. decembru 2019 bolo na dlhodoby hmotny majetok (nehnutelnosti, stroje a zariadenia) vo vy$ke nula miliGnov EUR
(k 31. decembru 2018: 4,9 miliéna EUR) zriadené zalozné pravo v prospech tretich stran ako zaruka za poskytnuté Gvery

a pozicky.
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9 Majetok s prdvom na uzivanie a lizingové zavazky

Do 31. decembra 2018 sa prenajom dlhodobého hmotného majetku (nehnutelnosti, strojov a zariadeni) klasifikoval ako
finan¢ny lizing alebo operativny lizing. Dovtedy Skupina vykazovala iba lizingové aktiva a lizingové zavazky vo vztahu k
tym prenajmom, ktoré boli podla Standardu IAS 17 Lizingy klasifikované ako ,finan&né lizingy“. Aktiva boli zauctované v

po prijati Standardu IFRS 16 dria 1. januara 2019 su uvedené v Poznamke 4.

Od 1. januara 2019 sa lizingy vykazuju ako aktiva (majetok) s pravom na uzivanie a zodpovedajlci zavazok z prendjmu
ku dnu, kedy Skupina mbze zacat prenajaty majetok pouzivat. Majetok s pravom na uzivanie, ktory sa dalej prenajima na
zéklade operativneho lizingu alebo inak spifia definiciu investiéného nehnutelného majetku, sa vykazuje ako investiény
nehnutelny majetok namiesto samostatného vykazovania vo vykaze o finan¢nej situacii.

Pohyby (zmeny) majetku s pravom na uzivanie analyzované podla tried podkladovych poloziek:

Nedokonéené
investicné prace
Pozemky a Stroje, Vozidlaa vratane preddavkov
V miliénoch EUR budovy zariadenia _iny majetok (NIP)  Spolu
Uétovna hodnota k 1. januaru 2019 po prijati ) )
standardu IFRS 16 n1 2,0 9.1
Prirastky 8,4 - - - 8,4
Predaje (1,0) - - - (1,0)
Suma odpisov (1,9) - (0,5) - (2,4)
Uétovna hodnota k 31. decembru 2019 12,6 - 15 - 14,1
Skupina vykazala lizingové zavazky takto:
V milibnoch EUR 31. decembra 2019 1. januara 2019
Lizingové zavazky:
Kréatkodobé 7,5 49
Dlhodobé 68,8 66,1
Lizingové zavazky spolu** 76,3 71,0

K 31. decembru 2019 Skupina zahrnula do investiéného nehnutelného majetku 30,6 milibna EUR v podobe majetku s
pravom na uzivanie — pozri Poznamku 10.

K 31. decembru 2019 boli kratkodobé lizingové zavazky vo vyske 0,3 milibna EUR a dlhodobé lizingové zavazky vo vyske
4,7 miliona EUR suvisiace s komplexom budov Postepu klasifikované ako dlhodoby majetok drzany na preda;j.

**Dlhodobé lizingové zavazky:

. Skupina sa zaviazala uhradit zavazok vo vySke 32,9 miliéna EUR (v prepocte na britské libry: 28,0 miliéna GBP)
vymenou za to, ze sa stane majitelom arealu vo Farringdon West, Londyn, Spojené kralovstvo. Tento zavazok je
splatny okamihom dokonéenia projektu, a

. zavazky spojené s majetkom s prdvom na uzivanie, ktory je uvedeny v predchadzajucej tabulke, a

. majetok s pravom na uzivanie klasifikovany ako investi¢ny nehnutelny majetok.
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9 Majetok s pravom na uzivanie a lizingové zavazky (Pokracovanie)

Vykaz ziskov a strat obsahuje nasledujice sumy, ktoré sa tykaju prenajmov (lizingov):

V milinoch EUR 31. decembra 2019 31. decembra 2018
Odpis majetku s pravom na uzivanie

Pozemky a budovy 1,9 -
Vozidla a iny majetok 0,5 -
Odpis majetku s pravom na uzivanie spolu 2,4 -

Ostatné (vynosy)/naklady spojené s prendjmom (lizingom)
(Zisk)/strata z precenenia investi¢ného nehnutelného majetku (0,5) -
Urokové naklady 1,8 -

Vydavky spojené s kratkodobym prendjom a prenajom majetku s nizkou hodnotou, ktoré nie su vykazané ako
kratkodobé lizingy, boli nulové.

Celkovy pefiazny tok z prenajmu v roku 2019 bol vo vyske 5,6 miliona EUR.

Moznosti prediZzenia a ukonéenia prenajmu su stGéastou mnohych prenajmov nehnutelnosti a zariadeni v ramci celej
Skupiny. K 31. decembru 2019 neboli potencialne buduce pefiazné toky vo vySke 17,7 miliGna EUR (nediskontované)
zadlenené do lizingového zavézku, pretoZe nie je primerane isté, & sa tieto prenajmy (lizingy) prediZia (alebo neukongia).
Obdobie prenajmu sa prehodnocuje, ak sa takato moznost (opcia) skuto€ne uplatni (resp. neuplatni), alebo ak bude
Skupina povinna ju uplatnit' (resp. neuplatnit). Posudenie primeranej istoty sa prehodnoti iba vtedy, ak nastane vyznamna
udalost alebo podstatna zmena okolnosti, ktora ma vplyv na toto posudenie a ktori ma Skupina pod kontrolou. Finanénym
efektom Gpravy lizingovych podmienok tak, aby odrazali uéinok uplatnenia moznosti prediZzenia a ukonéenia prenajmu,
bolo v beznom uctovnom obdobi zniZzenie vykazanych lizingovych zavazkov a majetku s pravom na uzivanie o 1,0 milion
EUR.

Skupina si prenajima pozemky v Polsku, ktoré su vykazané v ramci investi€ného nehnutelného majetku. Na zaklade
dohody s organom miestnej samospravy v Polsku sa pravo na uZivanie pozemku prevadza na Skupinu vymenou za
odmenu vo forme poplatkov, ktoré podliehaji indexacii. Hodnota lizingového zavazku vychadza zo stéasnej vySky
poplatkov k 31. decembru 2019. Skupina opatovne stanovi hodnotu lizingového zavazku, aby v pripade potreby odrazal
zmeny lizingovych splatok.

10 Investi€ény nehnutelny majetok

Rok kon¢iaci 31. decembrom 2019 Rok kon¢iaci 31. decembrom 2018
Pouzivany alebo Pouzivany alebo
Vo vystavbe neobsadeny Spolu Vo vystavbe neobsadeny Spolu
. Vlastnen Prenajaty Vlastnen Prenajat . Prenajaty . Prenajat
V miliGnoch EUR y y y Vlastneny Vlastneny v
Reélna hodnota k 1. januéru 1034,5 9,1 6228 - 1666,4 852,7 9,1 5456 - 1407,4

Majetok s pravom na uzivanie

vykazany k 1. januaru 2019 na zaklade - 11,7 - 19,2 30,9 - - - - -
prijatia Standardu IFRS 16

Nadobudnutie investi¢ného

. : - - - - - 149,7 - 8,1 - 157,8
nehnutefného majetku
Nasledné vydavky spojené s 4072 17 346 24 4459 1926 . 308 . 2234
investicnym nehnutelnym majetkom
Presuny z0 skupiny majetku uréeného ) ) ) ) ) 19.9 ) ) ) 19.9
na predaj
Presvl'my Zvo vystavbe do fazy v (5.3) ) 53 ) - (226,7) - 2267 ) )
pouzivani
Prevody do skupin na vyradenie
klasifikovanych ako uréené na predaj - - (228,4) (4,9 (233,3) (18,3) - (177,6) - (195,9)
(Poznamka 15)
Predaje (34,7) - (23,5) - (58,2) (107,4) - (1449 - (121,8)
Ziskyl/(straty) z precenenia na realnu
hodnotu - nehnutelnosti dokonéené v - - - - - 62,7 - - - 62,7
priebehu roka
Ziskyllstraty) z preceneniana reainu 447 4 - 715 05 5194 1245 - 76 - 1321
Uginok prepoétu na menu vykazovania 8,7 - 23,1 - 31,8 (15,2) - (4,0) - (19,2)

Realna hodnota k 31. decembru 1857,8 22,5 5054 17,2 24029 10345 91 6228 - 1666,4
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Rok kon¢iaci 31. decembrom 2019 Rok kon¢iaci 31. decembrom 2018
Pouzivany alebo Pouzivany alebo
Vo vystavbe neobsadeny Spolu Vo vystavbe neobsadeny Spolu
Vlastnen Prenajaty Vlastnen Prenajat Viastneny Prenajaty \/lasmenyPrenaJa’t

V miliénoch EUR y y y y
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10 Investiény nehnutelny majetok (pokracovanie)

Skupina klasifikovala niektoré lizingy ako investiény nehnutelny majetok. U&tovna hodnota takéhoto investiéného
nehnutelného majetku je k 31. decembru 2019 vo vySke 39,7 milibna EUR (2018: 9,1 milibna EUR). Narast oproti
predchadzajucemu uétovnému obdobiu bol spdsobeny prijatim Standardu IFRS 16 Lizingy, ako je uvedené v Poznamke 4.

K 31. decembru 2019 bolo na investiény nehnutelny majetok v hodnote 1 786,9 miliona EUR (k 31. decembru 2013:
1 101,7 miliéna EUR) zriadené zalozné pravo v prospech tretich stran ako zaruka za poskytnuté Gvery a p6zicky.

Ocenenia ziskané vo vztahu k investicnému nehnutefnému majetku boli upravené na ucely uctovnej zavierky, aby sa
zabranilo dvojittmu zapocitavaniu majetku alebo zavézkov, ktoré sa vykazuju ako samostatny majetok a zavézky, a takisto
na zaklade nezavaznych ponuk na odkupenie, vysledkov hibkovej analyzy (due diligence) potencialnych kupujucich a o iné

faktory. Zosuladenie ziskanych oceneni a upraveného ocenenia zahrnutého v U¢tovnej zavierke je nasledovné:

31. decembra

31. decembra

V milibnoch EUR Poznamka 2019 2018
Ziskané ocenenia 2 693,6 1943,3
Pridané:  majetok s pravom na uzivanie klasifikovany ako investiény nehnutelny 355 _
majetok !
ZniZenie o: majetok klasifikovany ako dlhodoby hmotny majetok B 5.7)
(nehnutelnosti, stroje a zariadenia) (vlastné pouzivanie) !
Znizenie o: Upravy (opravné polozky) vedenia zohfadnujuce nezavazné
ponuky na odkupenie, vysledky hibkovej analyzy (due diligence) potencialnych - 3,3
kupuijacich a iné faktory
ZniZenie o: pohladavky z lizingovych stimulov 12(a) (2,5) (8,7)
Znizenie o: presuny do skupin majetku klasifikovanych ako drzané na predaj 15 (250,0) (193,8)
Znizenie o: presuny do skupin majetku (na vyradenie) klasifikovanych ako drzané na
predaj v predchadzajicom roku 15 (73,7) (72,0)
Reéalna hodnota k 31. decembru 2402,9 1 666,4

11 Investicie do spoloénych podnikov

V roku 2014 Skupina vstupila do spolo¢ného podniku v Pol'sku s 51 % podielom v spolo¢nosti West Station Investment.
V roku 2015 Skupina zvysila svoj podiel v spoloénom podniku na 71 %.
Skupina predala akcie v dvoch (2) spolo¢nych podnikoch po€as ro€ného uctovného obdobia k 31. decembru 2019: West
Station Investment Sp. z 0. 0. a West Station Investment 2 Sp. z 0.0. s Cistym ziskom z predaja vo vySke 23,7 milidna

EUR.

Nasledujuce sumy predstavuju majetok , pasiva, prijmy a vysledky spoloénych podnikov:

2019

2018

West Station

Ostatné spolo¢né

West Station

Iné spolocné

V miliénoch EUR Investment 1-2 podniky Investment 1-2 podniky
Vynosy 5,8 0,5 12,6 0,6
(Strata)/zisk a celkovy komplexny vysledok za
dané obdobie (10,4) (0,5) 14,1 0,4
Kratkodoby majetok - 0,4 28,5 0,4
DIhodoby majetok - 7,5 199,2 8,2
Kratkodobé zavazky - (3,4) (16,0) (3,7)
Dlhodobé zavazky - (0,1) (138,0) 0,1
Cisté aktiva spoloénosti, ktora je

predmetom investicie . 4.4 737 48
Podiel ostatnych investorov - (2,2) (21,6) (2,4)
Investicie do spoloénych podnikov - 2,2 52,1 2,4
12 Pohladavky a pozicky
V milionoch EUR Poznamka 31. decembra 31. decembra
Pohladavky z lizingovych stimulov (a) 2,7 8,7
P&zicky poskytnuté spriaznenym osobam — dlhodobé (Poznamka 7) (b) 0,6 0,3
P&zicky poskytnuté tretim stranam 0,3 0,2
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Pohladavky a p6zicky spolu 3,6

9,2
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12 Pohladavky a p6zicky (pokracovanie)

(a) Pohladavky z lizingovych stimulov vo vyske 2,7 milibna EUR (31. december 2018: 8,7 miliona EUR) predstavuji
naklady motivaénych prémii rovhomerne vykazovanych poc€as obdobia trvania lizingu — pozri Pozndmku 2.10 a 2.19.
Tieto pohladavky nie su po lehote splatnosti a nie su znehodnotené. Nie su zabezpelené a uhradia ich rbézni
najomnici. Skupina mbze neplatiacich najomnikov vystahovat.

(b) Skupina poskytla pdzicky svojim spriaznenym osobam vo vyske 0,6 miliona EUR k 31. decembru 2019 (k 31.
decembru 2018: 0,3 milibna EUR).

13 Ostatny dlhodoby majetok

31. decembra 31. decembra
V milinoch EUR Poznamka 2019 2018
Ostatny dlhodoby majetok (a) 6,0 3,7
Zadrzné zo stavebnej zmluvy, ktoré maju uhradit spoloéné podniky (b) - 5,7
Ostatny dlhodoby majetok spolu 6,0 9,4

(@ K 31. decembru 2019 sa 1,8 milibna EUR tykalo projektov v Madarsku a 1,6 milibna EUR sa tykalo projektov v
Polsku. ZvySny zostatok pozostava z mnohych nevyznamnych poloziek. K 31. decembru 2018 sa 1,2 miliéna EUR
tykalo projektov v Polsku. ZvySny zostatok pozostava z mnohych nevyznamnych poloZiek.

(b) Pozri Poznamku 7, Zostatky a transakcie so spriaznenymi osobami.

14 Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky

31. decembra 31. december

V milinoch EUR Poznamka 2019 2018
Pohladavky z obchodného styku 14,5 14,5
Pohladavky z obchodného styku a preddavky poskytnuté spolo€nym 0.2 0.2
podnikom 7 ' '
Derivaty a iny finanény majetok 8,2 4,6
Prijmy budtcich obdobi z prenajmu 0,7 15
Nefakturované pohladavky zo servisnych poplatkov 35 53
Iné finanéné pohladavky 11,5 1,7
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky splatné 125 79
spriaznenymi osobami 7 ' '
Minus opravna polozka k o¢akavanym Uverovym stratam z pohladavok z

. (5,5) (5,0)
obchodného styku
P&zicky poskytnuté spriaznenym osobam 7 (@) 1,4 14,5
Minus opravna polozka k o¢akavanym Uverovym stratam z p6ziciek (1,4) )
poskytnutym spriaznenym osobam 7 '
Finanény majetok / pohladavky spolu 45,6 45,2
Pohladavka DPH 26,5 15,7
Preddavky 6,0 10,1
Vratenie dane z prijmov ako splatnej pohladavky - 1,4
Pohradavky z obchodného styku a ostatné pohfadavky spolu 78,1 72,4

(@ P6zicky su poskytované za nasledujucich podmienok — Grokova sadzba 8,16 % (2018: 2,68-8,16 %).
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14 Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky (pokracovanie)

Opravna polozka k o¢akavanym uUverovym stratam (ECL) pre pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky je
stanovena pomocou matice rezerv v nizSie uvedenej tabulke.

31. decembra 2019 31. decembra 2018

Hruba Cista Hruba i

uctovna uctovna uctovna Cista uctovna
V tisicoch EUR Miera strat hodnota ECL hodnota Miera strat hodnota ECL hodnota
Pohladavky z obchodného
styku a ostatné pohladavky
- kratkodobé 0,0 % 249 - 24,9 0,5% 18,0 0,1) 17,9
- po lehote splatnosti menej
ne 30 dni 25% 3,9 (0,1) 38 3,0% 2,6 0,1) 25
- po lehote splatnosti od 30 do )
90 dni 5,0 % 1,8 0,1) 17 5,0 % 0,6 0.6
- po lehote splatnosti od 91 do o o
180 dni 10,0 % 1,2 0,1) 11 10,0 % 2,6 (0,3) 23
- po lehote splatnosti od 181 o o
do 360 dni 15,0 % 4,5 0,7) 38 25,0 % 2,0 (0,5) 15
- po lehote splatnosti viac nez
360 dni 70,0 % 6,6 (4,5) 21 75,0 % 53 (4,0) 13
Spolu 42,9 (5,5) 37,4 31,1 (5,0) 26,1
P&zicky poskytnuté tretim
stranam L4 (1.4) - 14,5 . 14,5
Derivaty / iné nastroje v
realnej hodnote 8,2 4,6
Finanény majetok spolu 45,6 45,2

Hlavnym faktorom, ktory Skupina zvazuje pri uréovani toho, ¢i je hodnota pohladavky znizena (znehodnotena), je jej stav
po lehote splatnosti. Skupina preto predklada vy$Sie uvedenu analyzu vekovej Struktiry pohladavok z obchodného styku
a ostatnych pohladavok. Niektoré pohladavky z obchodného styku su zabezpecené bud bankovou zarukou, alebo vkladom
na ucet. Nezabezpecené pohladavky z obchodného styku su splatné réznymi ngjomcami, pricom tych neplatiacich méze
Skupina vystahovat.

Uétovna hodnota kazdej triedy pohladavok z obchodného styku a ostatnych pohladavok sa priblizila ich realnej hodnote.

V niz8ie uvedenej tabulke su vysvetlené zmeny opravnej poloZky k uverovym stratdm z pohladavok z obchodného styku
a ostatnych pohladavok podla zjednoduseného modelu ECL od zaciatku do konca daného roéného uétovného obdobia:

V milibnoch EUR 2019 2018
Opravna polozka k o¢akavanym uverovym stratam k 1. januaru 5,0 53
Oégkévané u,verové _straty vykazané vo vysledku hospodarenia (vykaze ziskov a 28 )
strat) za dané obdobie !

Odpisy 0,9) (0,3)
Opravna polozka k o¢akavanym uverovym stratam k 31. decembru 6,9 50

Pohladavky, ktoré podliehaju zvyseniu kreditnej kvality k 31. decembru:

V miliénoch EUR

31. decembra 2019

31. decembra 2018

Pohladavky z obchodného styku zabezpecené:

- bankovymi zarukami 0,7 0,9
- vkladmi na Gc€et od najomnikov 0,9 0,7
Spolu 1,6 1,6

Finan¢ny ucinok zaruky (kolateralu) sa vykazuje zverejnenim hodnoty zaruky alebo hodnoty zvySenia kreditnej kvality
osobitne pre (i) tie pohladavky, pri ktorych sa zaruka a iné zvySenie kreditnej kvality rovnaju alebo prekracuju ucétovnu
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hodnotu pohladavky (,majetok nadmerne zabezpeceny zarukou®) a (ii) tie pohladavky, pri ktorych zaruka a iné zvySenie
kreditnej kvality su niZSie ako uctovna hodnota pohfadavky (,majetok s nedostatocnou zarukou®).
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14 Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky (pokracovanie)

Finan€ny uc€inok zaruky (kolateralu) k 31. decembru 2019:

Majetok nadmerne zabezpeceny zarukou _Majetok s nedostato€nou zarukou
Uétovna hodnota Uctovna hodnota
V milibnoch EUR majetku Realna hodnota zaruky majetku Realna hodnota zaruky
Pohladavky z obchodného 02 58 9.0 08

styku a ostatné pohladavky

Finanény uginok zaruky (kolateralu) k 31. decembru 2018:

Majetok nadmerne zabezpeceny zarukou __Majetok s nedostato€nou zarukou
Uctovna hodnota Uctovna hodnota
V milionoch EUR majetku Realna hodnota zaruky majetku Realna hodnota zaruky
Pohladavky z obchodného 10,8 0,6
styku a ostatné pohladavky 1,0 6,1

Zabezpecenie zarukou sa vyuZije na vyrovnanie vSetkych pohladavok v pripade neplnenia zdvazkov zakaznikom.

Skupina zriadila na pohladavky vo vyske 1,0 milion EUR zalozné pravo ako zaruku za uvery a p6zi¢ky k 31. decembru
2019 (2018: 2,1 miliéna EUR).

15 Dlhodoby majetok drzany na predaj

Hlavné triedy majetku, ktory je klasifikovany ako drzany na predaj

V milionoch EUR 31. decembra 2019  31. decembra 2018
Dlhodoby hmotny majetok (nehnutelnosti, stroje a zariadenia) 4,8 15,8
Investi€ny nehnutelny majetok 302,7 2424
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky 19,3 115
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 7,5 15
Majetok klasifikovany ako drzany na predaj spolu 334,3 271,2

K 31. decembru 2019 Skupina klasifikovala majetok a zavazky Styroch (4) dcérskych spolocnosti (P14 Sp. z 0.0., Twin
City lll s. r. 0., SPV ViStuk s. r. 0., TWENTY House S.a r.l.) ako majetok drzany na predaj.

K 31. decembru 2018 Skupina klasifikovala majetok a zavazky piatich (5) dcérskych spolo¢nosti (HB REAVIS Buda Project
Kft., TC Tower A1 s. r. 0., Twin City lll s. r. 0., Twin City IV s. r. 0. a SPV Vistuk s. r. 0.) ako majetok drzany na preda;.

Tento investiCny nehnutelny majetok sa kazdoro¢ne ocefuje k 31. decembru realnou hodnotou, s moznostou vyuzitia
poradenstva nezavislého a odborne spdsobilého experta na ocefiovanie, ktory ma aktualne skisenosti s ocenovanim
podobnych nehnutelnosti v podobnych lokalitach. Metédy a vyznamné predpoklady pouzité pri ur€ovani realnej hodnoty
su opisané v Poznamkach 3 a 33.

Hlavné triedy zavazkov, ktoré priamo suvisia s majetkom klasifikovanym ako drzany na predaj:

V milibnoch EUR 31. decembra 2019  31. decembra 2018
Zavazky z odlozenej dane z prijmov 16,0 10,5
Uvery a pdzicky 152,3 143,9
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 4,4 4,4
Znizené o dlhodobé zavazky 4,7 -
Kratkodobé lizingové zavazky 0,3 -

Celkové zavazky, ktoré priamo suvisia s majetkom klasifikovanym ako drzany na

) 177,7 158,8
predaj

K 31. decembru 2019 investi¢ny nehnutelny majetok drzany na predaj bol zau¢tovany v hodnote 302,7 milibna EUR (k
31. decembru 2018: 242,4 milibna EUR), dlhodoby hmotny majetok (nehnutelnosti, stroje a zariadenia) predstavoval 4,8
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miliona EUR (k 31.decembru 2018: 15,8 miliéna EUR), pricom na pohladavky v hodnote 19,3 miliona EUR (k
31. decembru 2018: 11,5 miliona EUR) bolo zriadené zalozné pravo v prospech tretich stran ako zaruka za uvery a p6zicky.
15 Dlhodoby majetok drzany na predaj (pokrac¢ovanie)

Tri (HB REAVIS Buda Project Kft., TC Tower A1 s. r. 0., Twin City IV s. r. 0.) z piatich dcérskych spolo¢nosti,
klasifikovanych ako drzané na predaj k 31. decembru 2018, boli v roku 2019 predané (Poznamka 27). Zvy$né dve
dcérske spoloc¢nosti klasifikované ako drzané na predaj k 31. decembru 2018 su aktivne ponukané na trhu a Skupina je
odhodlana dokon¢it predaj po€as roka 2020.

16 Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty

V miliénoch EUR 31. decembra 2019  31. decembra 2018
Perazné prostriedky v banke a v pokladni 115,1 172,3
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty spolu 115,1 172,3

K 31. decembru 2019 mala Skupina k dispozicii periazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty, s vynimkou viazanych
penaznych prostriedkov vo vyske 4,1 miliona EUR (2018: 2,8 miliéna EUR).

V nasledujucej tabulke je uvedena uverova (kreditna) kvalita zostatkov pefiaznych prostriedkov a penaznych ekvivalentov,
podfa stupria uverového rizika k 31. decembru 2019. Pozri Poznamku 31, v ktorej je uvedeny systém hodnotenia
Uverového rizika Skupiny.

V miliénoch EUR 31. decembra 2019  31. decembra 2018
- Vynikajuce 86,1 131,0
- Dobré 28,7 41,0
- Uspokoijivé 0,3 0,3
Penazné prostriedky a periazné ekvivalenty spolu 115,1 172,3

Spolocnost klasifikuje banky podla ratingov nasledovne:

- Banky, ktoré s hodnotené ako vyborné: Hodnotenie agentirou Moody’s A1, A2, A3 alebo hodnotenie agentirou Fitch A+, A, A-
- Banky, ktoré su hodnotené ako dobré: Hodnotenie agenturou Moody’s Baa1, Baa2, Baa3 alebo agenturou Fitch BBB+, BBB, BBB-
- Banky, ktoré su hodnotené ako uspokojivé: Hodnotenie agenturou Moody’s Ba1, Ba2, Ba3 alebo agenturou Fitch BB+, BB, BB-

Uétovna hodnota pefiaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov sa k 31. decembru 2019 a 31. decembru 2018

podstatne nelidi od ich realnej hodnoty. Maximalna expozicia vo¢i uverovému riziku vo vztahu k pefiaznym prostriedkom
a penaznym ekvivalentom sa tyka iba u¢tovnej hodnoty pefiaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov.

17 Ostatny kratkodoby majetok

V milibnoch EUR Poznamka 31. decembra 2019  31. decembra 2018
Zélohy zaplatené spravcovi (a) 22,6 -
Fond penazného trhu 51 51
Ostatny kratkodoby majetok 171 15,2
Ostatny kratkodoby majetok od spriaznenych os6b 1,3 -

Ostatny kratkodoby majetok spolu 46,1 20,3

(a) K 31. decembru 2019 su zalohy zaplatené spravcovi Madarského fondu vystavby nehnutelnosti (Hungarian

Real Estate Development Fund) vo vySke 22,6 miliona EUR.

18 Financné investicie

V miliénoch EUR Pozndmka 31.decembra 2019 31.decembra 2018
Investicia do The Cambridge Incubator, LLC ® 27,2 51,6
Investicia do HB REAVIS CE Real Estate Investment Fund 0,2 0,2

Finanéné investicie spolu 27,4 51,8
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18 Finanéné investicie (pokracovanie)

(a) Vo februari 2018 Skupina nadobudla nekontrolny podiel v spolo&nosti The Cambridge Incubator, LLC, spolo¢nosti s
ru¢enim obmedzenym v State Delaware, za 49,8 miliona EUR. K 31. decembru 2019 predstavovala kumulativna vySka
investicii Skupiny celkom 54,3 miliéna EUR, pri€om uctovna hodnota bola 27,2 miliéna EUR (2018: 51,6 miliéna EUR).
Zmena v porovnani so zostatkom k 31. decembru 2018 bola spdsobena stratou z precenenia vo vySke 27,1 miliona
EUR, ndkupom akcii vo vySke 1,7 miliona EUR pocas prvého $tvrtroka 2019 a zmenou vymennych kurzov o 1 milién
EUR. Skupina uznala, Ze realna hodnota celého vlastného imania spolo¢nosti The Cambridge Incubator, LLC k 31.
decembru 2019 sa znizila na 100,3 miliona EUR (2018: 190,9 miliéna EUR), pricom tento vysledok bol zisteny
porovnavacou metoédou. VSetky finanéné investicie sa ocenuju realnou hodnotou v ramci vysledku hospodarenia
(vykazu ziskov a strat) (Poznamka 2,2). Ocefiovanie je na urovni 3 v hierarchii redlnych hodnét.

19 Zakladné imanie a emisné azio

Kmenové akcie Emisné azio Spolu

Pocet akcii v EUR v EUR v EUR

K 1. januéaru 2018 12 500 12 500 494 002 499 494 014 999
K 31. decembru 2018 30 000 30 000 455 852 721 455 882 721
K 31. decembru 2019 30 000 30 000 402 465 609 402 495 609

Celkovy povoleny pocet povolenych kmefiovych akcii je 30 000 akcii s nominalnou hodnotou 1,00 EUR na akciu. VSetky
vydané kmerové akcie boli splatené v celej vyske. Kazdej kmeriovej akcii je priradeny jeden hlas. Dia 20. oktébra 2010
bolo vydanych 12 500 akcii a 4. septembra 2018 bolo vydanych dalSich 17 500 akcii z dévodu zmeny pravnej formy
spolo¢nosti zo spoloénosti s ru€éenim obmedzenym na akciovu spolo¢nost.

dividendy vlastnikom.

Dividendy, ktorych vyplatenie bolo oznamené a zaroven boli aj vyplatené v danom u¢tovnom obdobi, uvadza nasledujica
tabulka:

V miliénoch EUR, s vynimkou sumy dividend na jednu akciu Poznamka 2019 2018
Rozdelenia vlastného imania vlastnikom splatné 1. januara 21 - 8,8
Rozdelenia vlastného imania vlastnikom schvalené pocas roka (z emisného 3 38
azia) 53,4 1
Rozdelenia vlastného imania vliastnikom vyplatené pocas roka (53,4) (46,9)
Rozdelenia vlastného imania vlastnikom na konci obdobia 21 - -
Suma na akciu deklarovana pocas roka v EUR 1778,8 12717
20 Uvery a poziéky
31. decembra 31. decembra
V miliénoch EUR Poznamka 2019 2018
Dlhodobé
Bankové p6zicky 381,8 289,3
Vydané dlhopisy (a) 347,1 293,8
Zavazky z finanéného lizingu (b) - 31,3
Dlhodobé p6zicky spolu 728,9 614,4
Kratkodobé
Bankové p6zicky 148,4 84,0
Pézicky od spriaznenych os6b 7 - 14,0
Vydané dlhopisy (a) 44,0 35,2
Kratkodobé p6zicky spolu 192,4 133,2

Uvery a pozicky spolu 921,3 747,6
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20  Uvery a p6zi€ky (pokraéovanie)

(a) Tieto dlhopisy predstavuju nasledujice dlhové nastroje:

(i) dlhopisy denominované v EUR vo vySke 40 milionov EUR, ktoré boli vydané v Bratislave v marci 2015 so splatnostou
v marci 2020, s urokom 4,25 % p.a.;

(ii) dlhopisy denominované v CZK vo vyske 1 250 milionov CZK (49,2 miliéna EUR), ktoré boli vydané v Prahe v marci
2016 so splatnostou v marci 2021, s urokom 6M PRIBOR + 4 % p.a.;

(iii) dlhopisy denominované v PLN vo vyske 100 milionov PLN (23,5 milina EUR), ktoré boli vydané vo VarSave v oktébri
2016 so splatnostou v aprili 2021, s arokom 6M WIBOR + 4,40 % p.a.;

(iv) dlhopisy denominované v EUR vo vyske 25 milionov EUR, ktoré boli vydané v Bratislave v decembri 2016 so
splatnostou v decembri 2021, s irokom 3,50 % p.a.;

(v) dlhopisy denominované v EUR vo vySke 12 milionov EUR, ktoré boli vydané v Bratislave v marci 2017 so splatnostou
v marci 2022, s irokom 3,50 % p.a.;

(vi) dlhopisy denominované v EUR vo vySke 20 milinov EUR, ktoré boli vydané v Bratislave v juni 2017 so splatnostou
v juni 2022, s Grokom 3,35 % p.a.;

(vii) dlhopisy denominované v PLN vo vySke 220 miliénov PLN (51,7 miliona EUR), ktoré boli vydané vo VarSave v juli
2017 so splatnostou v januari 2022, s urokom 6M WIBOR + 4,20 % p.a.;

(viii) dlhopisy denominované v EUR vo vySke 45 miliébnov EUR, ktoré boli vydané v Bratislave v septembri 2017 so
splatnostou v septembri 2027, s urokom 4,45 % p.a.;

(ix) dlhopisy denominované v EUR vo vySke 31 miliénov EUR, ktoré boli vydané v Bratislave v novembri 2017 so
splatnostou v novembri 2023, s drokom 3,25 % p.a.;

(x) dlhopisy denominované v EUR vo vySke 15 milibnov EUR, ktoré boli vydané v Bratislave vo februari 2019 so
splatnostou vo februari 2028, s trokom 3,25 % p.a.;

(xi) dlhopisy denominované v EUR vo vyske 30 miliénov EUR, ktoré boli vydané v Bratislave v juli 2019 so splatnostou v
juli 2026, s urokom 2,75 % p.a.;

(xii) dlhopisy denominované v EUR vo vyske 20 miliénov EUR, ktoré boli vydané v Bratislave v septembri 2019 so
splatnostou v septembri 2025, s urokom 3,25 % p.a.;

(xiii) dlhopisy denominované v EUR vo vySke 25 milinov EUR, ktoré boli vydané v Bratislave v novembri 2019 so
splatnostou v novembri 2025, s urokom 3,25 % p.a.

Uvery a poziéky Skupiny st denominované v EUR, GBP, PLN alebo CZK.

(b) Zavazky z finanéného lizingu maju nizSie uvedenu splatnost’:

31. decembra 31. decembra
V milionoch EUR 2019 2018
Splatné od 2 do 5 rokov - 31,3
Spolu - 31,3

K 31. decembru 2019 bol zavazok z finanéného lizingu vo vyske 31,3 milina EUR preklasifikovany na dlhodobé
lizingové zavazky (Poznamka 9) z dévodu prijatia Standardu IFRS 16.

Zavazok z finanéného lizingu vo vyske 31,3 miliéna EUR predstavuje v prepocte na britské libry 28,0 miliéna GBP.
Skupina sa zaviazala uhradit’ tito sumu vymenou za to, Ze sa stane majitefom arealu vo Farringdon West, Londyn,
Spojené kralovstvo. Tento zavazok je splatny okamihom dokonc&enia projektu.
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20  Uvery a p6zi€ky (pokraéovanie)

V nizSie uvedenej tabulke je analyza nasho dihu a jeho zmien. Dlhové polozky su polozky, ktoré sa vykazuju ako

financovanie vo vykaze penaznych tokov.

Lizingové zavazky

Bankové (v roku 2018
V milinoch EUR p6zicky  Dlhopisy finanéné lizingy) Spolu
l!very'a p_vo;iclfy_y takgj vystke, ako su uvedené vo vykaze o 3510 3300 ) 6810
finanénej situacii k 1. januaru 2018
Uvery a pdzi¢ky v ramci pasiv, ktoré priamo suvisia s dlhodobym
majetkom klasifikovanym ako drzany na predaj k 1. januaru 2018 212,0 - - 212,0
(Poznamka 15)
Uvery a poziéky spolu k 1. januaru 2018 563,0 330,0 - 893,0
Prijmy z nového Cerpania 294,4 - - 294,4
Splatky (109,1) - - (109,1)
Upravy vymenného kurzu 2,7 2,6 - 53
Neperniazné pohyby z dévodu straty kontroly v dcérskej spolo¢nosti (218,7) - - (218,7)
Zmena v Casovo rozlisenom droku 2,3 (1,0) - 1,3
Uc¢inok prepoc¢tu na menu vykazovania (3,4) (2,6) - (6,0)
Nové finan¢né lizingy - - 31,3 31,3
Uvery a poziéky v takej vyske, ako st uvedené vo vykaze o
finanénej situacii k 31. decembru 2018 387.3 3290 31.3 747.6
Uvery a pdzicky v ramci pasiv, ktoré priamo stvisia s dlhodobym
majetkom klasifikovanym ako drzany na predaj k 31. decembru 2018 143,9 - - 143,9
(Poznédmka 15)
Uvery a poziéky spolu k 31. decembru 2018 531,2 329,0 31,3 891,5
Vykazovanie lizingovych zavazkov po prijati Standardu IFRS 16 k 1.
A - - 39,7 39,9
januaru 2019
Nové lizingy 12,5 12,5
Prijmy z nového Cerpania 405,3 90,0 - 495,3
Splatky (68,9) (30,0) (5.6) (104,5)
Upravy vymenného kurzu 0,1 (1,4) 2,5 1,0
Nepenazné pohyby z dévodu straty kontroly v dcérskej spolo¢nosti (187,9) - - (187,9)
Zmena v ¢asovo rozliSenom uroku 1,3 2,1 1.8 5,2
Zmena amortizovanych transakénych nakladov 2,1) - - 2,1)
Ucinok prepoctu na menu vykazovania 3,5 1,4 - 49
Nepenazné pohyby z dévodu ukonéenia vykazovania (oducétovania)
lizi - - (1,0) (1,0)
izingu
Uvery, pozicky a lizingové zavizky v takej vyske, ako sl
uvedené vo vykaze o finanénej situacii k 31. decembru 2019 530,2 3911 76,3 997.6
Uvery a pdzicky v rdmci pasiv, ktoré priamo stvisia s dlhodobym
majetkom klasifikovanym ako drzany na predaj k 31. decembru 2019 152,3 - 5,0 157,2
(Poznamka 15)
Uvery, pozicky a lizingové zavizky spolu k 31. decembru 2019 682,5 391,1 81,3 1154,8

Uétovné hodnoty k 31. decembru

Reélne hodnoty k 31. decembru

V milinoch EUR 2019 2018 2019 2018
Bankové pozicky 381,8 289,3 393,1 294,6
Vydané dlhopisy 347,1 293,8 353,9 330,9
Zavazok z finanéného lizingu - 31,3 - 31,3
Dlhodobé uvery a pozicky 728,9 614,4 747,0 656,8

v Poznamke 33. Uétovné hodnoty
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opciami na prediZenie a ukon&enie prenajmu, a preto sa nezverejfiuje v zmysle povolenia v $tandarde IFRS 7 odseku 29.
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20  Uvery a p6zi€ky (pokraéovanie)

Skupina ma tieto nevyCerpané uverové ramce:

31. decembra

31. decembra

V miliénoch EUR 2019 2018
Dostupnost’

- Platnost uplynie do jedného roka 0,8 33,6
- Platnost uplynie po jednom roku 470,6 297,5
Nevyc€erpané uverové ramce spolu 471,4 3311

Na investi¢ny nehnutefny majetok (Poznédmka 10), dlhodoby hmotny majetok (nehnutelnosti,

stroje a zariadenia)

(Poznamka 8) a pohladavky (Poznamka 14) je zriadené zalozné pravo ako zaruka za uvery a pdziCky vo vyske

480,0 miliénov EUR (2018: 364,8 miliéna EUR).

Zmluvy o pbZicke uzavreté s veritefmi tretich stran sa riadia podmienkami, ktoré zahffiaju pomerové ukazovatele
maximalnej vySky Uverov k hodnotam v rozsahu od 65 % do 75 % (2018: 55 % az 75 %) a ukazovatel minimalneho krytia
dlhovej sluzby v rozsahu od 1,10 do 1,20 (2018: 1,00 to 1,20). V priebehu roku 2019 a az do dfa schvalenia vydania tejto
konsolidovanej uctovnej zavierky Skupina dodrzala vSetky podmienky danej Uverovej zmluvy, priCom ziadne Uverové
podmienky neboli opatovne prerokované v désledku pripadov nesplacania alebo porusenia. Okrem toho po 31. decembri
2019 az do dna schvalenia vydania tejto konsolidovanej uc¢tovnej zavierky Skupina splatila p6zi¢ku vo vySke 133,1 miliona

EUR, vratane 40 miliénov EUR na vydanie dlhopisov a ¢erpala 92,7 miliéna EUR na nové pozicky.

21 Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

V milionoch EUR 31. decembra 31. decembra
Poznamka 2019 2018
Dlhodobé
Dlhodobé zavazky 25,2 15,2
DIhodobé splatné zavéazky spolu 25,2 15,2
Kratkodobé
Zavazky z obchodného styku 10,9 13,8
Zavazky z vystavby investi¢nych nehnutefnosti 64,8 39,8
Casovo rozlisené zavazky 14,5 15,3
Rozdelenia vlastného imania vlastnikom 19 - -
Derivatové finanéné nastroje 1,2 1,8
Ostatné zavazky 6,2 5,5
Zavazky voci spoloénym podnikom - 0,3
Zavéazok z refundacie 6,0 4,2
Kratkodobé finanéné zavazky spolu 103,6 80,7
Polozky, ktoré nie su finanénymi nastrojmi:
Vynosy buducich obdobi z prenajmu 4,5 5,0
Zmluvné zavazky 2,0 1,7
Casovo rozlisené naklady na zamestnanecké vyhody 1,0 14
Iné splatné dane 0,1 0,6
Splatna DPH - 0,7
Preddavky - 0,8
Zavéazky z obchodného styku a iné splatné zavazky spolu 111,2 90,9

Realna hodnota splatnych zavazkov z obchodného styku, zavazkov z finanéného lizingu, zavazkov z vystavby
investicného nehnutelného majetku, ¢asovo rozliSenych zavazkov, splatnych dividend, inych zavazkov z obchodného

styku voci spriaznenym osobam a inych zavazkov sa vyznamne neli$i od ich u¢tovnej hodnoty.
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22 Prijmy z prenajmu a podobné prijmy z investiéného nehnutel'ného majetku

V miliénoch EUR 2019 2018
Vynosy z prenajmu
Kancelarske priestory 28,8 38,7
Maloobchodné priestory 1,4 1,4
HubHub 6,1 1,3
Servisné poplatky
Kancelarske priestory 17,7 14,9
Maloobchodné priestory 0,8 0,7
Poplatky za riadenie
Kancelarske priestory 4,6 3,8
Maloobchodné priestory 0,3 0,3
Priemysel 0,2 0,4
HubHub 0,7 0,6

Celkové prijmy z prenajmu a podobné prijmy z investiéného nehnutelného

majetku 60,6 62,1

Ak je Skupina prenajimatelom, buduce lizingové splatky splatné v ramci operativneho lizingu (t.j. pohladavky z
operativneho lizingu) poc¢as obdobia prenajmu su k 31. decembru 2019 nasledovné:

31. decembra

V miliénoch EUR 2019
Do 1 roka 23,2
Od 1 do 2 rokov 34,1
Od 2 do 3 rokov 45,8
Od 3 do 4 rokov 47,8
Od 4 do 5 rokov 45,9
Viac nez 5 rokov 240,7
Pohladavky z operativneho lizingu spolu 437,5

Ak je Skupina prenajimatefom, budice minimalne lizingové splatky splatné v ramci nevypovedatelného operativneho
lizingu (t.j. pohladavky z nevypovedatelného operativneho lizingu) st k 31. decembru 2018 nasledovné:

31. december

V milinoch EUR 2018
Do 1 roka 29,0
Od 1 do 5 rokov 126,5
Viac nez 5 rokov 209,0
Pohladavky z operativneho lizingu spolu 364,5

Vynosy Skupiny z prenajmu zahffiaju obratové najomné zavislé od vynosov z predaja maloobchodnych jednotiek, ktoré si
najomnici prenajimaju. Tieto sumy nie su zahrnuté vo vysSie uvedenych platbach, pretoZze ich Skupina nedokaze s
dostatognou istotou odhadnut. Celkova vySka pohladavok vyplyvajucich z variabilnych lizingovych splatok vykazana ako
vynos v roku 2019 v rdmci operativnych lizingov Skupiny bola 0,1 miliéna EUR (2018: 0,1 miliéna EUR).

23 Priame prevadzkové naklady z investiéného nehnutel'ného majetku

V milinoch EUR 2019 2018
Priame prevadzkové naklady z investicného nehnutelného majetku, ktoré generuju prijem

Z prengjmu:

Spotrebovany materidl 1,0 11
Sluzby spojené s opravami a udrzbou 1,2 1,2
Naklady na verejné sluzby 6,2 51
Sluzby tykajlce sa investiéného nehnutelného majetku 16,7 14,0
Dar z nehnutefnosti 0,6 0,9
Iné naklady 0,7 1,8

Spolu 26,4 24,1
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24 Analyza vynosov podla kategorie

V milinoch EUR Poznamka 2019 2018
Vynosy z prenajmu 22 36,3 41,4
Servisné poplatky 22 18,5 15,6
Poplatky za riadenie 22 5,8 51
Celkové prijmy z prenajmu a podobné prijmy z investiéného nehnutelného 60,6 621
majetku '

Poskytnuté sluzby 26 6,9 55
Iné 26 1.8 1,7
Iné prevadzkové prijmy spolu 8,7 7,2
Stavebné vynosy 22,8 21,9
Vynosy ainé prijmy spolu 92,1 91,2

K 31. decembru 2019 Skupina dokoncila vSetky zakazky na vystavbu nehnutelnosti.

25 Zamestnanecké pozitky

V miliénoch EUR 2019 2018
Mzdy a platy 23,8 24,4
Néklady na doéchodkové plnenia — programy so stanovenymi prispevkami 1,3 1,3
Zamestnanecké pozitky spolu 25,1 25,7

K 31. decembru 2019 mala Skupina v ramci svojej hlavnej realitnej €innosti 762 zamestnancov (na zaklade ekvivalentu
pIného pracovného ¢asu) (2018: 758 zamestnancov).

26 Prevadzkové vynosy a naklady

Prevadzkové naklady pozostavali z nasledujucich poloziek:

V milinoch EUR 2019 2018
Sluzby 27,1 31,5
Naklady na prenajmom 0,6 3,6
Naklady na predané zasoby 2,0 1,9
Poplatky za audit 0,8 0,9
Spotreba materialu 1,2 14
Naklady na energie 0,2 0,2
Cisté straty zo zniZenia hodnoty finan&nych a zmluvnych aktiv 0,8 -
Iné dane 2,1 (0,3)
Iné 54 6,1
Prevadzkové naklady spolu 40,2 45,3

Ostatné prevadzkové vynosy pozostavali z nasledujucich poloziek:

V milinoch EUR 2019 2018
Predaj sluzieb 6,9 55
Predaj zasob 1,2 11
Ostatné prevadzkové vynosy 0,6 0,6

Ostatné prevadzkové vynosy spolu 8,7 7,2
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27 Predaj dcérskych spoloénosti

V roku 2019 Skupina predala podiely v Siestich (6) dcérskych spolo¢nostiach: Temster, s.r.o., Radlicka ATA s.r.o.,
Radlice Real Estate, s.r.0o. a HB REAVIS Buda Project Kft., TC Tower Al s. r. 0., Twin City IV s. r. 0., z ktorych boli HB
REAVIS Buda Project Kft., TC Tower Al s. r. 0. a Twin City IV s. r. 0. klasifikované k 31. decembru 2018 ako dlhodoby
majetok drzany na preda;.

V roku 2018 Skupina predala podiely vo 6smich (8) dcérskych spolo¢nostiach: GBC C Polcom Investment XXIX Sp. z o.
sp. k, GBC D Polcom Investment XXX Sp. z o. sp. k, Jamestown Sp. z 0.0., Jarrow Sp. z 0.0., Gdanski C SCSp., Gdanski
D SCSp., FORSEA s.r.0. a EIGHT House S.a r.l., z ktorych boli GBC C Polcom Investment XXIX Sp. z o. sp. k, GBC D
Polcom Investment XXX Sp. z 0. sp. k a FORSEA s.r.o. klasifikované k 31. decembru 2017 ako dlhodoby majetok drzany
na predaj.

Aktiva a pasiva predanych dcérskych spolo&nosti, prijmy z predaja a zisk z predaja pozostavali z nasledujucich poloziek:

V miliGnoch EUR 31. decembra 31. decembra

2019 2018
Investicny nehnutelny majetok v uzivani 231,0 385,3
DIhodoby hmotny majetok (nehnutelnosti, stroje a zariadenia) 15,6 -
Ostatny dlhodoby majetok - 12,7
Odlozené dariové pohladavky/(zavazky) (15,1) (26,5)
Uvery a pbzicky (187,9) (218,7)
Zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky — dlhodobé (0,6) -
Zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky — kratkodobé (2,6) 4,1)
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 60,0 4,2
Iny prevadzkovy kapitél 55 7,8
Cista hodnota aktiv 105,9 160,7
Zisk z predaja dcérskych spolo¢nosti 3,0 21,8
Kurzoveé rozdiely prevedené z komplexného vysledku pri strate kontroly 4,6 (7,4)
Vynosy z predaja dcérskych spoloénosti 113,5 175,1
Znizené o penazné prostriedky v dcérskych spolo¢nostiach ku driu transakcie (60,0) 4,2)
Znizené o pohladavky z predaja dcérskej spolo¢nosti (2,0) 1,2
Penazny vynos z predaja 52,5 169,7

28 Dane z prijmov

Dan z prijmov (naklad) zahffa nasledujluce polozky:

V miliénoch EUR 2019 2018
Splatna daf (7.6) (2,0)
Odlozena dari (82,6) (29,5)
Dan z prijmov - uver/(naklad) za dané uctovné obdobie (90,2) (31,5)

Zosuladenie o¢akavaného a skuto¢ného darnového poplatku je uvedené nizSie.

V miliénoch EUR 2019 2018
Zisk pred zdanenim 456,7 151,6
Teoreticka dan v platnej sadzbe 19,29 % (2018: 19,78 %) (88,1) (30,0)
Danovy vplyv poloziek, ktoré nie su odpocitatelné ani odhadnutelné na ucely
zdanenia:
- Vynosy oslobodené od dane 3,7 6,3
- Neprechodné zdanitelné polozky 0,3) 1,3)
- Zmena odhadu dani z prijmov minulého obdobia (0,3) (0,4)
- Nevykazané odlozené danové pohladavky (5,7) (6,7)
- Vyuzitie moznosti prevodu predtym nevykazanych darnovych strat 0,5 0,6

Dan z prijmov - Gver/(naklad) za dané uc¢tovné obdobie (90,2) (31,5)
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28 Dane z prijmov (pokracovanie)

Skupina pouZziva sadzbu 19,29 % (2018: 19,78 %) ako platnu dafovu sadzbu na vypocet svojej teoretickej dane, ktora sa
vypocita ako vazeny priemer sadzieb platnych v Slovenskej republike vo vySke 21 % (2018: 21 %), v Ceskej republike a
Pol'sku

vo vyske 19 % (2018: 19 %), v Madarsku vo vyske 9 % (2018: 9 %), v Nemecku vo vySke 16 % (2018: 15 %) a v Spojenom
kralovstve vo vySke 20 % (2018: 20 %), kde sa nachadza vacsina prevadzok Skupiny.

Rozdiely medzi Standardmi IFRS a platnymi zakonnymi dafiovymi predpismi spdsobuju do¢asné rozdiely medzi uctovnou
hodnotou majetku a zavazkov na ucely finanéného vykaznictva a ich danovymi zékladmi. Darnovy vplyv zmien tychto
docasnych rozdielov podrobne opisuje nizSie uvedena tabulka.

Zauctované Kurzové Zaudtované Kurzové
na tarchu/ Prevod rozdiely na tarchu/ Prevod rozdiely
(v do aktiv (z (v do aktiv (z
prospech) Predaj drzanych prepoctu prospech) Predaj drzanych prepoctu
1. januédra Uctu ziskov dcérskych na cudzich uctu ziskov  dcérskych na cudzich

V miliénoch EUR 2018 astrat  spolocnosti  predaj mien)  31.12.2018 a strat spolo¢nosti  predaj mien) 31.12.2019
Danovy vplyv
odpocitatelnych/(zdanitenych)
doc€asnych rozdielov
Investi¢ny nehnutelny majetok (54,1) (32,8) 7,5 76 (0,1) (71,9 (84,3) 7,7 16,3 - (132,2)
Nerealizované kurzové ) ) ) B ) ) ) ; ; ) )
(zisky)/straty
Prevedené danové straty 1,3 2,2 - - - 3,5 2,4 - (41 - 1,8
Dlhodoby hmotny majetok
(nehnutelnosti, stroje a 0,5 0,4 - - - 0,9 0,1) - 0,9 - 1,7
zariadenia)
Iné 0,7) 0,7 - - - - (0,6) - - - (0,6)
Cista odlozena dan (zavizok) (53,0) (29,5) 75 7,6 (01) (6750 (82,6) 77 131 - (129,3)

V suvislosti so su€asnou Strukturou Skupiny sa nemdzu danoveé straty a splatné danové pohladavky réznych spolo¢nosti
v Skupine zapocitat proti splatnym darnovym zavazkom a zdanitelnym ziskom ostatnych spolo¢nosti v Skupine. V dosledku
toho mdzu dane narastat dokonca aj v pripade konsolidovanej darfiove;j straty. Odlozené danové pohladavky a zavazky sa
preto vzajomne zapocitaju len v pripade, Ze sa tykaju toho istého dafiového subjektu.

Po prijati Standardu IFRS 16 Skupina vyuzila modifikovany retrospektivny pristup, ktory povoluju osobitné prechodné
ustanovenia tohto Standardu. Vykazovana vyska lizingového zavazku sa rovna hodnote majetku s pravom na uzivanie, a
preto nevznika ziadna odlozena dafi. V buducich obdobiach sa o€akava, Zze Standard IFRS 16 bude mat vplyv na zostatok
odlozenej dane Skupiny.

Skupina oCakava, Ze podstatna Cast odlozeného dariového zavazku sa realizuje (vykaze) po vySe 12 mesiacoch od
stvahového dna.

29 Kurzové zisky/(straty)

V miliénoch EUR 2019 2018
Bankové Uvery a p6zi¢ky — nerealizované 1,3 (5,3)
Medzipodnikoveé p6zi¢ky zahraniénym prevadzkam, ktoré netvoria sucast Cistej investicie — 08 4.2)
nerealizované ' '
Pohladavky a zavazky z obchodného styku a ostatné pohladavky a zavazky — realizované
. : (10,0) 0,2)
poc¢as obdobia
Pohladavky a zavazky z obchodného styku a ostatné pohladavky a zavazky — nerealizované 8,5 1,2
Kurzové (straty)/zisky 0,6 (8,5)

30 Nepredvidané udalosti, zavazky a prevadzkové rizika

Dariova legislativa. V krajinach, v ktorych Skupina pdsobi, podlieha dafova a colna legislativa roznym interpretaciam a
zmenam, ku ktorym mdze dochadzat’ €asto. Prislusné organy mozu spochybnit interpretaciu uvedenej legislativy, ktoru
vedenie uplatiuje pri transakciach a ¢innostiach Skupiny. Skupina zahrfiuje holdingové spolo¢nosti, ktoré boli zalozené
a ktoré pdsobia v réznych jurisdikciach. Pri stanoveni danovych zavazkov Skupiny sa vychadza z predpokladu, Ze tieto
holdingové spolo¢nosti nepodliehaji dani zo zisku v inych krajinach. Tato interpretacia prislusnej legislativy méze byt
spochybnena, a aj ked vplyv takéhoto spochybnenia sa v su¢asnej dobe neda spolahlivo odhadnut, mdze byt vyznamny
pre finan¢nu situaciu a/alebo celkovu €innost’ Skupiny. Pozrite si aj Poznamku 3.
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Kapitalové zavazky. Zmluvné zavazky na kupu, vystavbu alebo zhodnotenie investicného nehnutelného majetku
predstavovali celkom 372,0 milina EUR k 31. decembru 2019 (k 31. decembru 2018: 169,8 miliona EUR); tato expozicia
bude &iastocne financovana externymi pézi¢kami (Uverove linky: 471,4 miliona EUR). Skupina je presvedcena, ze buduce
Cisté prijmy a financovanie budu dostato¢né na ich krytie ako aj na krytie im podobnych zavazkov.

30 Nepredvidané udalosti, zavazky a prevadzkové rizika (pokracovanie)

Lizingové zavazky. Ak je Skupina najomcom, budidce minimalne lizingové splatky v ramci nevypovedatelného
operativneho lizingu su k 31. decembru 2018 nasledovné:

V miliénoch EUR 2018
Do 1 roka 5,2
Od 1 do 5 rokov 22,4
Viac nez 5 rokov 65,4
Celkové zavazky z operativneho lizingu k 31. decembru 2018 93,0

Skupina prijala Standard IFRS 16 ku diu 1. januara 2019 a odvtedy vykazuje lizingovy zavazok pre buduce lizingové
splatky.

Podmieneny preddavok. Skupina uzavrela kipno-predajnd zmluvu s potencialnym kupujacim na predaj podielov v
spolo¢nosti TWENTY House S.a r.l. V oktobri 2019 zaplatil Kupujuci Skupine preddavok vo vySke 22,9 miliona EUR (v
prepocte na britské libry: 19,7 miliona GBP), pricom dané financné prostriedky zadrzali pravni zastupcovia Skupiny na
podmienec¢nom (zvereneckom) ucte. Po dokondéeni tejto transakcie sa vyplatia dané finanéné prostriedky Skupine. Kedze
uvedeny preddavok tvori sucast protiplnenia a je podmieneny dokonéenim danej transakcie, Skupina nevykazala tento
preddavok ani zavazok voci potencialnemu kupujucemu vo svojej suvahe, a teda povazuje podmienené aktivum aj
podmieneny zavazok za podsuvahové (mimobilanéné) polozky.

31 Riadenie finanéného rizika

Riadenie rizik v Skupine sa sustreduje na tieto finanéné rizika: Gverové riziko, trhové riziko (vratane zmien vymennych
kurzov, rizika Urokovej miery a cenového rizika), riziko likvidity, prevadzkoveé rizika a pravne rizika. Hlavnym ciefom riadenia
finanéného rizika je urcit limity rizika a nasledne zabezpegit udrzanie rizika v ramci tychto hranic. Riadenie prevadzkového
rizika a pravneho rizika ma zabezpecovat nalezité fungovanie internych predpisov a postupov s cielom minimalizovat
prevadzkove a pravne rizika.

0) Uverové riziko

Skupina je vystavena uverovému riziku, t.j. riziku, ze jedna zmluvna strana finanéného nastroja spésobi druhej strane
finanénu ujmu tym, Ze si nesplni nejaku svoju povinnost. Uverové riziko vznika v désledku prijmov Skupiny z prenajmu
plynacich z Gverovych podmienok, ako aj v désledku inych transakcii s protistranami, pri ktorych dochadza k vzniku
finanénych aktiv. Maximalne vystavenie Skupiny Uverovému riziku je dané uétovnou hodnotou jej finanéného majetku
vykazaného v konsolidovanom vykaze o finan¢nej situécii.

Skupina nema vyznamné podsuvahové expozicie voéi Uverovému riziku, pretoZze nevydala finan¢né zaruky ani Gverové
prisfuby inym stranam. Skupina vytvara Struktdru urovni Uverového rizika, ktoré prijima, a to stanovenim limitov na
mnozstvo rizika akceptovaného vo vztahu k protistranam alebo ku skupinam protistran. Vedenie pravidelne schvaluje
limity arovne Gverového rizika. Takéto rizika sa opakovane monitoruju a kazdoro¢ne prehodnocuiju.

Vedenie zaviedlo dodatocné postupy na zabezpecenie pohladavok z obchodného styku z prenajmu. Skupina pouziva
systém pozadovanych bankovych zaruk alebo finan¢nych vkladov na zabezpecenie svojich pohladavok z prenajmu na
zaklade hodnotenia najomcu.

Vedenie Skupiny preveruje vekovu Struktiru nesplatenych pohladavok z obchodného styku a sleduje nedoplatky po
splatnosti. Vedenie preto povazuje za vhodné zverejnit vekovu Struktiru a dalSie informéacie o uverovom riziku tak, ako je
to uvedené v Poznamke 14.
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31 Riadenie finanéného rizika (pokrac¢ovanie)

Finan¢né nastroje, ktoré podliehaju zapocitaniu, vykonatelnému vzajomnému zapocitaniu a podobnym dohodam k 31.
decembru 2019:

Sumy podliehajuce vzdjomnému
zapocitaniu a podobnym dohodam,
ktoré nie su zapocitané vo vykaze o

financnej situacii

Hrubé sumy pred Hrubé sumy
zapocitanim vo zapocitané vo Cisté sumy po .
vykaze o finanénej vykaze o finan¢nej zapocitani vo vykaze Prijata pefnazna Cista suma

- situécii situacii o financnej situacii  Finanéné nastroje zabezpeka expozicie
V milibnoch EUR a) b) c)=a)-bh) d) e) c)-d)-e)
Majetok
Pohladavky z
obchodného styku 1.6 1.6 0.7 0.9
Zavazky
Prijata pefiazna
zabezpeka vykazana v
ramci zavazkov z 0,9 - 0,9 0,9 - -

obchodného styku a
ostatnych zavazkov

Finan¢né nastroje, ktoré podliehaju zapocitaniu, vykonatelnému vzajomnému zapocitaniu a podobnym dohodam k 31.
decembru 2018:

Sumy podliehajuce vzdjomnému
zapocitaniu a podobnym dohodam,
ktoré nie su zapocitané vo vykaze o

finanénej situacii

Hrubé sumy pred Hrubé sumy .
zapocitanim vo zapocitané vo Cisté sumy po B
vykaze o finanénej vykaze o finan¢nej zapocitani vo vykaze Prijata peniazna  Cista suma

- situécii situacii o financnej situacii  Finan¢né nastroje zabezpeka expozicie
V milibnoch EUR a) b) c)=a)-b) d) e) c)-d)-e)
Majetok
Pohladavky z
obchodného styku 1.6 1.6 0.9 0.7
Zavazky
Prijata pefiazna
zabezpeka vykazana v
ramci zavazkov z 0,7 - 0,7 0,7 - -

obchodného styku a
ostatnych zavazkov

Na zaklade vSeobecnych podmienok zmllav uzavretych so svojimi zakaznikmi Skupina vyZaduje bud pefiaznu zabezpeku,
alebo bankovu zaruku vystavenu v prospech Skupiny, aby sa zabezpecilo, Ze jej pohladavky budu inkasovatelné. Sumu
zaru€enu pefiaznou zabezpekou alebo bankovou zarukou posudzuje Skupina kazdy rok. Skupina ma pravo zapocitat
vSetky sumy po lehote splatnosti proti zabezpeke alebo sume Cerpanej v ramci bankovej zaruky.

Sumy v stipcoch d) a e) vo vy$Sie uvedenej tabulke st obmedzené na expoziciu vykazanu v stipci ¢) pre kazdy jeden
nastroj, aby nedoslo k podhodnoteniu konecnej Cistej expozicie.

Koncentrécie uverovych rizik

Pokial ide o banky a finan¢né institicie, Skupina spolupracuje len s tymi, ktoré maju vysoké hodnotenie (rating) od
nezavislych agentdr. Bankové vklady Skupiny su uloZzené v 31 bankach (2018: v 35 bankach), ale 82,7 % (2018: 90,7 %)
hotovostnych zostatkov k 31. decembru 2019 je uloZzenych v 10 (2018: 10) velkych bankach. Vedenie Skupiny povaZzuje
koncentraciu uverového rizika vzhladom na hotovostné zostatky v bankach za prijatefné. Analyza podla uverovej kvality
(bankové hodnotenie) je uvedena v Poznamke 16.

K 31. decembru 2019 pohladavky Skupiny vo vztahu k spoloénym podnikom predstavovali 0,2 miliona EUR (2018:
0,2 milibna EUR). Vedenie Skupiny posudzuje koncentraciu Uverového rizika s ohladom na zostatky pohladavok vo vztahu
k spolo¢nym podnikom.
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31 Riadenie finanéného rizika (pokrac¢ovanie)
Ocernovanie oCakavanych uverovych strat (ECL).

Skupina pouziva ocenenie o€akavanych Uverovych strat (,ECL"), ktoré odraza vazeny odhad suc¢asnej hodnoty buducich
ocakavanych uverovych strat zalozeny na pravdepodobnosti. Skupina uplatfiuje zjednoduSeny pristup k pohladavkam z
obchodného styku, nevyfakturovanym pohladavkam z poplatkov za sluzby a ¢asovo rozliSenym vynosom z prenajmu
(,pohladavky z obchodného styku®) podla Standardu IFRS 9 (vratane pohladavok voci spriaznenym osobam), t.j. ECL
ocenuje pomocou o¢akavanej celozivotnej straty. Skupina pouziva na vypocet o¢akavanej celozivotnej straty maticu rezerv
(opravnych poloziek), ktord zohladfiuje starnutie pohladavok z obchodného styku a sumu definitivne odpisanych
pohfadavok z obchodného styku. Oakavané Uverové straty sa modeluju poc€as zivotnosti pohladavok.

Vedenie modeluje zivotnost ECL, t.j. strat, ktoré su vysledkom vSetkych moznych pripadov neplnenia po€as zostavajuceho
pokial nedéjde k vyznamnému zvySeniu Uverového rizika (SICR). 12-mesacna ECL predstavuje Cast celozivotnych ECL
vyplyvajucich z pripadov neplnenia vo vztahu k finanénému nastroju, ktoré mézu nastat do 12 mesiacov po skonceni
uctovného obdobia (obdobia vykazovania) alebo zostavajiceho obdobia Zivotnosti finanéného nastroja, ak je kratSie ako
jeden rok.

ECL odhadované vedenim na Ucely tejto Uctovnej zavierky su skoér odhadmi v ¢ase ako odhadmi v priebehu cyklu, ktoré
sa bezne pouzivaju na regulacné ucely. Odhady zohladiuju vyhladové informacie, to znamena, ze ECL odrazaju
pravdepodobnost vyvoja klu¢ovych makroekonomickych premennych, ktoré maju vplyv na uverové riziko. Pouzité
predpoklady vyjadruju situaciu na konci uétovného obdobia, a preto nezohladfiuju situaciu suvisiacu s pandémiou
ochorenia COVID-19, ktora sa rozsirila az po skonéeni U¢tovného obdobia. Pozri Poznamku 36.

Vyznamné zvySenie uverového rizika (SICR)

Posudenie toho, ¢i doslo k vyznamnému zvySeniu Gverového rizika (,SICR") od prvotného vykazania, sa vykonava na
individualnom zaklade a na portféliovom zaklade. Pokial ide o ostatné pohladavky a iny finanény majetok, SICR sa
posudzuje bud’ na zaklade portfdlia, alebo individualne v zavislosti od existencie bodovacich systémov. Vedenie Skupiny
pravidelne monitoruje a prehodnocuje kritéria pouzité na identifikaciu SICR z pohladu primeranosti.

Skupina povazuje narast Uverového rizika pri ostatnych pohladavkach a inom finanénom majetku za vyznamny, ak je
splnené jedno alebo viaceré z tychto kvantitativnych, kvalitativnych alebo zamedzujucich kritérii:

. 30 dni po splatnosti;
. Skupina pravidelne monitoruje diznikov so zvySenym tverovym rizikom a takéto portfélia povazuje za portfélia so
SICR.

Urover ECL, ktora je vykazana v tejto konsolidovanej U&tovnej zavierke, zavisi od toho, &i sa tverové riziko diznika od
prvotného vykézania vyrazne zvySilo. Ide o trojstupfiovy model na ocenovanie ECL. Finanény nastroj, ktory nie je pri
prvotnom vykazani Uverovo znevyhodneny a pri ktorom nedoslo k vyznamnému rastu Uverového rizika od prvotného
vykazania, ma zaucétovanu opravnu polozku k Uverovym stratdm na zaklade dvanastmesacnych o€akavanych Gverovych
strat (1. stupen). Ak déjde k vyznamnému zvySeniu Uverového rizika od prvotného vykazania, dany finan¢ny nastroj sa
prevedie na 2. stupeni, zatial sa v8ak nepovazuje za Uverovo znevyhodneny. Takyto finan&ny nastroj ma zauctovanu
opravnu polozku k Uverovym stratdm na zaklade celoZivotnych o€akavanych Gverovych strat. Ak je finanény nastroj
uverovo znevyhodneny, prevedie sa na 3. stupen, pri€om ma zau&tovanu opravnu polozku k Uverovym stratdm na zaklade
celozivotnych ogakavanych uverovych strat.

Ak existuje dokaz o tom, Ze kritéria SICR uz nie su splnené, nastroj sa prevedie spat na 1. stuperi. Ak sa expozicia na
zaklade kvalitativneho ukazovatela previedla na 1. stupen, Skupina bude monitorovat, ¢i tento indikator nadalej existuje
alebo sa zmenil.

Skupina uplatfiuje dva pristupy k ocenovaniu ECL: i) ocefiovanie na individualnom zaklade a (ii) ocenovanie na
portféliovom zaklade. Pokial ide o pohladavky z obchodného styku, Skupina vykonava hodnotenie na zaklade portfélia.
Skupina vykonava hodnotenie na individualnom zaklade vo vztahu k vSetkym pohladavkam, ktoré su po lehote splatnosti
viac ako 365 dni, pricom zohladfuje skuto€nost, & pohfadavka, ktord je predmetom preskimania, je alebo nie je
zabezpeena bankovou zarukou/hotovostnym vkladom. VVSeobecne sa bankova zaruka povazuje za dostato€nu zaruku
toho, Ze pohladavka sa nestane nelikvidnou, a preto sa nevytvaraju rezervy na pohladavky zabezpe€ené bankovou
zarukou.

Ak sa posudzovanie vykonava na portféliovom z&klade, Skupina ur€uje stupefl expozicii a opravné polozky k stratam
ocefuje na kolektivnom zaklade. Skupina analyzuje svoje expozicie podla segmentov uréenych na zaklade charakteristik
zdielaného uverového rizika. Medzi uvazované klu¢ové charakteristiky zdielaného uveru patria typ finanéného nastroja,
typ zakaznika, datum prvotného vykazania a zostavajuca doba splatnosti. R6zne segmenty takisto odrazaju rozdiely v
parametroch Gveroveého rizika. Vedenie pravidelne monitoruje a kontroluje vhodnost zoskupovania.
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Vyhladové informdcie za¢lenené do modelov ECL

Podporné vyhladové (t.j. na budicnost zamerané) informacie sa pouzivaju tak pri posudzovani SICR, ako aj pri vypocte
ECL. Skupina identifikovala urcité kfuc¢ové ekonomické premenné, ktoré suvisia s vyvojom Gverového rizika a ECL.

31 Riadenie finanéného rizika (pokracovanie)

Prognézy finanénych tokov predklada predstavenstvo. Tieto prognézy poskytuju najlep$i odhad ocakavaného
makroekonomického vyvoja v priebehu budiceho roka. Skupina posudila tieto informéacie a na zaklade skuto¢nosti, Ze
vacsina finanéného majetku je kratkodoba, dospela k zaveru, ze to nema vyznamny vplyv na konsolidovanu uétovnu
zavierku.

Rovnako ako v pripade inych hospodarskych prognéz, odhady a pravdepodobnost vyskytu podliehaju vysokej miere
inherentnej neistoty, a preto sa skuto¢né vysledky mézu od predpokladanych vysledkov vyrazne lisit. Skupina povazuje
tieto progndzy za najlepsi odhad moznych vysledkov. Pouzité predpoklady vyjadruju situaciu na konci u¢tovného obdobia,
a preto nezohladniuju situaciu slvisiacu s pandémiou ochorenia COVID-19, ktora sa rozsirila az po skonéeni u¢tovného
obdobia. Pozri Pozndmku 36. Skupina pravidelne prehodnocuje svoju metodiku a predpoklady, aby znizila akykolvek
rozdiel medzi odhadmi a skuto€nou Uverovou stratou.

(i) Trhové riziko

Skupina sa vystavuje trhovym rizikdm. Trhové rizika vyplyvaju z otvorenych pozicii a) v cudzich menach, b) v tro€enych
aktivach a pasivach a c) v kapitalovych investiciach, ktoré su vSetky vystavené vSeobecnym a Specifickym pohybom na
trhu.

Menoveé riziko. Vzhladom na pokracujucu medzinarodnu expanziu si je vedenie Skupiny vedomé zvySujucej sa miery
vystavenia sa menovému riziku v désledku rizika réznych mien, predovdetkym v suvislosti s ¢eskou korunou, polskym
zlotym, britskou librou a madarskym forintom. Menové riziko vyplyva z buducich obchodnych transakcii a vykazaného
majetku a zavazkov denominovanych v mene, ktora nie je funkénou menou uctovnej jednotky. Z tohto dévodu boli
stanovené vnutorné ciele, zasady a procesy na jeho riadenie. Vedenie zaviedlo smernicu, ktora od spolo¢nosti v Skupine
vyzaduje, aby riadili svoju expoziciu vo&i menovym rizikam v spolupraci so skupinovym oddelenim Treasury. Subjekty v
Skupine pouzivaju na riadenie svojho menového rizika, ktoré vyplyva z buddcich obchodnych transakcii a vykazaného
majetku a zavazkov, forwardové zmluvy uzavreté s pomocou skupinového oddelenia Treasury. V désledku toho Skupina
investovala do zabezpecovacich nastrojov, najma do forwardovych obchodov, ktoré su nastavené tak, aby minimalizovali
kurzové straty.

Ak by boli byvali devizové kurzy o jednu desatinu niZSie, ako boli poas daného ro€ného uétovného obdobia k 31.
decembru 2019, priCom by vSetky ostatné premenné zostali konstantné, zisk za toto obdobie by bol priblizne 0 45,8 miliéna
EUR nizSi (2018: 0 49,4 miliona EUR nizSi). Vlastné imanie po zohladneni danovych vplyvov by bolo o 36,2 miliona EUR
nizSie (rok 2018: o 39,0 miliéna EUR nizSie). Ak by boli byvali devizové kurzy o jednu desatinu vy$Sie, ako boli po¢as
daného ro€ného uctovného obdobia k 31. decembru 2019, pricom vSetky ostatné premenné by zostali konstantné, zisk za
toto obdobie by bol o 45,8 miliona EUR vy3Si (2018: 0 49,4 miliona EUR vy$Si). Vlastné imanie po zohladneni dafovych
vplyvov by bolo o 36,2 miliona EUR vysSie (2018: 0 39,0 miliona EUR vySSie).

Urokové riziko. Skupina j je vystavena vykyvom beznych drovni trhovych urokovych sadzieb, ktoré ovplyviiuju jej financnu
situaciu a pefiazné toky. Urokové riziko Skupiny vyplyva z dlhodobych tverov a pézigiek. Uvery a pdzicky poskytnuté s
pohyblivou urokovou sadzbou vystavuju Skupinu riziku urokovych mier pefiaznych tokov, ktoré je Ciasto€ne kompenzované
hotovostou drzanou s pohyblivou urokovou sadzbou. NizSie uvedena tabulka obsahuje sumarizaciu expozicie Skupiny
vocCi urokovym rizikam. V tabulke su uvedené agregované sumy finanéného majetku a zavazkov Skupiny v uétovnych

hodnotach, ktoré su usporiadané podla skorSieho datumu precenenia zmluvnych Urokov alebo datumov splatnosti.

Menej nez Viac nez

V milibnoch EUR 12 mesiacov 12 mesiacov Spolu
31. decembra 2019

Penazny finanény majetok spolu 206,8 0,9 207,7
Penazné finanéné zavazky spolu (303,5) (822,9) (1156,4)
Rozdiel v citlivosti €istého uroku k 31. decembru 2019 (96,7) (822,0) (948,7)
31. decembra 2018

Penazny finanény majetok spolu 237,8 6,3 2441
Penazné finanéné zavazky spolu (213,9) (629,7) (843,6)
Rozdiel v citlivosti ¢istého uroku k 31. decembru 2018 23,9 (623,4) (599,5)

Ak by boli byvali trokové sadzby p6zZiciek Skupiny s variabilnou Grokovou sadzbou (vo vSeobecnosti pézi¢ky tretich stran)
0 jednu desatinu niZSie, ako boli po€as daného roéného uctovného obdobia k 31. decembru 2019, pricom vSetky ostatné
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premenné by zostali konStantné, zisk pred zdanenim za toto obdobie by bol priblizne o 1,1 miliéna EUR vysSi (2018: 0 0,6
miliéna EUR vy$3i). Vlastné imanie by bolo po zohfadneni darfiovych vplyvov priblizne o 0,8 miliona EUR vysSie (2018:
0 0,5 miliéna EUR vyssie).

31 Riadenie finanéného rizika (pokracovanie)

Ak by boli byvali urokové sadzby péziciek Skupiny s variabilnou Urokovou sadzbou (vo vSeobecnosti p6zicky tretich stran)
0 jednu desatinu vySSie, ako boli po¢as daného roéného uctovného obdobia k 31. decembru 2019, pricom vSetky ostatné
premenné by zostali konstantné, zisk pred zdanenim za toto obdobie by bol priblizne o 1,1 miliéna EUR niZsi (2018: 0 0,6
miliéna EUR nizsi). Vlastné imanie by bolo po zohfadneni darfovych vplyvov priblizne o 0,8 miliona EUR niz8ie (2018: o
0,5 miliéna EUR nizsie).

pohyblivou trokovou sadzbou vystavuji Skupinu trokovému riziku pefiaznych tokov. Uvery a pdZicky s pevnou Grokovou
sadzbou vystavuju Skupinu Grokovému riziku realnej hodnoty.

nastroje, akymi su urokové swapy alebo urokové stropy vo vztahu k prislusnym Gverom a p6zi¢kam.

Vedenie Skupiny tieto rezervy zohladriuje pri vykonavani svojej stratégie zabezpecenia urokovych sadzieb. Pohladavky z
obchodného styku a ostatné pohladavky a zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky su bezdroéné a su splatné do
jedného roka. Z tohto dévodu sa predpoklada, ze s tymito finanénymi aktivami a pasivami nie je spojené Ziadne Urokové
riziko.

Urokové riziko Skupiny monitoruje vedenie Skupiny kaZzdy mesiac. Zasady riadenia urokového rizika schvaluje $tvrtrocne
predstavenstvo Skupiny. Vedenie analyzuje expoziciu Skupiny voci urokovej sadzbe na dynamickom zaklade. Simuluju
sa rdzne scenare, pricom sa zohladruje refinancovanie, obnova existujicich pozicii a alternativne zdroje financovania. Na
zaklade tychto scenarov Skupina méze vypocitat vplyv definovaného posunu Urokovej sadzby na zisk a stratu. Scenare
su zostavené iba pre zavazky, ktoré predstavuju hlavné uro¢ené pozicie. Simulacia sa vykonava mesacéne, aby sa overilo,
¢i sa maximalna potencialna strata pohybuje v rdmci limitov, ktoré stanovilo vedenie.

Pohladavky a zavazky z obchodného styku (okrem vkladov najomcov) su bezuroéné a maju datumy vysporiadania do
jedného roka.

(iii) Riziko likvidity
Riziko likvidity je definované ako riziko, Ze U¢tovna jednotka bude Eelit problémom pri plneni povinnosti suvisiacich
s vyrovnanim svojich finanénych zavazkov.

V niz8ie uvedenej tabulke su vyjadrené zavazky k 31. decembru 2019 podla ich zostatkovej zmluvne dohodnutej splatnosti.
Sumy uvedené v tabulke splatnosti predstavuju zmluvné nediskontované periazné toky. Takéto nediskontované penazné
toky sa liSia od sumy uvedenej v konsolidovanej suvahe, pretoze uctovna hodnota je zalozena na diskontovanych
penaznych tokoch.

Ak splatnd suma nie je pevne stanovend, zverejnena suma sa stanovi na zaklade podmienok, ktoré existuju ku koncu
prislusného uc¢tovného obdobia (obdobia vykazovania). Platby v cudzej mene sa prepocitavaju spotovym vymennym
kurzom k suvahovému driu.

Analyza splatnosti finanénych zavazkov k 31. decembru 2019:

Na
poziadanie a
menej ako Od 1do?2 Od2do5 Viac nez 5

V milibnoch EUR 12 mesiacov rokov rokov rokov Spolu
Zavéazky

Uvery a pozicky (splatky istiny) 187,0 107,2 3254 301,4 921,0
Uvery a pdzicky (buddce splatky troku) 28,2 24,8 50,1 27,5 130,6
Finanéné zavazky — kratkodobé (Poznamka 21) 102,4 - - - 102,4
Lizingové zavazky — istina (Poznamka 9) 7,5 7,6 47,9 69,0 132,1
Lizingové zavazky — buduce splatky troku 1,8 1,6 3,8 50,7 57,9
Derivaty a ostatné finanéné nastroje (Poznamka 21) 1,2 - - - 1,2

Celkové buduce platby, vratane buddcich splatok

istiny a aroku 328,1 141,2 427,2 448,6 13452
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31 Riadenie finanéného rizika (pokracovanie)

Analyza splatnosti finanénych zavazkov k 31. decembru 2018:
Na poziadanie

a menej ako Od1ldo?2 Viac nez 5

V miliénoch EUR 12 mesiacov rokov Od 2 do 5 rokov rokov_ Spolu
Zavazky

Uvery a poZicky (splatky istiny) 120,0 133,7 401,6 58,8 714,1
Uvery a pozicky (budice splatky Groku) 22,5 18,1 30,1 8,6 79,3
Finan¢né zavazky — kratkodobé (Poznamka 21) 78,9 - - - 78,9
Zavazky z finan€ného lizingu (Poznamka 9) - - 31,3 - 31,3
Derivaty a ostatné finan¢né nastroje (Poznamka 21) 1,8 - - - 1,8
Celkové budtce platby, vratane buducich splatok 2232 151.8 463.0 67.4 905.4

istiny a Groku

Predstavenstvo priebeZne posudzuje pohyblivi prognézu penaznych tokov pre hlavnu realitnu ¢innost' na konsolidovanej
baze. Ku dru tejto konsolidovanej uc¢tovnej zavierky a na zaklade naSej likvidity Predstavenstvo posudilo scenéare
pezaznych tokov, vratane stresového scenéru, a priSlo k zaveru, ze je primerané pouzit princip nepretrzitej ¢innosti
v priprave finanénych vykazov (Pozri tiez poznamku 36).

32 Riadenie kapitalu

Cielom Skupiny pri riadeni kapitalu je zabezpecit schopnost Skupiny pokracovat v €innosti s cielom poskytovat vynosy
akcionarom a vyhody dalSim zu¢astnenym stranam a udrziavat optimalnu Strukturu kapitalu na znizenie nakladov na
kapital. V zaujme zachovania alebo Upravy kapitalovej Struktury mdéze Skupina upravit vySku dividend vyplatenych
akcionarom, vratit' kapital akcionarom, vydat nové akcie alebo predat aktiva s ciefom znizit dlh.

V sulade s ostatnymi spolo¢nostami v tomto odvetvi Skupina monitoruje kapital na zaklade €istej hodnoty aktiv (upravene;j).
Skupina po¢ita Cistu hodnotu aktiv (upravenu) na tomto zaklade:

31. decembra 31. decembra
V milinoch EUR Poznamka 2019 2018
Vlastné imanie pripadajuce maijiteflom spoloénosti HB Reavis Holding S.A. 1593,3 1258,1
Upravené o
Pridané: Zavazky z odlozenej dane z prijmov (vratane spolo¢nych 1453 86.0
podnikov) 15, 28
Cista hodnota aktiv (upravena) podra sledovania vedenia 1738,6 13441

Skupina takisto riadi €isti mieru zadlZzenosti. Tento pomer je definovany ako pomer medzi Urocenymi zavazkami tretich
stran minus hotovost a celkové aktiva Skupiny. V roku 2019 bolo stratégiou Skupiny udrzat pomer ¢istého zadlZenia pod
hranicou 35 % (2018: do 35 %). Podla nizSie uvedenej tabulky bol pomer Skupiny k 31. decembru 2019 a ku koncu roka
2018 pod ciefovou urovnou. Vedenie Skupiny je presvedcené, Ze tato pozicia poskytuje Skupine priaznivé predpoklady na
to, aby pokracovala v hladani novych developerskych prilezitosti.

V miliénoch EUR 31. decembra 31. decembra 2018
Bankové Uvery a pdzicky a finanéné lizingy* minus hotovost, vratane Uverov a p6ziciek

drzané na predaij 984,2 717,7
Celkové aktiva 3040,3 23499
Pomer ¢istej zadlZzenosti 32,37 % 30,54 %

* Z celkovych lizingovych zavazkov vykazanych k 31. decembru 2019 predstavuju zavazky z finanéného lizingu 33,2
miliéna EUR (k 31. decembru 2018: 31,3 milibna EUR).
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33 Odhad reédlnej hodnoty

Standard IFRS 13 vyzaduje pouzivat ocefiovacie metddy, pre ktoré je k dispozicii dostatoéné mnoZstvo udajov,
maximalizovat’ pouzitie vstupnych parametrov odvoditefnych z trhovych uUdajov (t.). zistitelné vstupné parametre) a
minimalizovat pouZitie parametrov, ktoré sa nedaju podlozit trhovymi datami (t.j. nezistitefné vstupné parametre). Miera
podrobnosti zverejnenia zavisi od schopnosti podlozit vstupné parametre trhovymi tdajmi (t.j. od zistitelnosti vstupnych
parametrov).

Standard IFRS 13 na tento tdel zavadza hierarchiu realnej hodnoty, ktora rozdeluje vstupy do troch drovni:

- Kétované ceny (neupravené) na aktivnych trhoch za rovnaké aktiva alebo pasiva (uroveri 1).

- Iné vstupné parametre ako kétované ceny zaradené do urovne 1, ktoré sa daju zistit pre dany majetok alebo zavazky,
a to bud priamo (t.j. ako ceny) alebo nepriamo (t.j. odvodené od cien) (Urover 2).

- Vstupné parametre pre majetok alebo zavazky nevychadzajlce zo zistitelnych trhovych Udajov (t.j. nezistitelné
vstupné parametre) (Uroven 3).

i) Investiény nehnutelny majetok

NizSie uvedena tabulka uvadza investiény nehnutelny majetok Skupiny, ktory sa oceriuje realnou hodnotou:

V miliénoch EUR Uroveii1  Uroveii2  Uroven 3 Spolu
Investifény nehnutelny majetok — ocenenia ziskané k 31. decembru 2019 ) ) 26936 26936
(Poznadmka 10)

Investiény nehnutelny majetok — ocenenia ziskané k 31. decembru 2018 ) ) 19433 19433

(Poznamka 10)

Investi€ny nehnutefny majetok na Urovni 3 je oceneny realnou hodnotou pomocou metédy diskontovanych penaznych
tokov, metddy vynosu, metody zostatkovej hodnoty, porovnavacej metddy a realnej hodnoty pri obstarani/odpredaji
(obstaravacej cene) vo vztahu k majetku, ktory bol bud ziskany/drzany na predaj tesne pred datumom suvahy, alebo ked
nie su k dispozicii spolahlivé porovnatelné informacie a vedenie pouzilo svoj Usudok a skusenosti na posudenie realnej
hodnoty. Metddy ocerovania pre Uroven 3 su dalej opisané v Poznamke 10.
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33 Odhad realnej hodnoty (pokracovanie)
Kvantitativne informacie o oceneni realnou hodnotou pomocou nezistitelnych vstupnych parametrov:
Sprava majetku a sprava investicii
Reélna hodnota Reélna hodnota
31.12.2019 31.12.2018 Rozsah Rozsah
Segment Metéda ocenovania (v milibnoch EUR) (v milibnoch EUR)  Vstup 31.12.2019 31.12.2018
Slovensko
Priemerné ro¢né najomné v EUR za m? 189-200 189 - 200
Kancelarske priestory  Diskontovany pefiazny tok 118,8 120,3 Diskontna sadzba p.a. 6,85 % 7,65 %
Miera kapitalizacie pre kone¢nu hodnotu 6,85 % 6,9 %
. ; . . CleapitalipAn Priemerné ro¢né najomné v EUR za m? 185 138 - 200
Kancelarske priestor Metdda priamej kapitalizacie 79,0 254,2 ] e
P y P 1 Kap Miera kapitalizacie 54 % 58%-82%
Kancelérske priestory Met6da zostatkovej hodnoty 16,0 _ Kapitalizovane Cisté prijmy minus naklady na dokoncenie 30,16 -
Miera kapitalizacie 5,75 % -
Spolu 213,8 3745
Pol'sko
Priemerné ro¢né najomné v EUR za m2 192,3 190,4
Kancelarske priestory Diskontovany periazny tok 88,5 85,5 Diskontna sadzba p.a. 73% 6,5 %
Miera kapitalizacie pre kone€nu hodnotu 7,3% 75%
Kancelarske priestory  V obstaravacej cene 0,2 02 - -
Spolu 88,7 85,7
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Reélna hodnota Realna hodnota
Segment Metoda oceriovania 31.12.2019 31.12.2018 Vstup Rozsah
(v milibnoch EUR) (v milionoch EUR) Rozsah 31.12.2019 31.12.2018
Spréava majetku a spréava investicii (pokracovanie)
Mad'arsko
. . . . . T Priemerné ro¢né najomné v EUR za m? 82,0 90,8
Kancelarske priestory  Metdda priamej kapitalizacie 9,7 9,5 Miera Kapitalizacie 7.0% 7.0%
Spolu 9,7 9,5
Spojené kralovstvo
Kapitalizované ¢isté prijmy minus 879 45 619 5
Kancelarske priestory ~ Zostatkova hodnota 337,3 281,7 naklady na dokoncéenie ’ '
Miera kapitalizacie 4,75 % 4,75 %
Kancelarske priestory  Metdda priamej kapitalizacie 146,3 123,1 Priemerné ro¢né najomné v EUR za m? 133,5 791,0
Miera kapitalizacie 4,5% 4,5%
Kancelarske priestory  V obstaravacej cene 9,7 - -
Spolu 493,3 404,8
Spolu za segment 805,5 874,5
Realizacia vystavby a priprava vystavby
Slovensko
Kancelarske Kapitalizované ¢isté prijmy minus
priestory, kancelarske  Met6da zostatkovej hodnoty 229,1 125,5 naklady na dokoncenie 304,4 231,7
priestory/maloobchod Miera kapitalizacie 545 % -6,5% 6,2% -6,5%
. Kapitalizované ¢isté prijmy minus
'\’:f‘e'gf’f"hw”e Met6da zostatkovej hodnoty 219,7 1205 néklady na dokondenie 47,6 69,8
P y Miera kapitalizacie 58 % 55%
Spolu 448,8 246,0

Priemerna ro¢na sadzba zahffia odhadovanu trhovd hodnotu prenajmu (OTHP) majetku, t. j. najomné na otvorenom trhu za kazdy priestor (nemusi sa nevyhnutne rovnat su¢asnému
najomnému), vratane prijmu z prenajmu kancelarskych a obchodnych priestorov, ale vratane doplnkového prijmu zo skladovania, parkovania, znacenia, technolégie a vratane inych prijmov,
vydelené Stvorcovymi metrami prenajimatelnych kancelarskych, maloobchodnych a skladovacich priestorov.
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Reélna hodnota Realna hodnota

Segment Metoda ocenovania 31.12.2019 31.12.2018 Vstup Rozsah

(v milibnoch EUR) (v milionoch EUR) Rozsah 31.12.2019 31.12.2018
Realizacia vystavby a priprava vystavby (pokra¢ovanie)
Ceska republika

Kapitalizované Cisté prijmy minus

Kancelarske priestory  Metdda zostatkovej hodnoty 57,4 61,8 naklady na dokoncéenie 146,6 130,4

Miera kapitalizacie

4,25 % -6,25%

58%-6,5%

Logistické centra V obstaravacej cene - 02 -
Kancelarske priestory  V obstaravacej cene 1,0 - -
Spolu 58,4 62,0
Polsko
Kapitalizované Cisté prijmy minus
Kancelarske priestory  Metdda zostatkovej hodnoty 326,6 431,8 naklady na dokoncenie 160,4 261,0
Miera kapitalizacie 45%-55% 4,8%-5,8%
Kancelarske priestory ~ Metdda priamej kapitalizacie 389,3 - Priemerné ro€né najomné v EUR za m? 2748 -
Miera kapitalizacie 4,26 %-43% -
Kancelarske priestory  Komparativha metéda 14,0 - Cenav EUR za m2 195,7 -
Kancelarske priestory  V obstaravacej cene 1,0 16,7 - - -
Spolu 730,9 448,4
Spojené kralovstvo
Kapitalizované Cisté prijmy minus
Kancelarske priestory  Metdda zostatkovej hodnoty 151,0 - naklady na dokoncenie 59,3 -
Miera kapitalizacie 4,5 % -
Kancelarske priestory  V obstaravacej cene - 57,8 - -

Spolu 151,0 57,8
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33 Odhad realnej hodnoty (pokracovanie)
Reélna hodnota Reélna hodnota
Segment Metoda ocerovania 31.12.2019 31.12.2018 Vstup Rozmedzie Rozsah
(v milionoch EUR) (v milionoch EUR) 31.12.2013 31.12.2018
Realizacia vystavby a priprava vystavby (pokracovanie)
Mad'arsko
Kapitalizované Cisté prijmy minus
Kancelarske priestory  Metdda zostatkovej hodnoty 54,2 105,0 naklady na dokoncenie 61,4 90,9
Miera kapitalizacie 5,25 % 6,0 %
Priemerné ro¢né najomné v EUR za m? 226,1 -
Kancelarske priestory  Diskontovany pernazny tok 216,4 - Diskontna sadzba p.a. 6,0 % -
Miera kapitalizacie pre kone€nd hodnotu 5,25 % -
Kancelarske priestory  V obstaravacej cene - 13,3 -
Spolu 270,6 118,3
Nemecko
Kancelarske priestory  V obstaravacej cene 4.8 92,2 - -
Kapitalizované Cisté prijmy minus
Kancelarske priestory  Metdda zostatkovej hodnoty 167,5 - naklady na dokoncenie 114,2
Miera kapitalizacie 35%
Spolu 172,3 92,2
Spolu za segment 1832,0 1024,7
Vedrlajsie ¢innosti
Logistické centra Komparativna metéda 33,1 29,5 CenavEUR zam? 4,7-2847,2 4,7 -26,2
Maloobchodné . . 7.4 6,4 R
: V obstaravacej cene -
priestory
HubHub V obstaravacej cene 15,6 82 - - -
Spolu za segment 56,1 44,1
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33 Odhad realnej hodnoty (pokracovanie)

Citlivost’ ocenovania vo vzt'ahu k rozptylu vyznamnych nepozorovatelnych vstupov

ZniZzenie odhadovaného ro€ného najomného znizi realnu hodnotu. ZvySenie diskontnych sadzieb a kapitalizaCnych
sadzieb (pouzitych pre kone¢nu hodnotu DPT a pre metédu priamej kapitalizacie) znizi realnu hodnotu.

Medzi tymito sadzbami existuju vzajomné vztahy, pretoze su Ciastocne uréené podmienkami trhovych sadzieb. V pripade
kvantitativnej analyzy citlivosti si pozrite poznamku 3.

Proces ocenovania

Ocerovanie nehnutelnosti sa vykonava dvakrat ro€ne na zaklade sprav o oceneni vypracovanych nezavislymi a
kvalifikovanymi odhadcami.

Tieto spravy su zaloZené:

- na informaciach, ktoré poskytla spolo¢nost ako napriklad sucasné najomné, podmienky najomnych zmliv,
poplatky za sluzby, kapitalové vydavky, atd. Tieto informacie su odvodené z finanénych a majetkovych systémov
spolo¢nosti a podliehaju celkovému kontrolnému prostrediu spolo¢nosti, a

- na predpokladoch a modeloch ocerovania, ktoré pouZivaju odhadcovia - predpoklady zvy€ajne suvisia s trhom,
a su nimi, napriklad, vynosy a diskontné sadzby. Vychadzaji z profesionalneho Gsudku a pozorovania trhu.
VSeobecne sa pre aktiva generujuce prijmy pouzZiva metéda DPT a metéda priamej kapitalizacie, pre
nedokonceny majetok sa pouziva metdda zostatkovej hodnoty a pre vedlajSie aktiva a aktiva pozemkovej banky
sa pouziva komparativna metéda.

Informécie poskytnuté znalcom, ako aj predpoklady a oceriovacie modely pouzivané znalcami kontroluje oddelenie
Controllingu a finan¢ny riaditel Skupiny (dalej len ,CFQO®). Tento proces zahffia aj posudenie zmien realnej hodnoty pocas
uctovného obdobia.

i) Financné nastroje

Realna hodnota finanéného nastroja je suma, za ktort by sa nastroj mohol vymiefiat v ramci beznej transakcie medzi
stranami, ktoré su ochotné obchodovat, s vynimkou nuteného predaja alebo likvidacie, ¢o najlepSie dokazuje aktivna
kétovana trhova cena. Skupina stanovila odhadované realne hodnoty finanénych nastrojov na zaklade dostupnych
trhovych informacii, ak existuju, a na zaklade nizSie uvedenych vhodnych metdd ocenovania. Na interpretaciu trhovych
udajov, ktoré sa pouzivaju na uréenie odhadovanej realnej hodnoty, sa vSak nevyhnutne vyzaduje usudok.

Finan¢ny majetok vykazovany v amortizovanej hodnote. Realnou hodnotou nastrojov s pohyblivou Grokovou sadzbou
je obvykle ich U¢tovna hodnota. Odhadovana redlna hodnota nastrojov s pevnou urokovou sadzbou je zalozena na
odhadovanych buducich pefaznych tokoch, pri ktorych sa o€akava, ze budu diskontované si¢asnymi urokovymi sadzbami
pre nové nastroje s podobnym uverovym rizikom a zostatkovou splatnostou. Pouzivané diskontné sadzby su zavislé od
Uverového rizika protistrany.

urokovu sadzbu a Ze vlastné Uverové riziko Skupiny sa zasadne nezmenilo, amortizovana hodnota sa priblizuje k realnej
hodnote. Realna hodnota zavazkov splatnych na poziadanie alebo po uplynuti vypovednej lehoty (,splatné zavazky“) sa
odhaduje ako suma splatna na poZiadanie diskontovana od prvého dfia, kedy je mozné pozadovat' zaplatenie tejto sumy.

Poznamku 20 (vstupy urovne 2 sa uplatriuju na kratkodobé Uvery a pdzicky a vstupy urovne 3 sa uplatfiuju na dlhodobé

Uvery a pozicky). Ustovna hodnota zavazkov z obchodného styku a ostatnych zavézkov sa priblizuje k redlnej hodnote.

Financ¢né derivaty. Realne hodnoty derivatov su zalozené na cenovej ponuke banky protistrany a povazuju sa za
ocenenie na Urovni 2. Realna hodnota bola odhadnuta pomocou metddy diskontovanych pefiaznych tokov.

34 Odsuhlasenie tried finanénych nastrojov s kategériami ocefnovania

Na ucely ocenovania Standard IFRS 9 ,Finan¢né nastroje” zaraduje finan€né aktiva do tychto kategdrii: (a) finanéné aktiva
ocenené FVTPL; (b) dlhové néastroje ocenené FVOCI; (c) kapitdlové nastroje ocenené FVOCI a (d) finanéné aktiva
ocenené AC (amortizovanou hodnotou). Finanéné aktiva ocenené FVTPL maju dve podkategérie: (i) aktiva povinne
ocenené FVTPL a (ii) takto oznagené aktiva pri prvotnom vykazani alebo nasledne. Okrem toho, pohladavky z finanéného
lizingu tvoria samostatnu kategoriu.

VSetok finanény majetok Skupiny patri do kategorie finanéného majetku oceneného amortizovanou hodnotou, s vynimkou
finan¢nych derivatov, ktoré su klasifikované ako finanény majetok oceneny FVTPL. VSetky finanéné zavazky Skupiny sa
vykazuju v amortizovanej hodnote, s vynimkou finanénych derivatov, ktoré su klasifikované ako finanéné zavazky ocenené
FVTPL (Poznamka 20).
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35 Konsolidované struktiurované subjekty

Skupina vydala 2 tranze dlhopisov prostrednictvom spoloénosti HB Reavis Finance PL 2 Sp. z 0.0, ktora je zaregistrovana
v Pofsku, 1 tranzu dlhopisov prostrednictvom spolo¢nosti HB REAVIS Finance SK s.r.o., 1 tranZu dlhopisov
prostrednictvom spolo¢nosti HB REAVIS Finance SK Il s.r.0., 4 tranZe dlhopisov prostrednictvom spolo¢nosti HB REAVIS
Finance SK Il s.r.o., 1 tranzu dlhopisov prostrednictvom spolo¢nosti HB REAVIS Finance SK IV s.r.0., 3 tranze dlhopisov
prostrednictvom spolo¢nosti HB REAVIS Finance SK V s.r.o., 1 tranzu dlhopisov prostrednictvom spolo¢nosti HHB
REAVIS Finance SK VI s.r.o., vSetkych Sest spolo¢nosti je zaregistrovanych na Slovensku, a 1 tranzu dlhopisov
prostrednictvom spolo&nosti HB Reavis Finance CZ, s.r.o., ktora je zaregistrovana v Ceskej republike. Tieto subjekty boli
konsolidované, pretoZze su stopercentne vlastnené Skupinou, boli vyhradne zaloZené na jej ucely, pricom Skupina je
vystavena v podstate v8etkym rizikdm a odmenam na zaklade vlastnictva a nesplatenych zaruk za zavazky tychto
subjektov. Skupina poskytuje zaruky na vSetky zavazky tychto subjektov, pricom tieto zaruky maju formu vydanych
dlihopisov vo vySke 320 miliénov PLN, 263 milionov EUR a 1,25 miliard CZK (Poznamka 20).

36 Udalosti po skonéeni uétovného obdobia (obdobia vykazovania)

Po 31. decembri 2019 a do dna schvalenia tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky Skupina €erpala 92,7 miliébna EUR z
uverovych liniek nec¢erpanych k 31. decembru 2019 a splatila pézicky vo vysSke 133,1 miliobna EUR, vratane 40 milionov
EUR v podobe vydanych dihopisov. Po skon&eni tétovného obdobia si Skupina zabezpecila od bank nové financovanie vo
vyske 499,3 milidna, z ktorych vyuzila 152,4 miliéna.

Vo februari 2020 Skupina dokongila predaj 100 % podielu vo svojej dcérskej spoloCnosti Twin City Il s. r. 0. Tato dcérska
spolo¢nost’ vlastnila kancelarsku budovu Twin City B v Bratislave na Slovensku. U&tovna hodnota predaného investicného
nehnutelného majetku predstavovala 79,6 milibna EUR.

V marci 2020 Skupina dokoncila predaj 100 % podielu vo svojej dcérskej spolocnosti SPV Vistuk s.r.o. Tato dcérska
spolo¢nost’ vlastnila pozemok vo Vistuku na Slovensku. Uétovna hodnota predaného investi¢ného nehnutefného majetku
predstavovala 5,0 miliona EUR.

Vo februari 2020 ziskala Skupina kancelarsku budovu Quick & Tower House v Londyne v Spojenom kralovstve
prostrednictvom kupy podielu v spolo¢nosti SHOREDITCH QT HOLDINGS GUERNSEY LIMITED za 64,1 miliona GBP.

Koncom roku 2019 sa zacal Sirit’ novy virus spdsobujuci zavazny akutny respiraény syndrom (,ochorenie COVID-19%), v
dosledku ktorého sa po celom svete zacali objavovat pripady tohto ochorenia. Nasledne 11. marca 2020 Svetova
zdravotnicka organizacia (dalej len ,organizacia WHQO) vyhlasila Sirenie tohto virusu za pandémiu a vlady jednotlivych
Statov zaviedli cely rad postupov a opatreni na boj proti nej. V dosledku toho sa bezna hospodarska ¢innost takmer
zastavila, o malo vaZzne obmedzujluce nasledky na vykonavanie podnikatel'skej innosti.

Aj ked nie je presne znamy dlhodoby vplyv ochorenia COVID-19 na svetové ekonomiky, rézne odvetvia a najmé na Skupinu,

vedenie sa sustredilo na tieto klu€ové oblasti a vykonalo zatazové testy niekolkych scenarov, aby zistilo odolnost’ Skupiny

vocCi negativnemu vplyvu ochorenia COVID-19:

- celkova likvidna pozicia a pristup k existujucim a novym Gverovym nastrojom,

- schopnost plnit dohody o vyrovnani dlhu Skupiny,

- znizujuci sa dopyt, klesajuci predaj a stla¢anie marzi, ktoré zazivaju sucasni aj budici najomnici Skupiny v oblasti
maloobchodu, co-workingu a cestovného ruchu;

- narusenia domacich aj medzinarodnych dodavatelskych retazcov, logistiky a nedostatok stavebnych pracovnikov
v dosledku restriktivnych opatreni na ochranu zdravia, ktoré nepriaznivo ovplyviuju stavebné rozpocty a pokrok v
stavebnych pracach,

Vedenie uskutocnilo scenar, ktory presiel zatazovym testom a vychadza z podnikatelského planu na nasledujuce dva
finanéné (uctovné) roky, aby zhodnotilo Struktiru pefiaznych tokov a finanénu situaciu Skupiny. V zatazovom teste sa
predpokladala nedostupnost' likvidnych trhov s prijatefnymi vynosmi pre Skupinu na predaj jej investiéného nehnutelného
majetku a nedostupnost’ neviazaného financovania developerskej ¢innosti v obdobi od 2. Stvrtroku 2020 (Q2/2020) do 2.
Stvrtroku 2021 (Q2/2021). V zatazovom teste suvahovej pozicie sa predpokladalo 40 % znizenie ocenenia investi¢ného
nehnutelného majetku pre zapadné trhy a 35 % zniZzenie ocenenia investicného nehnutelného majetku v strednej a
vychodnej Eurdpe (regién CEE). Predpokladané zniZenie realnych trhovych hodndét investiéného nehnutelného majetku by
nadalej udrziavalo dohodu o finanénom zavazku na zaklade pomeru Uveru k hodnote nehnutelnosti (tzv. ,LTV ratio“) na
urovni Skupiny pod prahovou hodnotou, ktorej prekro€enim by doslo k neplateniu v zmysle definicie v prospektoch
dlhopisov, pricom ide o najprisnejSiu dohodu zo v8etkych dohdd o finanénom zavazku na zéklade pomeru LTV. Vysledkom
vykonanych zatazovych testov bol navySe prebytok hotovosti a dostato¢na likvidita pre €innosti Skupiny na konci obdobia
zatazovych testov.

Od 31. decembra 2019 si Skupina dokazala zabezpedit financovanie vo vySke 442 milionov EUR v podobe externych
uverovych nastrojov (412 miliénov EUR), pricom ¢erpala 116 miliénov EUR z novych prostriedkov v roku 2020. Okrem toho
Skupina aktivne rokuje o dalSom nastroji vo vyske viac ako 120 milionov EUR, ktory by bol zabezpeéeny (zaruceny)
hlavnym projektom v Londyne.
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ZvySenie odhadnej ceny sa predpokladalo v pripade projektov, v ktorych vystavba pokracéuje a financovanie je zabezpedené
prostrednictvom uZ zazmluvnenych uverovych néastrojov. Spekulativne developerské projekty v podiatoéne] faze
prebiehajucej zastavby alebo vystavby bez zabezpeeného externého uverového financovania boli bud do¢asne
pozastavené, alebo bola ich vystavba zastavena a dokoncenie prelozené na iny termin (ak to bolo technicky mozné).
Posudili sa nepredvidané udalosti, ktoré by mohli vzniknut' z uz podpisanych zmluv o prenajme, avSak v kone¢nom désledku
sa neoCakava zZiadny vyznamny vplyv.
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36 Udalosti po skonéeni uétovného obdobia (obdobia vykazovania) (pokracovanie)

Vedenie uz navySe podniklo kroky na preskimanie existujucich stavebnych zmluv uzavretych s dodavatefmi a zacalo
rokovania, ktorych vysledkom by v rokoch 2020 a 2021 mali byt priblizne 5 % Uspory, resp. 22 miliénov EUR. Spomalenie
developerskych projektov a z toho vyplyvajuca prevadzkova restrukturalizacia, ktora sa uz zacala, by mali takisto prispiet k
znizeniu prevadzkovych nakladov o 20 %. Vo vSetkych krajinach svojho pdsobenia Skupina bud uz zacala, alebo stale
skuma dostupné moznosti vyuZitia vyhod z programov $tatnej pomoci, ktoré su uréené na podporu podnikov a zahfriaju
opatrenia na uhradu ich u$lého prijmu z prenajmu, odklad platby dani a splatok suvisiacich s uvermi, atd.

Aj ked dosah situacie spésobenej ochorenim COVID-19 nemozno presne predpovedat, pri€om nie je mozné vierohodne
posudit vSetky potencialne buduce dbsledky pre Skupinu, na zaklade tejto analyzy a hodnotenych scenarov sa Skupina
domnieva, Zze ma stabilnu finanénu situaciu, ktora jej umozni prekonat su¢asné narusenie hospodarskeho prostredia.

Vedenie bude pokracovat v sledovani vyvoja a jeho vplyvu na Skupinu vratane jej ¢innosti, Uverovych dohéd a zmlav o
dihu, ako aj hodn6t a odhadov vykazanych v tejto konsolidovanej U¢tovnej zavierke a prilozenych poznamkach.

Po ukon¢eni daného uctovného obdobia sa nevyskytli ziadne dalSie vyznamné udalosti, ktoré by mali vplyv na vyklad tejto
konsolidovanej uctovnej zavierky.



