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SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA (“REPORT OF THE REVISEUR D'ENTREPRISES AGREE”)

Nazor

Uskutoc¢nili sme audit konsolidovanej u¢tovnej zavierky spolo¢nosti HB Reavis Investments Holding S.A. a
jej dcérskych spolo¢nosti ("Skupina"), ktora obsahuje konsolidovany vykaz o finanénej situacii
k 31. decembru 2023, konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatného komplexného vysledku,
konsolidovany vykaz zmien vo vlastnom imani a konsolidovany vykaz pefiaznych tokov za rok konciaci sa
k uvedenému datumu a poznamky konsolidovanej uctovnej zavierky, ktoré obsahuju suhrn vyznamnych
uctovnych zasad a uctovnych metdd.

Podla nasho nazoru priloZzend konsolidovana uétovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz
konsolidovanej finan¢nej situacie Skupiny k 31. decembru 2023 a konsolidovaného vysledku hospodarenia
a konsolidovanych penaznych tokoch za rok konciaci sa k uvedenému datumu podla Medzindrodnych
Standardov finanéného vykaznictva (IFRS) v zneni prijatom Eurépskou uniou.

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podla zakona z 23. jula 2016 o auditorskej profesii ("zakon z 23. jula 2016") a podla
medzinarodnych auditorskych Standardov ("ISA"), v zneni prijatom pre Luxembursko komisiou Commission
de Surveillance du Secteur Financier ("CSSF"). NaSa zodpovednost podla zdkona z 23. jula 2016 a podla
ISA v zneni prijatom pre Luxembursko komisiou CSSF je uvedena v odseku Zodpovednost auditora za
audit konsolidovanej uUctovnej zavierky naSej spravy. Od Skupiny sme nezavisli podla ustanoveni
Medzinarodného etického kddexu pre profesionalnych Uctovnikov vratane Medzinarodnych Standardov
nezavislosti, vydanymi Radou pre medzinarodné etické Standardy pre uctovnikov ("Kédex IESBA")
tykajucich sa etiky, v zneni prijatom pre Luxembursko komisiou CSSF, vratane Etického kédexu auditora,
relevantnych pre nas audit konsolidovanej uctovnej zavierky a splinili sme aj ostatné poziadavky tychto
ustanoveni tykajucich sa etiky. Sme presvedCeni, Ze auditorské dbkazy, ktoré sme ziskali, poskytuju
dostatoCny a vhodny zaklad pre nas nazor.

© 2024 KPMG Audit S.ar.l., a Luxembourg entity and a member firm of the KPMG global organization of independent member firms affiliated with KPMG
International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved. R.C.S Luxembourg B 149133
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Zodpovednost Predstavenstva za konsolidovanu ucétovnu zavierku

Predstavenstvo je zodpovedné za zostavenie tejto uctovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy a verny
obraz podfa Medzinarodnych Standardov finanéného vykaznictva v zneni prijatom Eurépskou Uniou a za
tie interné kontroly, ktoré povazuje za potrebné na zostavenie uUctovnej zavierky, ktora neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani konsolidovanej uctovnej zavierky je Predstavenstvo zodpovedné za zhodnotenie
schopnosti Skupiny nepretrzite pokracovat' vo svojej Cinnosti, za opisanie skutoCnosti tykajucich sa
nepretrzitého pokraCovania v Cinnosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrZitého
pokracovania v ¢innosti v Uc¢tovnictve, ibaze by malo v umysle Skupinu zlikvidovat alebo ukonéit jej ¢innost,
alebo by nemalo inu realisticki moznost nez tak urobit’.

Zodpovednost’ auditora za audit konsolidovanej ué¢tovnej zavierky

NaSou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, &i konsolidovana ucétovna zavierka ako celok
neobsahuje vyznamné nespravnosti, i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora,
vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupfia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany
podla zakona z 23. jula 2016 a podfa v ISA v zneni prijatom pre Luxembursko komisiou CSSF vzdy odhali
vyznamné nespravnosti, ak také existuju. Nespravnosti mézu vzniknut v désledku podvodu alebo chyby a
za vyznamneé sa povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene oCakavat, Ze jednotlivo alebo v suhrne by
mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouZivatelov, uskutoénené na zaklade tejto konsolidovanej
uctovnej zavierky.

V ramci auditu podla zakona z 23. jula 2016 a podla ISA v zneni prijatom pre Luxembursko komisiou CSSF,
pocas celého auditu uplatiiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem
toho:

- ldentifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti konsolidovanej u¢tovnej zavierky, €i uz v
dosledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutoChujeme auditorské postupy reagujuce na tieto
rizika a ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostatocné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas
nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vy3Sie ako toto riziko v
dosledku chyby, pretoze podvod mbéze zahfnat tajni dohodu, falSovanie, umyselné vynechanie,
nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

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

- Hodnotime vhodnost pouZitych uétovnych zasad a uétovnych metdd a primeranost uétovnych odhadov
a uvedenie s nimi suvisiacich informacii uskuto&nené Predstavenstvom.

- Robime zaver o tom, &i Predstavenstvo vhodne v uc&tovnictve pouziva predpoklad nepretrzitého
pokraCovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov zaver o tom, &i existuje vyznamna
neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit’ schopnost
Skupiny nepretrzite pokracovat v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, Zze vyznamna neistota existuje, sme
povinni upozornit v nasej sprave auditora na suvisiace informacie uvedené v konsolidovanej uctovnej
zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoéné, modifikovat nas nazor. Nase zavery vychadzaju z
auditorskych dbkazov ziskanych do datumu vydania nasej spravy auditora. Buduce udalosti alebo
okolnosti vS8ak mézu spdsobit, Ze Skupina prestane pokraCovat v nepretrzitej ¢innosti.
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- Hodnotime celkovu prezentaciu, Struktiru a obsah konsolidovanej u¢tovnej zavierky vratane informacii
v nej uvedenych, ako aj to, Ci konsolidovana uctovna zavierka zachytava uskutocnené transakcie a
udalosti spdsobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

- Ziskavame dostato¢né a vhodné auditorské dékazy ohladom finanénych informacii i¢tovnych jednotiek
a podnikatelskych aktivit Skupiny, aby sme mohli vyjadrit nazor na konsolidovanu G¢tovnu zavierku.
Sme zodpovedni za riadenie, dohlad a vykon auditu Skupiny. Sme vyhradne zodpovedni za nas nazor
auditora.

S osobami poverenymi spravou a riadenim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu
a harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane vsetkych vyznamnych nedostatkov
internych kontrol, ktoré pocas auditu zistime.

Luxemburg, 31. maja 2024 KPMG Audit S.ar.l.
Auditorska spolo¢nost (“Cabinet de révision agrée®)

Sabine Gallenmiiller
Partner



HB Reavis Investments Holding S.A.

Konsolidovany vykaz financnej pozicie k 31. decembru 2023 .
Vypracované v sulade s Medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU 1

V milibnoch EUR Poznamka 31. decembra 2023 31. decembra 2022
AKTIVY
Dlhodoby majetok
Investi¢ny nehnutelny majetok 8 1,898.9 2,024.2
Pohladavky 9 74.8 64.4
Ostatny dlhodoby majetok 1.5 1.5
Dlhodoby majetok spolu 1,975.2 2,090.1
Kratkodoby majetok
Pohladavky z obchodného styku a ostatné 10 94 1 35.2
pohladavky
Derivaty a ostatné finan¢né aktiva 25 33.9 53.9
Ostatny kratkodoby majetok 1.7 15
Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim 11 421 50.5
Penazné prostriedky a periazné ekvivalenty 12 91.0 21.1
Obezny majetok spolu 262.8 162.2
AKTIVA SPOLU 2,238.0 2,252.3
EQUITY

13

Zakladné imanie (363 545 341 akcii po 1,00 EUR) 363.5 363.5
Emisné azio 13 478.6 377.9
Nerozdelena strata minulych obdobi (256.5) (131.7)
Rezerva z kurzovych rozdielov 19.4 (6.5)
Vlastné imanie pripadajuce na vlastnikov 605.0 603.2
Spolo¢nosti
Nekontrolny podiel (t.j. podiel s mensinovym 4.9 12.4
podielom)
VLASTNE IMANIE SPOLU 609.9 615.6
ZAVAZKY
Dlhodobé zavazky
Uvery a pozigky 14 1,253,1 987.3
Odlozeny dariovy zavazok 23 87.4 132.5
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 15 11.8 12.7
Zavazky z lizingu 14 13.0 12.3
Dlhodobé zavazky spolu 1,365.3 1,144.8
Kratkodobé zavazky
Uvery a pozicky 14 107.6 279.0
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 15 154.2 211.9
Zavazky z lizingu 14 1.0 1.0
Kratkodobé zavazky spolu 262.8 491.9
ZAVAZKY SPOLU 1,628.1 1,636.7
ZAVAZKY A VLASTNE IMANIE SPOLU 2,238.0 2,252.3

Tato konsolidovana uétovna zavierka bola schvalena

Akcionari su opravneni tuto konsolidovanu uétovnu zavierku po jej vydani zmenit a doplnit.

na vydanie a podpisana v mene HB Reavis
Investments Holding S.A. dna 30. maja 2024 ¢lenmi predstavenstva HB Reavis Investments Holding S.A..

Vincent Leduc
Riaditel A

Liviu-Constantin Rusu
Riaditel A

Marcel Sedlak
Riaditel B

Sprievodné poznamky na stranach 5 az 44 s neoddelitelnou suc¢astou tejto konsolidovanej Uctovnej zavierky.



HB Reavis Investments Holding S.A.

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a ostatnych sucasti komplexného vysledku za rok konciaci sa
31. decembra 2023

Vypracované v stlade s Medzinégrodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU

Pozna
V miliénoch EUR mka 2023 2022
\nlqygr;gtskmz prenajmu a podobné vynosy z investicného nehnutelného 17 105.5 50.5
Priame p‘re'vadzko_ve néklady vyplyvajuce z investicného 18 (28.2) (12.6)
nehnutelného majetku
Cls_te prevadzkové vynosy z investiéného nehnutefného 77.3 379
majetku
Strata z precenenia investi¢éného nehnutelného majetku 8 (185.5) (28.4)
Zisk z predaja dcérskej spolo¢nosti 21 6.9 -
Vynosy zo stavebnych a inych sluzieb 19 26.4 15.8
Naklady na stavebné sluzby 19 (13.8) (9.2)
Ostatné prevadzkové naklady 20 (27.0) (17.8)
Prevadzkova strata (115.7) 1.7)
Urokové vynosy 15 -
Urokové naklady 14 (71.8) (22.6)
Kurzové zisky/(straty), netto 22 62.8 (7.6)
Cisté (straty)/zisky z finanénych derivatov 25 (16.6) 22.8
Finanéné naklady, netto (24.1) (7.4)
Strata pred zdanenim (139.8) (9.1)
Naklad na beznu daf z prijmu 0.3) (1.2)
Vynos/(naklad) z odloZenej dane z prijmov 279 1.7)
Vynos/(naklad) dane z prijmov 23 27.6 (2.9)
Cista strata za rok (112.2) (12.0)
Ostatny komplexny zisk/(strata)
Polozky, ktoré mézu byt nasledne reklasifikované do zisku alebo
straty:
Prepocet zahrani¢nych operacii do prezentaénej meny za rok 25.1 (6.5)
Prepocet zahrani¢nych operacii reklasifikovanych do zisku alebo 0.8 )
straty pri strate kontroly nad dcérskou spolo€nostou ’
Celkovy ostatny komplexny vysledok - zisk / (strata) spolu 259 (6.5)
Celkovy komplexny vysledok - strata za rok (86.3) (18.5)
Cista strata pripadajtica na:
- vlastnikov spolo¢nosti (104.7) (12.0)
- nekontrolny podiel (7.5) -
Strata za rok (112.2) (12.0)
Celkovy komplexny vysledok - strata pripadajtica na:
- vlastnikov spolo¢nosti (78.8) (18.5)
- nekontrolny podiel (7.5) -
Celkovy komplexny vysledok - strata za rok (86.3) (18.5)

Sprievodné poznamky na stranach 5 az 44 su neoddelitelnou sucastou tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky.



HB Reavis Investments Holding S.A.
Konsolidovany vykaz zmien vo vlastnom imani za rok konciaci sa 31. decembra 2023 .
Vypracované v sulade s Medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU 3

Pripadajuce na vlastnikov Spolo¢nosti

Vlast
Zakladné Emisné Nerozdele né
imanie azio ny Rezervaz Nekontrol imani
Poznam (Poznamk (Poznamk zisk/(strat kurzovych Precene ny e
V milibnoch EUR ka a13) a13) a) rozdielov nie Celkom podiel spolu
Stav k 1. januaru 2022 292.2 163.3 (63.4) - - 39241 - 392.1
Strata za dané obdobie - - (12.0) - - (12.0) - (12.0)
Celkovy ostatny komplexny ) R R B }
vysledok - strata (6.5) (6.5) (6.5)
Celkovy komplexny vysledok - strata
2a rok 2022 - - (12.0) (6.5) - (18.5) - (18.5)
Vklady akcionarov 13,16 713 265.6 - - - 3369 - 336.9
Zmena vlastného imania v
dosledku podnikovej
kombinacie pod spolo&nou 16 B (56.3) ) - (56.3) 124 (43.9)
kontrolou
Rozdelenie akcionarom - (51.0) - - - (51.0) - (51.0)
Stav k 31. decembru 2022 363.5 377.9 (131.7) (6.5) - 603.2 124 615.6
Strata za rok - - (104.7) - - (104.7) (7.5) (112.2)
Celkovy ostatny komplexny ) B B 259 B 25.9 ) 259
vysledok - zisk ' ’ :
Celkovy komplexny vysledok - strata
23 rok 2023 - - (104.7) 25.9 - (78.8) (7.5) (86.3)
Vklady akcionarov 13 - 121.3 - - - 1213 - 121.3
Zmena vlastného imania v
dbsledku podnikovej
kombinacie pod spolo&nou 16 . B (20.1) . - (201) . (20.1)
kontrolou
Rozdelenie akcionarom - (20.6) - - - (20.6) - (20.6)
Stav k 31. decembru 2023 363.5 478.6 (256.5) 19.4 - 605.0 4.9 609.9

Sprievodné poznamky na stranach 5 az 44 su neoddelitelnou sucastou tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky.



HB Reavis Investments Holding S.A.

Konsolidovany vykaz peniaznych tokov za rok konciaci 31. decembra 2023

Vypracované v sulade s Medzindrodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU 4
V milibnoch EUR Poznamka 2023 2022
Periazné toky z prevddzkovych éinnosti
Strata pred zdanenim (139.8) 9.1)
Upravy pre:

Odpisy a amortizacia 0.2 0.2
Straty z precenenia investicného nehnutelného majetku 8 185.5 28.4
Vysledok z predaja majetku a dcérskych spolo¢nosti 21 (6.9) -
Urokové naklady 14 71.8 22.6
Urokové vynosy (1.5) -
Nerealizované kurzové (zisky)/straty 22 (65.2) 7.2
Nerealizované straty/(zisky) z finanénych derivatov 25 28.4 (22.8)
Znizenie hodnoty pohladavok 10 (0.3) 0.4
Prevadzkové penazné toky pred zmenami pracovného kapitalu 72.2 26.9
Zmeny pracovného kapitalu:
ZvySenie pohladavok z obchodného styku a ostatnych pohladavok,
. ; L . ! (31.3) 124

ostatnych aktiv a pefnaznych prostriedkov s obmedzenym pouzitim
Znizenie zavazkov z obchodného styku a ostatnych zavazkov (4.0) (49.8)
ZvySenie derivatov a inych finan¢nych nastrojov (8.4) (16.0)
Penazné prostriedky vytvorené / (pouzité) v prevadzke 28.5 (26.5)
Zaplatené uroky 14 (68.6) (14.1)
Prijaté urokové vynosy 15 -
Zaplatené dane z prijmu (2.3) (0.6)
Cisté penazné prostriedky pouzité na prevadzkovu éinnost’ (40.9) (41.2)
Perazné toky z investi¢nej ¢innosti
Nakup dlhodobého hmotného majetku a nehmotného majetku (0.3) -
Stavebné naklady suvisiace s investicnym nehnutelnym majetkom 8 (60.1) (60.9)
Prijmy z predaja dcérskej spolo¢nosti, po odpogitani hotovosti v 21 88.9 )
predanych spolo¢nostiach :
Pena_znfa _pfostrledky prijaté / (zaplatené) prostrednictvom podnikovych 16 0.2 (105.6)
kombinacii
g_iste p?nazne prostriedky generované z / (pouzité na) investiénu 28.7 (166.5)
€innost
Penazné toky z finan¢nych ¢innosti
Prijmy z poziciek 14 260.9 186.7
Splacanie poziciek 14 (128.0) (9.5)
Splacanie lizingovych zavazkov 14 (0.2) (0.3)
Prispevok od akcionara 13 - 37.8
Rozdelenie emisného azia 13 (50.6) (21.0)
Cisté penazné prostriedky z finanénych &innosti 82.1 193.7
Cisté zvyseniel(znizenie) pefiaznych prostriedkov a pefiaznych

- 69.9 (14.0)
ekvivalentov
Penazné prostriedky a peniazné ekvivalenty na zaciatku obdobia 12 211 35.1
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty na konci obdobia 12 91.0 211

Sprievodné poznamky na stranach 5 az 44 su neoddelitelnou sucastou tejto konsolidovanej u¢tovnej zavierky.



HB Reavis Investments Holding S.A.
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2023 .
Vypracované v sulade s Medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU 5

1 Informacie o Skupine a jej ¢innostiach

Této konsolidovana uctovna zavierka bola zostavena v sulade s Medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva v
zneni prijatom Eurépskou Uniou (dalej len "EU") za rok kondiaci sa 31. decembra 2023 za spolodnost HB Reavis
Investments Holding S.A. (dalej len "Spolo¢nost™) a jej dcérske spolo€nosti (dalej spolo¢ne len "Skupina" alebo "Skupina
HB REAVIS Investments").

Tato konsolidovana ucétovna zavierka bola zostavena na dobrovofnom zaklade a nie je urCena ako Statutarna
konsolidovana ucétovna zavierka podla luxemburskych predpisov. Skupina je oslobodena od povinnosti zostavovat
konsolidovanu uc¢tovnu zavierku a konsolidovanu Spravu vedenia v sulade s ¢lankami 1711-5 zakona z 10. augusta 1915.

Spolo¢nost’ bola zalozena a ma sidlo v Luxembursku. Spolo¢nost je akciovou spolo€nostou (société anonyme) a bola
zalozena v sulade s luxemburskymi predpismi 31. maja 2021. Spolo¢nost je zapisana v luxemburskom obchodnom registri
pod spisovou znackou R.C.S. Luxembourg €. B 255.856.

Najvyssiu kontrolu nad Spolo¢nostou HB Reavis Investments Holding S.A. ma pan Ivan Chrenko. Bezprostrednou
materskou spolo€nostou Skupiny je spolo€nost Hastonville Holdings Limited so sidlom na Cypre, ktora ma ku driu vydania
tejto konsolidovanej uctovnej zavierky 64,7 % podiel na vlastnom imani. Zvy3né akcie vlastni spolo€nost Kennesville
Holdings Ltd. (29,0 %) a Skymound Ltd. (6.3%). Kone€nou materskou spolo¢nostou skupiny je spolo¢nost Camron
Holdings Limited so sidlom na Cypre.

Hlavna ¢innost’. Skupina HB REAVIS Investments je realitna skupina s vyznamnym portféliom investi¢énych nehnutelnosti
generujucich prijmy na Slovensku, v Pol'sku, Madarsku a Nemecku. Investi¢né nehnutelnosti prenajima svojim najomcom
a poskytuje sluzby v oblasti spravy majetku. Skupina spravuje investi¢né nehnutelnosti s cielom ziskat prijem z prenajmu
alebo s cielom zhodnotenia kapitalu.

Skupina sa zameriava na poskytovanie vysokokvalitnych pracovnych priestorov, ktoré su doplnené o maloobchod,
reStauracie a v pripade projektu Varso aj o hotel.

Skupina HB REAVIS Investments vznikla ako vysledok reorganizacie €innosti skupiny HB REAVIS (HB Reavis Holding
S.A. a jej dcérskych spolo¢nosti) na dve samostatné obchodné linie, Cisto developersku (skupina HB REAVIS) a &isto
investi¢nu spolo¢nost typu REIT* (skupina HB REAVIS Investments), ktoré odrazaju dva rézne obchodné modely a profily
rizika/vynosu tychto dvoch c¢innosti. Hlavnym cielom tejto reorganizécie je vytvorit jeden z najlepSich eurdpskych
investiCnych nastrojov v oblasti kancelarskych nehnutelnosti a jasnejSie komunikovat obchodny profil oboch Casti ich
prislusnym investorom.

Rozdelenie zabezpecuje, ze skupina HB REAVIS Investments si zabezpeci vhodné dihodobé financovanie a bude mat v
drzbe portfélio aktiv, aby vyuzila buduci potencial rastu a zabezpecila stabilni schopnost generovat periazné toky.
Skupina HB REAVIS Investments sa bude v buduicnosti (v zavislosti od dostatoénych zdrojov) usilovat o zabezpecenie
prirodzeného odberu pre vSetky budlce projekty, ktoré budu realizované developerskou skupinou HB REAVIS, po ich
dokonceni a obchodnej stabilizacii.

Rozdelenie bolo dokon&ené v novembri 2022, ked spolo¢nost HB Reavis Group B.V. predala svoje podiely v HB REAVIS
Investments Holding S.A. spolo¢nostiam Hastonville Holdings Limited, Kennesville Holdings Ltd. a Skymound Ltd. V
dosledku toho od 31. decembra 2022 vlastni skupinu HB REAVIS Investments Group ten isty konecny uzivatel vyhod ako
skupinu HB REAVIS Group, manazérsky a finan¢ne je HB REAVIS Investments Holding S.A nezavisly od developerskych
¢innosti.

V priebehu rokov 2021 a 2022 skupina HB REAVIS previedla do skupiny HB REAVIS Investments nasledujice aktiva
generujuce vynosy s celkovou hrubou hodnotou vystavby 1,94 miliardy EUR (hodnota k 31.12.2023): Nivy Tower v
Bratislave, Slovensko; Agora Tower a Hub v Budapesti, Madarsko; Varso |, Varso Il a Varso Tower, Forest Tower a Forest
Campus, vSetky vo VarSave, Pol'sko; Bloom v Londyne, Spojené kralovstvo a DSTRCT v Berline, Nemecko.

V roku 2023 pokracovala skupina HB REAVIS Investments v zabezpefovani aktiv generujicich vynosy prostrednictvom
akvizicie spolo¢nosti Apollo Nivy so sidlom v Bratislave na Slovensku.

V septembri 2023 Skupina dokoncila predaj svojich akcii v dcérskej spolo¢nosti ONE House S.a r.l. Dcérska spolo¢nost
vlastni kancelarsku budovu Bloom v Londyne v Spojenom krafovstve. V decembri 2023 bola dokonéena dalSia akvizicia,
HB REAVIS Investments kupila projekt Nove Apollo v Bratislave od developerskej skupiny HB Reavis.

Skupina mala k 31. decembru 2023 v hlavnych realitnych ¢innostiach skupiny 165 zamestnancov (v ekvivalente piného
pracovného Casu) (2022: 98). Priemerny pocet zamestnancov v roku 2023 bol 155 (2022: 88).

Stratégia Skupiny sa odraza v prognéze pefiaznych tokov, ktort pravidelne monitoruje manazment, vratane posudenia
vhodnosti zostavenia konsolidovanej u¢tovnej zavierky na zaklade predpokladu nepretrzitého trvania €innosti. Ocefiovanie
nehnutelnosti Skupiny na menej likvidnych trhoch nevyhnutne zahffia prvok usudku. Vyznamné uctovné usudky pouzité
pri ocenovani investiéného nehnutefného majetku Skupiny su opisané v poznamke 3.

* REIT - realitny investi¢ny fond
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1 Informacie o Skupine a jej ¢innostiach (pokracovanie)

Sidlo a miesto podnikania. Registrovana adresa a hlavné miesto podnikania spolo¢nosti je:

21 Rue Glesener
L-1631 Luxembursko
Luxemburské velkovojvodstvo

K 31. decembru 2023 mala Skupina kancelarie v Luxemburgu, Bratislave, VarSave, Budapesti, Nikézii, Londyne a Berline.
2 Uétovné zasady

Hlavné uctovné zasady pouzité pri zostavovani tejto konsolidovanej udtovnej zavierky st opisané nizsie. Ustovné zasady
boli désledne uplatfiované vo vSetkych prezentovanych obdobiach.

2.1 Zaklad pripravy

Vyhlasenie o zhode. Tato konsolidovana uctovna zavierka bola zostavena v sullade s Medzinarodnymi Standardmi
finanéného vykaznictva v zneni prijatom Eurépskou Uniou ("IFRS v zneni prijatom EU"). Skupina uplatfiuje vetky
Standardy IFRS a interpretacie vydané Radou pre medzinarodné uc¢tovné Standardy (dalej len "IASB") v zneni prijatom
Eurépskou Uniou, ktoré boli platné k 31. decembru 2023.

Vykaz ziskov s strat a penaznych tokov. Skupina sa rozhodla prezentovat jeden "vykaz ziskov a strat a ostatnych
sucasti komplexného vysledku" a prezentuje svoje naklady podla ich povahy. Skupina vykazuje penazné toky z
prevadzkovej ¢innosti nepriamou metddou. Prijaté a zaplatené uroky sa vykazuju v ramci prevadzkovych penaznych tokov.
Akvizicie investicného nehnutelného majetku sa vykazuju ako penazné toky z investi¢nej Cinnosti, kedzZe to najvhodnejSie
odraza podnikatelski ¢innost Skupiny.

Priprava konsolidovanej uctovnej zavierky. Tato konsolidovana ucétovna zavierka je uvedena v miliénoch eur ("EUR")
zaokruhlenych na jedno desatinné miesto, ak nie je uvedené inak.

Zostavenie tejto konsolidovanej Ggtovnej zavierky v sulade s IFRS v zneni prijatom EU si vyzaduje pouzitie urgitych
kritickych uctovnych odhadov. Vyzaduje si tiez, aby vedenie uplatnilo svoj usudok v procese uplatfiovania uétovnych zasad
Skupiny. Zmeny v predpokladoch mézu mat vyznamny vplyv na konsolidovanu uctovnu zavierku v obdobi, v ktorom sa
predpoklady zmenili. Vedenie je presvedcené, Zze zakladné predpoklady su primerané. Oblasti, ktoré si vyzaduju vyssi
stupen usudku alebo zlozitosti, alebo oblasti, v ktorych su predpoklady a odhady vyznamné pre uctovnu zavierku, su
uvedené v poznamke 3.

Na stanovenie realnej hodnoty urcitych finanénych nastrojov alebo investicného nehnutelného majetku, pre ktoré nie su k
dispozicii externé trhové informacie, sa pouzivaju ocenovacie techniky, ako su modely diskontovanych penaznych tokov
alebo modely zaloZzené na nedavnych transakciach medzi nezavislymi partnermi alebo na zohladneni finanénych udajov
protistran. Ocenovacie techniky mézu vyzadovat predpoklady, ktoré nie su podlozené zistitelnymi trhovymi adajmi. Pozri
poznamku 27.

Nepretrzité trvanie ¢innosti. Konsolidovana Uctovna zavierka bola zostavena na zaklade predpokladu nepretrzitého
trvania Cinnosti s pouzitim principu historickych cien, s vynimkou ocenenia investicného nehnutelného majetku (vratane
investicii uréenych na predaj) a derivatov, ktoré sa oceriuju readlnou hodnotou.

Nehnutelnosti na celom svete boli jednym z mala odvetvi, ktoré dlhodobo trpeli nasledkami pandémie. Nasledne sa od
ruskej invazie na Ukrajinu prudko zvysili globalne geopolitické rizika. Investori, U€astnici trhu a politicki predstavitelia
ocCakavaju, Ze vojna bude pdsobit’ ako brzda globalnej ekonomiky a zaroven bude tladit na rast inflacie, pricom sa prudko
zvySi neistota a rizika zavaznych nepriaznivych désledkov.

Vedenie sa zameralo na nasledujice kltu¢ové oblasti a vykonalo stresové testy niekolkych scenarov, aby zistilo, ako je
Skupina odolna voci negativnemu vplyvu hospodarskeho poklesu:

- celkova likvidita a pristup k existujucim a novym Gverovym nastrojom,

- zvySovanie urokovych sadzieb a vplyv na dlhovu sluzbu a penazné toky,

- schopnost dodrziavat zmluvné kovenanty vyplyvajuce z dlhovych nastrojov Skupiny,

- klesajuci dopyt, klesajuci predaj a tlak na marze, ktorému Celia su€asni a buduci najomcovia Skupiny.

Vedenie vykonalo stresovy test na zéklade obchodného planu, ktory pokryva 24 mesiacov od 31. decembra 2023, aby
zhodnotilo periazné toky Skupiny a 12 mesiacov od 31. decembra 2023, aby zhodnotilo finanénu poziciu skupiny. Stresovy
test predpokladal nedostupnost’ likvidnych trhov s prijatelnymi vynosmi pre Skupinu na predaj jej investinych
nehnuteflnosti do konca roka 2024.

Stresovy test finan¢nej pozicie predpokladal zniZzenie ocenenia investicného nehnutelného majetku na zapadnych trhoch
aj na trhoch strednej a vychodnej Eurépy. Pri uplatneni opatreni, ktorymi disponuje, by predpokladany pokles realnych
trhovych hodndt investi€nych nehnutelnosti stale udrzal LTV kovenant na urovni jednotlivych projektov pod hranicou, ktora
spusta zlyhanie definované v Uverovych zmluvach. Okrem toho vysledok stresového testovania viedol k prebytku hotovosti
a dostatoCnej likvidite pre aktivity Skupiny na konci obdobia stresového testovania. Posudili sa mozné nepredvidané
udalosti vyplyvajuce z uz podpisanych najomnych zmlav, ale sa neoCakava ziadny vyznamny vplyv.
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2 Uétovné zasady (pokrac¢ovanie)
2.2 Konsolidovana uc¢tovna zavierka

Konsolidovana uctovna zavierka. Pri zostavovani konsolidovanej uc¢tovnej zavierky sa individualne Uctovné zavierky
konsolidovanych uctovnych jednotiek agreguju na zaklade jednotlivych riadkov s€itanim podobnych poloziek majetku,
zavazkov, vlastného imania, vynosov a nakladov. Transakcie, zostatky, vynosy a naklady medzi konsolidovanymi
uctovnymi jednotkami sa eliminuju.

Dcérske spoloc¢nosti. Dcérske spolognosti su tie spolo€nosti a iné uétovné jednotky (vratane uc¢elovych spolo¢nosti),
ktoré Skupina kontroluje, pretoze (i) je opravnena riadit' prislusné ¢innosti tychto spolo¢nosti, ktoré vyznamne ovplyviiuju
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 vy$ku svojich vynosov ako investora. Pri posudzovani, ¢i Skupina
ovlada iny subjekt, sa berie do Uvahy existencia a G€inok podstatnych prav, vratane potencialnych podstatnych hlasovacich
prav. Terminom ,podstatné pravo® sa oznacuje pravo davajuce jeho drzitelovi prakticku 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 urcuje, ¢i dany subjekt
ovlada de facto. Ochranné prava ostatnych investorov, napriklad prava tykajuce sa zasadnych zmien &innosti subjektov
alebo prava, ktoré platia len za vynimocnych okolnosti, nebrania Skupine kontrolovat dany subjekt. Dcérske spolo¢nosti
vstupuju do konsolidacie odo dna prevodu kontroly na Skupinu a su vynaté z konsolidacie dfiom straty kontroly.

Uétovné jednotky zahrnuté do tejto konsolidovanej Giétovnej zavierky st nasledovné:

Percentualny vlastnicky podiel a
hlasovacie prava v drzbe

Cislo Dcérske spolo¢nosti Funkéna Kraj'ina' 31. decembra
mena zalozenia 31. decembra 2023 2022

1 HB Reavis Investments Holding S.A. (Spolo¢nost) EUR Luxembursko NEUPLATNU;i NEUPLATNU;E\
2 ONE House S.ar.l.2 GBP Luxembursko - 100
3 UBX 2 Objekt Berlin S.ar.l. EUR Luxembursko 89.9 89.9
4 HB REAVIS INVESTMENTS CYPRUS LIMITED EUR Cyprus 100 100
5 HB Reavis Investments Germany GmbH EUR Nemecko 100 100
6 HB Reavis Investments UK Ltd. EUR UK 100 100
7 HB Reavis Investments Hungary Kift. HUF Madarsko 100 100
8 HB REAVIS REAL ESTATE DEVELOPMENT FUND HUF Madarsko 100 100
9 HB Reavis Qubes Hungary Kift. HUF Madarsko 100 100
10 Polcom Investment VI Sp. z o. o. PLN Pol'sko 100 100
11 CHM1 Sp. z o. o. PLN Polsko 100 100
12 CHM2 Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
13 HB Reavis Investments Polsko Sp. Z o.0. PLN Pol'sko 100 100
14 Polcom Investment XVIII Sp. z 0.0. PLN Pol'sko 100 100
15 HB Reavis Investments Slovakia s. r. o. EUR Slovensko 100 100
16 Nivy Tower s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
17 Nové Apollo s.r. 0.’ EUR Slovensko 100 -
18 HB REAVIS Finance SK Il s.r. 0.’ EUR Slovensko 100 -
19 HB REAVIS Consulting k. s. EUR Slovensko 100 -
20 HB Reavis Investments Finance SKs.r. 0. EUR Slovensko 100 -

1 Subjekty nadobudnuté/zaclenené do Skupiny pocas roka konciaceho sa 31. decembra 2023 (pozri poznamku 16)
2 Subjekty vyradené pocas roka konciaceho sa 31. decembra 2023 (pozri poznamku 21)

Podnikové kombindcie. Akviziéna metdda uctovania sa pouziva na uctovanie akvizicie dcérskych spolo¢nosti, ktoré
predstavuju podnik, s vynimkou tych, ktoré boli nadobudnuté od stran pod spolo¢nou kontrolou. Podnik je definovany ako
integrovany subor innosti a aktiv vykonavanych a riadenych za u€elom poskytnutia navratu investorom alebo zniZenia
nakladov alebo poskytnutia inych ekonomickych vyhod priamo a proporcionalne jeho u¢astnikom. Podnik vo vS§eobecnosti
pozostava zo vstupov, procesov aplikovanych na tieto vstupy a vyslednych vystupov, ktoré su alebo budu pouzité na
generovanie vynosov. Ak je v prenasanom subore ¢innosti a aktiv pritomny goodwill, predpoklada sa, ze preneseny subor
je podnik.

Pri ur€ovani, €i je urcity subor €innosti a majetku podnikom, Skupina posudzuje, ¢i sibor nadobudnutého majetku a €innosti
zahffia minimalne vstupy a podstatné procesy a ¢i ma nadobudnuty subor schopnost produkovat vystupy.

Nekontrolny podiel je ta Cast Cistého vysledku hospodarenia a vlastného imania dcérskej spolo¢nosti, ktord mozno pripisat
podielom, ktoré Skupina nevlastni priamo ani nepriamo. Nekontrolny podiel tvori samostatni zlozku vlastného imania
Skupiny.

Vnutropodnikové transakcie, zostatky a nerealizované zisky z transakcii medzi spolo¢nostami v skupine sa eliminuju;
nerealizované straty sa tiez eliminuju, pokial nie je mozné ziskat spat naklady. Spolo¢nost a vSetky jej dcérske spolo¢nosti
pouzivaju jednotné uctovné zasady konzistentné so zasadami Skupiny.
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2 Uétovné zasady (pokrac¢ovanie)
2.2 Konsolidovana uctovna zavierka (pokracovanie)

Akvizicie dcérskych spoloénosti, ktoré vlastnia investiécny nehnutelny majetok. Skupina mézZe investovat do
dcérskych spolo¢nosti, ktoré vlastnia nehnutelnosti, ale nepredstavuju podnik. Tieto transakcie sa preto povazuju skor za
akvizicie majetku nez za podnikové kombinacie. Skupina priraduje obstaravaciu cenu akvizicie k jednotlivym
identifikovatelnym aktivam a zavazkom na zaklade ich relativnych realnych hodnét k datumu akvizicie. Tieto transakcie
nevytvaraju goodwill.

Nadobudnutie dcérskych spoloé¢nosti od stran pod spolo¢nou kontrolou. Metéda zdruZovania podielov.
Nadobudnutie dcérskych spolo¢nosti od stran pod spolonou kontrolou sa uctuje metédou predchodcovych hodndt.
Majetok a zavazky dcérskej spolo¢nosti prevedené pod spolo€nu kontrolu sa vykazuju v uctovnej hodnote predchodcu.
Skupina si zvolila prospektivny pristup pri pouziti metédy zdruZzovania podielov, t. j. nadobudané subjekty sa konsoliduju
od datumu nadobudnutia kazdej dcérskej spolo¢nosti bez Upravy alebo prepoctu obdobi pred datumom ziskania kontroly.

Predaj dcérskych spoloc¢nosti. Ak Skupina prestava mat kontrolu nad dcérskou spolo¢nostou, ukonéi vykazovanie
majetku a zavazkov dcérskej spolocnosti a vSetkych suvisiacich nekontrolnych podielov. VSetky vysledné zisky alebo straty
sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat. Akykolvek ponechany podiel v U¢tovnej jednotke sa pri strate kontroly precefiuje na
realnu hodnotu. Redlna hodnota predstavuje pociato¢nu uctovnu hodnotu pre Ucely nasledného uctovania ponechaného
podielu ako finanéného majetku. Okrem toho sa vSetky sumy, ktoré boli predtym vykazané v ostatnom komplexnom
vysledku v suvislosti s touto U¢tovnou jednotkou, GcEtuju tak, ako keby Skupina priamo vyradila suvisiaci majetok alebo
zavazky. To mbze znamenat, ze sumy predtym vykazané v ostatnom komplexnom vysledku sa preuctuju do zisku alebo
straty.

2.3  Transakcie v cudzej mene a prepocet

Funkéna a prezentacna mena. Polozky zahrnuté v U¢tovnej zavierke kazdej zo spolo¢nosti Skupiny sa ocenuju v mene
primarneho ekonomického prostredia, v ktorom spolocnost pdsobi ("funkéna mena"). Funkénou menou vsetkych
uctovnych jednotiek Skupiny je ich miestna mena, s vynimkou uctovnych jednotiek emitujucich dlhopisy, ktoré su
povazované za rozSirenie Spolo¢nosti, a preto je ich funkénou menou EUR. Konsolidovana uctovna zavierka je
prezentovana v milionoch eur (EUR), ktoré su prezentacnou menou Skupiny.

Transakcie a zostatky. Transakcie v cudzej mene sa prepocitavaju na funkénd menu pomocou vymennych kurzov podla
miestnych Gétovnych poziadaviek (vymenné kurzy platné v deri transakcie alebo pomocou metédy vazeného priemeru).
Kurzové zisky a straty vyplyvajuce z vyrovnania takychto transakcii a z prepoc¢tu pefiaznych aktiv a zavazkov
denominovanych v cudzej mene vymennym kurzom ku koncu roka sa vykazuju vo vysledku hospodarenia.

Nepenazné polozky ocefiované realnou hodnotou v cudzej mene vratane nehnutelnosti alebo investicii do vlastného
imania sa prepocitavaju vymennym kurzom platnym v den stanovenia realnej hodnoty. Vplyv zmien vymennych kurzov na
nepenazné polozky ocefiované redlnou hodnotou v cudzej mene sa vykazuje ako sucast zisku alebo straty z realnej
hodnoty.

Spoloc¢nosti Skupiny. Vysledky a finanéna pozicia vSetkych uctovnych jednotiek v Skupine (z ktorych ziadna nema menu
hyperinflaénej ekonomiky), ktorych funkéna mena sa lisi od eura, sa prepocitavaju takto:

= majetok a zavazky ku kazdému stvahovému driu sa prepocitavaju zavere€nym kurzom k datumu tejto finanénej
pozicie.

= vynosy, naklady a pohyby vo vlastnom imani sa prepocitavaju priemernym vymennym kurzom (okrem pripadov, ked
tento priemer nie je primeranou aproximaciou kumulativneho G¢inku kurzov platnych v defi transakcie, v takom pripade
sa prijmy a vydavky prepocitavaju kurzom platnym v deri transakcie); a

= vSetky vysledné kurzové rozdiely sa vykazuju v ostatnom komplexnom vysledku.

Uvery medzi subjektmi Skupiny a stvisiace kurzové zisky alebo straty sa pri konsolidacii eliminuju. Ak véak ide o poZicku
medzi uctovnymi jednotkami Skupiny, ktoré maju rézne funkéné meny, kurzové zisky alebo straty nie je mozné uplne
eliminovat a vykazuju sa v konsolidovanom vysledku hospodarenia (vykaze ziskov a strat).

Pri strate kontroly nad zahrani¢nou prevadzkou sa predtym vykazané kurzové rozdiely z prepoctu na ini menu prezentacie
reklasifikuju z ostatného suhrnného zisku do zisku alebo straty za rok ako sucast zisku alebo straty z vyradenia. Pri
Ciastonom vyradeni dcérskej spoloCnosti bez straty kontroly sa prislusna ¢ast akumulovanych kurzovych rozdielov
reklasifikuje do nekontrolného podielu v ramci vlastného imania.

24 Investiény nehnutel'ny majetok

Investi¢ny nehnutefny majetok su nehnutelnosti, ktoré Skupina vlastni s ciefom ziskat prijem z prenajmu alebo
kapitalového zhodnotenia, pripadne oboje, a ktoré Skupina nepouziva na vlastné ucely.

Investi€ny nehnutelny majetok zahffia komeréné nehnutelnosti vo vlastnictve (kancelarie) a prenajaté pozemky.



HB Reavis Investments Holding S.A.
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2023 .
Vypracované v sulade s Medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU 9

2 Uétovné zasady (pokrac¢ovanie)
24 Investiény nehnutelny majetok (pokracovanie)

Po prvotnom vykazani v obstaravacej cene sa investi¢ny nehnutelny majetok zauctuje v realnej hodnote. Realna hodnota
je cena, ktora by bola ziskana za predaj majetku alebo zaplatena za prevod zavazku v ramci riadnej transakcie medzi
ucastnikmi trhu k datumu ocenenia. Realna hodnota je zalozena na transakénych cenach z aktivnych trhov, ktoré su v
pripade potreby upravené o rozdiely v povahe, umiestneni alebo stave konkrétneho majetku.

Ak tieto informacie nie su k dispozicii, Skupina pouziva alternativne metddy ocefovania, ako su aktualne ceny na menej
aktivnych trhoch alebo projekcie diskontovanych perfiaznych tokov. Znalecké posudky k sivahovému driu vypracuvaju
nezavisli znalci, ktori maju uznavanu a relevantnu odbornu kvalifikaciu a ktori maji nedavne skisenosti s ocefiovanim
nehnutelnosti podobnej lokality a kategdrie.

Realna hodnota investicného nehnutelného majetku odraza okrem iného prijmy z najomného zo su€asnych najomnych
zmlav a predpoklady o prijmoch z najomného z buducich najomnych zmliv vzhlfadom na sucasné trhové podmienky.
Realna hodnota tiez na podobnom zaklade odraza vSetky penazné Ubytky, ktoré mozno v suvislosti s nehnutelnostou
oCakavat. Niektoré z tychto ubytkov sa vykazuju ako zavazok, vratane zavazkov z prenajmu pozemkov klasifikovanych
ako investi¢ny nehnutefny majetok; iné, vratane podmienenych platieb najomného alebo buducich kapitalovych vydavkov,
sa v konsolidovanej uc¢tovnej zavierke nevykazuju. Transakéné naklady, ako si odhadované poplatky za sprostredkovanie
a pravne a uctovné poplatky a dane z prevodu, sa na ucely ocenenia investicného nehnutelného majetku v tejto
konsolidovanej uctovnej zavierke neodpocitavaju bez ohladu na to, €i su su€astou opisaného ocenenia.

Nasledné vydavky sa aktivuju do uctovnej hodnoty majetku len vtedy, ak je pravdepodobné, Ze Skupine budu plynat
buduce ekonomické uzitky spojené s tymito vydavkami a obstaravacia cena polozky sa da spolahlivo urcit. VSetky ostatné
naklady na opravy a udrzbu sa UcCtuju do vysledku hospodarenia v Uc¢tovnom obdobi, v ktorom vznikli. Ak sa cast
investicného nehnutelného majetku nahradi, u¢tovna hodnota nahradenej €asti sa oductuje.

Realna hodnota investicného nehnutelného majetku neodraza buduce kapitalové vydavky, ktoré zlepSia alebo zhodnotia
nehnutelnost, a neodraza ani suvisiace buduce uzitky z tychto buducich vydavkov iné ako tie, ktoré by racionalne uvazujuci
Ucastnik trhu zohladnil pri uréovani hodnoty nehnutelnosti. Zmeny realnych hodnét sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat
ako "Zisk/(strata) z precenenia investicného nehnutelného majetku”. Investiény nehnutelny majetok sa oductuje, ak bol
vyradeny alebo klasifikovany ako Majetok uréeny na predaj.

25 Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim

Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty, ktoré su drzané na konkrétny ucel, a teda nie su k dispozicii na okamzité
alebo vSeobecné pouzitie Skupinou. Pefiazné prostriedky s obmedzenym pouzitim nezahffiaju hotovost v pokladni, vklady
v bankach na poziadanie a iné kratkodobé vysoko likvidné investicie s pévodnou splatnostou do troch mesiacov.
Obmedzena hotovost vyplyva zo zmlav s bankami alebo najomcami a zvy€ajne predstavuje hotovost drzanu na ucétoch
rezerv na dlhovu sluzbu, na uctoch kaucii od ngjomnikov a na uc¢toch na ucelové pouzitie.

2.6 Finanéné nastroje

Prvotné vykazanie. Finan¢né nastroje v realnej hodnote cez vykaz ziskov a strat ("FVTPL") sa prvotne vykazuju v redinej
hodnote. VSetky ostatné financné nastroje sa prvotne vykazuju v realnej hodnote upravenej o transakéné naklady s
vynimkou pohladavok z obchodného styku, ktoré sa vykazuju v transakénej cene. Redlnu hodnotu pri prvotnom vykazani
najlepSie preukazuje transakcna cena.

Financné aktiva - klasifikdcia a nasledné oceriovanie - kategérie ocernovania. Skupina klasifikuje finan¢né aktiva do
nasledujucich kategorii ocefiovania: v realnej hodnote cez vykaz ziskov a strat (FVTPL), v redlnej hodnote cez ostatné
sucasti komplexného vysledku ("FVOCI") a amortizovanu hodnotu ("AC"). Klasifikacia a nasledné ocerovanie dlhového
finan¢ného majetku zavisi od: (i) obchodného modelu Skupiny pre riadenie prislusného portfélia aktiv a (ii) charakteristik
penaznych tokov aktiva. Finanény majetok Skupiny pozostava z pohladavok, obchodnych a inych pohladavok a derivatov.
Finanény majetok vykazany v konsolidovanom vykaze o finan¢nej situacii ako pohfadavky z obchodného styku a ostatné
pohladavky a pohfadavky sa prvotne vykazuje v realnej hodnote a nasledne sa oceriuje v amortizovanej hodnote znizenej
o opravnu polozku na oCakavané uverové straty ("ECL"). Derivaty sa ocenuju v realnej hodnote vzdy ku koncu
vykazovaného obdobia, pricom zmeny hodnoty sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat.

Finanéné aktiva - klasifikdcia a nasledné oceriovanie - obchodny model. Podnikatelsky model odraza spdsob, akym
Skupina spravuje majetok s ciefom generovat pefiazné toky - ¢i je ciefom Skupiny: (i) vyluéne inkasovat zmluvné penazné
toky z majetku ("drzat s ciefom inkasovat zmluvné pefiazné toky") alebo (ii) inkasovat zmluvné penazné toky aj pefiazné
toky vyplyvajluce z predaja majetku ("drzat s cielom inkasovat zmluvné perniazné toky a predat™), alebo ak sa neuplatriuje
ani jeden z bodov (i) a (ii), finan¢ny majetok sa klasifikuje ako sucast "iného" podnikatelského modelu a ocehuje sa v
FVTPL.
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Podnikatelsky model sa uréuje pre Skupinu aktiv (na Urovni portfélia) na zaklade vsetkych relevantnych doékazov o
¢innostiach, ktoré Skupina vykonava na dosiahnutie ciela stanoveného pre portfélio, ktoré su k dispozicii k datumu
posudenia. Medzi faktory, ktoré Skupina pri ur€ovani obchodného modelu zvazuje, patri ucel a zloZenie portfélia, minulé
skusenosti s tym, ako boli pefiazné toky za prisluSné aktiva inkasované, ako sa posudzuju a riadia rizika a ako sa hodnoti
vykonnost aktiv.

Dlhové financéné aktiva - Klasifikdacia a nasledné oceriovanie - charakteristiky penaznych tokov. V pripade, ze
obchodny model spo€iva v drzbe aktiv s ciefom inkasovat zmluvné pefiazné toky alebo v drzbe zmluvnych penaznych
tokov a ich predaiji, Skupina posudzuje, ¢i penazné toky predstavuju vyluéne platby istiny a urokov ("SPPI"). Finan¢ény
majetok s vlozenymi derivatmi sa pri urcovani, ¢i jeho pefiazné toky zodpovedaju charakteristike SPPI, posudzuje ako
celok.

Ak zmluvné podmienky predstavuju vystavenie riziku alebo volatilite, ktoré nie si v sulade so zakladnou uUverovou
dohodou, finanéné aktivum sa klasifikuje a ocenuje vo FVTPL. Posudenie SPPI sa vykonava pri prvotnom vykazani
majetku a nasledne sa uz neprehodnocuje.

Finanény majetok - reklasifikdcia. Uétovna jednotka podas bezného a bezprostredne predchadzajiceho obdobia
nezmenila svoj obchodny model a nevykonala ziadnu reklasifikaciu.

Znehodnotenie finanénych aktiv - opravna polozka na ECL (oGakdvané uverové straty). Skupina posudzuje na
zaklade vyhladu do buducnosti ECL pre financné nastroje ocefiované v amortizovanej hodnote a FVOCI a pre expozicie
vyplyvajlice z Uverovych zavazkov, zmliv o finanénych zarukach a pre zmluvné aktiva. Skupina ocenuje ECL a vykazuje
Cisté straty zo znizenia hodnoty finanénych a zmluvnych aktiv ku kazdému datumu vykazovania. Ocenenie ECL odraza:
(i) objektivnu a pravdepodobnostne vazenu sumu, ktora sa uréuje vyhodnotenim rozsahu moznych vysledkov, (ii) Casovu
hodnotu penazi a (iii) vSetky primerané a podlozené informacie, ktoré su k dispozicii bez zbyto€nych nakladov a Usilia ku
koncu kazdého vykazovaného obdobia o minulych udalostiach, su€asnych podmienkach a progndézach buducich
podmienok.

Finanéné nastroje oceriované v amortizovanej hodnote a zmluvné aktiva sa vykazuju v konsolidovanom vykaze o finanénej
situacii po odpocitani opravnej polozky k ECL. Pre pripadné uverové prisfuby a finanéné zaruky sa v konsolidovanom
vykaze o finan¢nej situacii vykazuje samostatna rezerva na ECL ako zavazok. V pripade dlhovych nastrojov v oceneni
FVOCI sa zmeny v amortizovanej hodnote po odpocitani opravnej polozky na ECL vykazuju vo vykaze ziskov a strat a
ostatné zmeny v Uétovnej hodnote sa vykazuju v ostatnom komplexnom vysledku ("OCI") ako zisky minus straty z dlhovych
nastrojov v oceneni FVOCI.

Skupina uplatiiuje zjednoduseny model ECL na pohladavky z obchodného styku a podobné pohladavky so splatnostou
kratSou ako 12 mesiacov. V pripade takychto pohladavok sa ECL pocita na zaklade doby Zzivotnosti od prvotného
vykazania a neuplatiiuje sa hodnotenie vyznamného Uverového rizika. Skupina uplatfiuje pristup zaloZzeny na matici
opravnych poloziek, ako je opisané v zasadach pre pohladavky z obchodného styku (Poznamka 10). Zjednoduseny model
ECL a matica opravnych poloziek sa uplatfiuju aj na pohfadavky z obchodného styku so zmluvnou dobou splatnosti dihSou
ako 12 mesiacov.

Finanény majetok - odpis. Financny majetok sa Uplne alebo Ciastoéne odpiSe, ak Skupina vyCerpa vSetky praktické
snahy o vymahanie a dospeje k zaveru, Ze neexistuje odévodneny predpoklad jeho vymahania. Odpis predstavuje udalost
ukoncenia vykazovania. Skupina méze odpisat finanény majetok, ktory je stale predmetom exekuénej ¢innosti, ak sa snazi
ziskat' spat sumy, ktoré st zmluvne splatné, avSak neexistuje odévodneny predpoklad ich vymozenia.

Finanény majetok - oductovanie. Skupina ukoncéi vykazovanie finanéného majetku, ked (a) majetok je splateny alebo
prava na penazné toky z majetku zaniknd inym spésobom, alebo (b) Skupina previedla prava na pefiazné toky z finanéného
majetku alebo uzavrela kvalifikovanu dohodu o prechode, pri¢om (i) previedla aj v podstate vSetky rizika a odmeny spojené
s vlastnictvom majetku, alebo (ii) nepreviedla ani si neponechala v podstate vSetky rizika a odmeny spojené s vlastnictvom,
ale neponechala si kontrolu. Kontrola sa zachovava, ak protistrana nema prakticki moznost’ predat’ majetok ako celok
nespriaznene;j tretej strane bez toho, aby musela na predaj uvalit dodato¢né obmedzenia.

Peniaze a penazné ekvivalenty. Peniaze a periazné ekvivalenty zahffiaju hotovost v pokladni, vklady v bankach na
poziadanie a iné kratkodobé vysoko likvidné investicie s pévodnou splatnostou do troch mesiacov. Pefazné prostriedky a
penazné ekvivalenty sa vykazuju v amortizovanej hodnote, pretoze: (i) su drzané na inkaso zmluvnych penaznych tokov
a tieto penazné toky predstavuju SPPI a (ii) nie su uréené na FVTPL.

Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky. Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky sa
prvotne vykazuju v transakénej cene a nasledne sa vykazuju v amortizovanych nakladoch.

Skupina vypocitava ECL na pohladavky z obchodného styku pomocou techniky odhadu matice opravnych poloziek.
Skupina pouziva na odhad ECL svoje historické sklusenosti s Gverovymi stratami upravené o vSetky primerané a podloZzené
informacie, ktoré su k dispozicii bez zbytoénych nakladov alebo Usilia pre obchodné a iné pohladavky.
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Vyska ECL sa uréuje s pouzitim historickych mier strat, ktoré sa upravuju o vyhladové informacie a uplatfiuju sa na rézne
Casové skupiny pohladavok.

Derivatové finan¢né nastroje. Derivatové finanné nastroje sa vykazuju v realnej hodnote. VSetky derivatové nastroje sa
vykazuju ako aktiva, ak je redlna hodnota kladna, a ako zavazky, ak je realna hodnota zaporna. Zmeny reéalnej hodnoty
derivatovych nastrojov sa zahffiaju do zisku alebo straty za dany rok. Skupina neuplatfiuje U¢tovanie o zabezpeceni.

Financné zavézky - kategoérie ocerovania. Financné zavazky sa klasifikuju ako nasledne ocefiované v amortizovanej
hodnote s vynimkou i) finanénych zavazkov v FVTPL: tato klasifikacia sa uplatiiuje na derivaty, finanéné zavazky drzané
na obchodovanie (napr. kratke pozicie v cennych papieroch), podmienené pinenie vykazané nadobudatelom v podnikovej
kombinacii a ostatné financné zavazky, ktoré su takto oznacené pri prvotnom vykazani, a ii) zmluvy o finanénych zarukach
a uverové prisluby.

Financ¢né zavézky - ukoncenie vykazovania. Finan¢né zavazky sa oductuju, ked zaniknu (t. j. ked je zavazok uvedeny
v zmluve splneny, zruseny alebo uplynie jeho platnost).

Vymena dlhovych nastrojov medzi Skupinou a jej pévodnymi veritefmi s podstatne odliSnymi podmienkami, ako aj
podstatné upravy podmienok existujucich finanénych zavazkov sa uctuju ako zanik pévodného finanéného zavazku a
vykazanie nového finanéného zavazku. Podmienky su podstatne odliSné, ak sa diskontovana su¢asna hodnota peniaznych
tokov podla novych podmienok, vratane vSetkych zaplatenych poplatkov po odpocitani vSetkych prijatych poplatkov a
diskontovanych pouzitim pévodnej efektivnej urokovej miery, liSi najmenej o 10 % od diskontovanej sucasnej hodnoty
zostavajucich penaznych tokov pdvodného finanéného zavazku. Okrem toho sa bert do Uvahy aj dalSie kvalitativne
faktory, ako napriklad mena, v ktorej je nastroj denominovany, zmeny typu Urokovej sadzby, nové konverzné prvky spojené
s nastrojom a zmena uverovych zmluv. Ak sa vymena dlhovych nastrojov alebo uprava podmienok u&tuje ako zanik, vSetky
vzniknuté naklady alebo poplatky sa vykazuju ako sucast zisku alebo straty zo zaniku. Ak sa vymena alebo modifikacia
neuctuje ako zanik, vSetky vzniknuté naklady alebo poplatky upravuju uctovnu hodnotu zavazku a amortizuju sa pocas
zostavajucej doby trvania modifikovaného zavazku.

Upravy zavézkov, ktoré nemaju za nasledok zanik, sa Uétuji ako zmena odhadu s pouzitim kumulativnej metddy
dorovnania, pricom akykolvek zisk alebo strata sa vykazu vo vykaze ziskov a strat, pokial sa ekonomicka podstata rozdielu
v uctovnych hodnotach nepripisuje kapitalovej transakcii s viastnikmi.

Uvery a pézi¢ky. Vietky Gvery a pdzicky sa ocefiuji v amortizovanej hodnote. Pri prvotnom vykazani sa ocefiuji realnou
hodnotou zniZenou o priamo priradite/né transakéné naklady. Po prvotnom vykazani sa urocené uvery a p6ézicky nasledne

uvedené v poznamke 2.11).

Finanéné zavazky zahrnuté v zavazkoch z obchodného styku a ostatnych zavazkoch sa prvotne vykazuju v realnej hodnote
a nasledne v amortizovanej hodnote. Redlna hodnota netroceného zavazku je jeho diskontovana splatkova suma. Ak je
datum splatnosti zavazku kratsi ako jeden rok, diskontovanie sa vynechéava, pretoZe jeho vplyv by bol nevyznamny.

2.7  Zavazky z lizingu

Zavazky vyplyvajuce z lizingu sa prvotne ocefuju na zaklade sucasnej hodnoty. Do ocenenia zavézku sa zahffiaju aj
lizingové splatky, ktoré sa maju uskutoCnit v ramci primerane istych moznosti predizenia.

Lizingové splatky sa diskontuju pouzitim prirastkovej vypozi€¢nej sadzby najomcu, ktora predstavuje sadzbu, ktoru by
musel zaplatit individualny najomca, aby si pozi¢al finan¢né prostriedky potrebné na ziskanie majetku v podobnej hodnote
ako majetok s pravom na uzivanie v podobnom ekonomickom prostredi s podobnymi podmienkami a zabezpecenim. Na
urCenie prirastkovej vypozi¢nej sadzby Skupina pouZiva ako vychodiskovy bod nedavne financovanie od tretej strany
prijaté jednotlivym najomcom, upravené tak, aby odraZzalo zmeny podmienok financovania od prijatia financovania od tretej
strany.

Skupina je vystavena potencialnemu budicemu zvy$eniu variabilnych lizingovych splatok na zaklade indexu alebo sadzby,
ktoré nie su zahrnuté do lizingového zavazku, kym nenadobudnu Gcinnost. Ked sa Upravy lizingovych splatok zalozené
na indexe alebo sadzbe prejavia, lizingovy zavazok sa precefiuje a upravuje oproti majetku s pravom na uzivanie.

Lizingové splatky sa rozdeluju na istinu a finanéné naklady. Finan¢éné naklady sa uctuju do vykazu ziskov a strat poCas
obdobia lizingu tak, aby sa za kazdé obdobie vytvorila konStantna pravidelna urokova miera zo zostatku zavazku.

Platby spojené s kratkodobymi lizingami a vSetkymi lizingami majetku s nizkou hodnotou sa vykazuju rovhomerne ako
naklad vo vykaze ziskov a strat. Kratkodobé lizingy su lizingy s dobou trvania 12 mesiacov alebo kratSou. Majetok s nizkou
hodnotou zahffia drobné polozky rézneho charakteru.

Operativny lizing. Pohladavky z operativneho lizingu podliehaju modelu ECL. Skupina vypocitava ECL na pohladavky z
operativneho lizingu pomocou techniky odhadu matice opravnych poloziek.
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Dani z prijmov bola v konsolidovanej Uctovnej zavierke vykazana v sulade s platnymi pravnymi predpismi, ktoré boli prijaté
alebo v podstate uzakonené ku dnu, ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka, a to podla jednotlivych uctovnych
jednotiek. Dan z prijmov zahffia splatnt dan a odlozenu dan a vykazuje sa vo vykaze ziskov a strat, pokial sa netyka
transakcii, ktoré sa v tom istom alebo inom obdobi vykazuju priamo vo vlastnom imani alebo v ostathom komplexnom
vysledku.

Splatna dan je suma, ktora sa oCakava, Ze bude zaplatena dafiovym Gradom alebo ziskana spat od dafovych Uradov v
sUvislosti so zdanitelnymi ziskami alebo stratami za bezné a predchadzajice obdobia. Dane iné ako dane z prijmov sa
vykazuju v ramci prevadzkovych nakladov.

Odlozena dan z prijmov sa vykazuje pomocou suvahovej zavazkovej metddy v pripade danovej straty z minulych obdobi
a docasnych rozdielov medzi darovou hodnotou majetku a zavazkov a ich Gétovnou hodnotou na Ucely finanéného
vykaznictva. V sulade s vynimkou pri prvotnom vykazani sa odlozena dan nevykazuje v pripade do€asnych rozdielov pri
prvotnom vykazani majetku alebo zavazku v ramci transakcie inej ako podnikovej kombinacie, ak transakcia pri prvotnom
vykazani neovplyviiuje ani uctovny, ani zdanitelny zisk alebo stratu. Hodnoty odloZenej dane sa ocenuju danovymi
sadzbami platnymi alebo uz uzakonenymi ku koncu prisluSného vykazovacieho obdobia a ofakava sa, Zze sa budu
uplatiiovat' v obdobi, ked sa doCasné rozdiely zruSia alebo sa vyuziju danové straty prenesené do buducich obdobi.
Odlozené dariové pohladavky z odpocitatelnych do€asnych rozdielov a prenesenych dafiovych strat sa vykazuju len v
rozsahu, v akom je pravdepodobné, ze v buducnosti bude k dispozicii zdanitefny zisk, vo¢i ktorému sa budu moct’ odpocty
uplatnit’.

Predpoklada sa, Zze uctovna hodnota investiéného nehnutelného majetku Skupiny bude realizovana predajom. Uplatiiuje
sa sadzba dane z kapitalovych prijmov, ktora by sa uplatnila pri priamom predaji nehnutelnosti vykazanom v
konsolidovanom vykaze o finanénej situacii bez ohladu na to, ¢i by Skupina predaj Strukturovala prostrednictvom predaja
dcérskej spolocCnosti, ktora majetok vlastni a na ktord sa méze vztahovat ina sadzba dane. Odlozena darn sa potom
vypocita na zaklade prislusnych doCasnych rozdielov a danovych uvah vyplyvajucich z vymahania prostrednictvom
predaja.

Odlozena dan z prijmov sa vykazuje z doCasnych rozdielov vznikajucich z investicii v dcérskych spolo¢nostiach, s
vynimkou pripadov, ked je naCasovanie zruSenia doCasného rozdielu pod kontrolou Skupiny a je pravdepodobné, ze
docasny rozdiel nebude zruSeny v dohladnej buducnosti.

Odlozené darové pohladavky a zavazky sa kompenzuju, ak existuje pravne vymozitelné pravo na kompenzaciu splatnych
danovych pohladavok so splatnymi danovymi zavazkami a ak sa odlozené darnové pohladavky a zavazky vztahuju na
dane z prijmov, ktoré vyrubuje ten isty danovy urad bud tomu istému zdanitefnému subjektu, alebo réznym zdanitefnym
subjektom, ak existuje zamer vyrovnat' zostatky na netto baze.

2.9 Zakladné imanie a emisné azio

Kmefiové akcie sa klasifikuju ako vlastné imanie. Vedrajsie naklady priamo priraditefné k emisii novych akcii sa vykazuju
vo vlastnom imani, znizené o dane. UCet emisného azia zahffia kapitalové prispevky bez emisie akcii prostrednictvom
"UCtu 115 kapitalové prispevky", ktory je volne rozdelitelnym rezervnym fondom.

2.10 Dividendy a iné vyplaty vliastnikom

Dividendy a ostatné rozdelenia vlastnikom sa vykazuju ako zavazok a odpocitavaju sa od vlastného imania (nerozdeleny
zisk alebo ucet emisného azia) k sivahovému driu len vtedy, ak su vyhlasené pred alebo na konci vykazovaného obdobia.
Dividendy alebo iné rozdelenia vlastnikom sa zverejiuju, ak su vyhlasené po vykazovanom obdobi, ale pred schvalenim
konsolidovanej Uctovnej zavierky na zverejnenie.

2.11  Uvery z pozicky

P6zicky sa prvotne vykazuju v realnej hodnote po odpoditani vzniknutych transakénych nakladov. Po prvotnom vykazani
sa pdzicky vykazuju v amortizovanej hodnote s pouzitim metody efektivnej urokovej miery. Akykolvek rozdiel medzi
vynosmi (po odpocitani transakénych nakladov) a umorovacou hodnotou sa vykazuje vo vykaze ziskov a strat s pouzitim
metody efektivnej Urokovej miery. Skupina neaktivuje Uroky suvisiace s kvalifikovanym majetkom, ktory sa vykazuje v

Case ich vzniku.
Pozicky sa klasifikuju ako kratkodobé zavazky, pokial Skupina nema bezpodmienecné pravo odlozZit vyrovnanie zavazku
najmenej o 12 mesiacov po skoncéeni vykazovaného obdobia.

2.12 Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

Zavazky z obchodného styku sa ¢asovo rozliSuju, ked protistrana splnila svoje zavazky vyplyvajice zo zmluvy. Zavazky z
obchodného styku sa prvotne vykazuju v realnej hodnote a nasledne sa ocefiuju amortizovanou hodnotou s pouzitim
metddy efektivnej rokovej miery.
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2 Uétovné zasady (pokracéovanie)
2.13 Rezervy na zavazky a poplatky

Rezervy na zavazky a naklady sa vykazuju vtedy, ked ma Skupina su¢asnu pravnu alebo mimozmluvna povinnost
vyplyvajucu z minulych udalosti a je pravdepodobné, Ze na vyrovnanie tejto povinnosti bude potrebny odliv zdrojov, pricom
vysku tejto povinnosti mozno spolahlivo odhadnut.

Rezervy sa ocenuju v su€asnej hodnote vydavkov, ktoré sa oCakavaju, ze budu potrebné na vyrovnanie zavazku, s
pouzitim sadzby pred zdanenim, ktora odraza sucasné trhové ocenenie ¢asovej hodnoty pefiazi a rizika Specifické pre
dany zavazok. Zvysenie rezervy v dosledku plynutia ¢asu sa vykazuje ako urokovy naklad.

Ak Skupina o€akava, Ze rezerva bude refundovana, napriklad na zaklade poistnej zmluvy, refundacia sa vykazuje ako
samostatné aktivum, ale len vtedy, ak je refundacia prakticky ista.

2.14 Neisté danové pozicie

Vedenie Skupiny prehodnocuje neisté dafiové pozicie ku kazdému stivahovému dnu. Zavazky sa vykazuju v pripade
danovych pozicii, pri ktorych vedenie povazuje za viac pravdepodobné, Ze by viedli k dodatoénému zdaneniu, ak by tieto
pozicie boli napadnuté dafiovymi uradmi. Hodnotenie je zaloZzené na interpretacii dafiovych zakonov, ktoré boli prijaté
alebo v podstate uzakonené k suvahovému driu, a na vSetkych znamych sudnych alebo inych rozhodnutiach tykajucich
sa tychto otazok. Zavazky z pokut, urokov a dani inych ako z prijmov sa vykazuju na zaklade najlepSieho odhadu
manazmentu o vydavkoch potrebnych na vyrovnanie zavazkov k suvahovému driu.

2.15 Vykazovanie vynosov

Vynosy su prijmy vznikajuce v priebehu beznej €innosti skupiny. Vynosy sa vykazuju vo vyske transakCnej ceny.
Transakéna cena je suma protihodnoty, na ktori Skupina o€akava, Ze bude mat’ narok vymenou za prevod kontroly nad
slubenym tovarom alebo sluzbami na zakaznika, s vynimkou sum ziskanych v mene tretich stran.

Skupina realizuje nasledujuce typy vynosov:
e  Prijmy z prenajmu a podobné prijmy z investi¢ného nehnutelného majetku
e Vynosy zo stavebnych sluzieb a
e Vynosy z ostatnych sluZieb.

Prijmy z prenajmu a podobné prijmy z investicného nehnutelného majetku zahffaju prijmy z prenajmu z operativheho
lizingu, poplatky za sluzby a poplatky za spravu nehnutelnosti.

Vynosy z prenajmu sa vykazuju rovnomerne pocas doby trvania prendjmu. Ak Skupina poskytuje najomcom stimuly,
naklady na stimuly sa vykazuju po€as doby prendjmu rovnomerne ako zniZenie vynosov z prenajmu. To sa vztahuje na
obdobia zlavneného najomného a stupriovité najomné. Vysledna pohladavka sa vykazuje v ramci dlhodobého majetku
alebo pohladavok z obchodného styku a ostatnych pohladavok v zavislosti od o€akavaného spdsobu inkasa. Pri ur€ovani
realnej hodnoty suvisiaceho investiéného nehnutelného majetku Skupina nezapocitava majetok dvakrat; realna hodnota
takéhoto investicného nehnutelného majetku nezahffa €asovo rozliSené vynosy z operativneho lizingu, pretoze sa
vykazuju ako samostatny majetok. Podmienené platby podfa najomnych zmluv v zavislosti od dohodnutej urovne obratu
z predaja najomcov sa vykazuju ako vynos v obdobi, ked sa dosiahnu, pretoZze Skupina nie je schopna spolahlivo
odhadnut buduci obrat z predaja najomcov, aby mohla takéto oCakavané podmienené najomné vykazovat rovnomerne
pocas doby trvania najmu.

Trzby z predaja sluzieb, poplatky za sluzby a poplatky za spravu sa vykazuju vo vykazovacom obdobi, v ktorom sa sluzby
poskytli. Trzby sa vykazuju bez DPH a zliav. Ak Skupina vystupuje ako sprostredkovatel, ako vynos sa vykazuje provizia,
nie hruby prijem.

Skupina neoCakava, ze bude mat zmluvy, pri ktorych doba medzi odovzdanim sfubeného tovaru alebo sluzieb zakaznikovi
a platbou zo strany zakaznika presiahne jeden rok. V désledku toho Skupina neupravuje Ziadne transakéné ceny o ¢asovu
hodnotu penazi.

Okrem vyvoja a vystavby investiéného nehnutefného majetku sa Skupina prileZitostne zaobera vystavbou nehnutelnosti
na zaklade dlhodobych aj kratkodobych zmliv so zakaznikmi. Podla podmienok dlhodobych zmlav je Skupina zvycajne
zmluvne obmedzena v moznosti presmerovat nehnutelnosti na iného zakaznika a ma vymozitelné pravo na zaplatenie za
vykonanu pracu. Vynosy z vystavby nehnutelnosti sa preto vykazuju v priebehu €asu na zaklade metédy nakladov k
nakladom, t. j. na zaklade pomeru zmluvnych nakladov vynalozenych na doteraz vykonané prace k odhadovanym
celkovym zmluvnym nakladom. Vedenie sa domnieva, Ze tato vstupna metdéda je vhodnym meradlom pokroku smerom k
Uplnému splneniu tychto vykonovych povinnosti. V pripade kratkodobych zmlav so zakaznikmi Skupina vykonava analyzu
dohodnutych podmienok a vynosy sa vykazuju bud v priebehu €asu, alebo v okamihu dodania predmetu zmluvy.

Skupina je opravnena fakturovat zakaznikom vystavbu nehnutelnosti na zaklade splatkového kalendara. Ak sluzby
poskytnuté Skupinou prevysuju platby, vykazuje sa zmluvné aktivum. Ak platby prevySuju poskytnuté sluzby, vykazuje sa
zmluvny zavazok. Predpoklada sa, ze v zmluvach o vystavbe so zakaznikmi nie je vyznamna finanéna zlozka, pretoze
obdobie medzi vykazanim vynosov podla metédy nakladov a vynosov a platbou za milnik je vzdy kratSie ako jeden rok.
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2.16 Zamestnanecké vyhody

Mzdy, platy, prispevky do $tatnych a sukromnych fondov déchodkového a socialneho poistenia, platena ro¢na dovolenka
a nemocenska dovolenka, prémie a nepenazné plnenia (ako napriklad zdravotné sluzby a sluzby materskych $kél) sa
¢asovo rozliSuju v roku, v ktorom zamestnanci Skupiny poskytli suvisiace sluzby.

Niektori vrcholovi manazéri maju narok na platby od akcionarov skupiny na zaklade Cistej hodnoty aktiv skupiny. Kedze
tento zavazok vznikol akcionarom, a nie Skupine, a nesuvisi s cenou akcii uctovnej jednotky, Skupina nevykazala tieto
zamestnanecké pozitky ako svoje naklady vo vykaze ziskov a strat.

217 Ostatné prevadzkové vydavky

Vydavky zahffiaju vydavky na marketing, nagjomné, pravne sluzby, uctovnictvo, audit a iné odborné poplatky. Vykazuju sa
vo vysledku hospodarenia v obdobi, v ktorom vznikli (na zaklade ¢asového rozliSenia).

2.18 Prevadzkové segmenty

Prevadzkové segmenty sa vykazuju spésobom, ktory je v sulade s internym vykaznictvom poskytovanym hlavnému
prevadzkovému rozhodovatelovi. Hlavnym prevadzkovym rozhodovatelom je osoba alebo skupina, ktora prideluje zdroje
prevadzkovym segmentom uctovnej jednotky a hodnoti ich vykonnost. Skupina ur€ila, Ze jej hlavnym prevadzkovym
rozhodovatelom je predstavenstvo Spolo¢nosti.

3 Vyznamné uétovné odhady a usudky pri uplatiovani aétovnych zasad

Skupina vykonava odhady a pouziva predpoklady, ktoré ovplyviiuju sumy vykazané v konsolidovanej uctovnej zavierke.
Odhady a usudky sa priebezne vyhodnocuju a vychadzaju zo skusenosti vedenia a inych faktorov vratane ocakavani
buducich udalosti, ktoré sa za danych okolnosti povazuju za primerané. Okrem odhadov vedenie vykonava ur¢ité tsudky
aj v procese uplathovania uc¢tovnych zasad. Medzi usudky, ktoré maju najvyznamnejSi vplyv na sumy vykazané v
konsolidovanej u¢tovnej zavierke, a odhady, ktoré moézu spdsobit vyznamnu upravu uctovnej hodnoty majetku a zavazkov
v nasledujucom uctovnom roku, patria:

Oceriovanie investiéného nehnutelného majetku. Odhady realnej hodnoty 99,96 % Investi¢éného nehnutelného majetku
(k 31. decembru 2022: 99,95 %) urcila Skupina na zaklade znaleckych posudkov od medzinarodnych ocenovacich
spolo€nosti, ktoré maju skusenosti s ocenovanim nehnutelnosti s podobnou polohou a charakteristikami. Zvysné
nehnutelnosti boli ocenené na zaklade maklérskych ponuk alebo odhadov manazmentu (ktoré vychadzaju z listov o
zameroch na kupu predlozenych potencialnymi zaujemcami). Realna hodnota investiéného nehnutelného majetku sa
odhaduje na zéklade metddy kapitalizacie vynosov (metdda “hardcore layer”), kde sa hodnota odhaduje z o¢akavanych
buducich uzitkov, ktoré ma nehnutelnost generovat vo forme tokov prijmov z prenajmu. Pri tejto metdde sa berie do Uvahy
Cisty prijem generovany existujucou alebo porovnatelnou nehnutelnostou, kapitalizovany na urenie hodnoty
nehnutelnosti, ktora je predmetom ocenenia. Hlavnymi predpokladmi, z ktorych vychadza odhad realnej hodnoty, su
predpoklady tykajuce sa: prijimania zmluvného najomného, ofakavaného buduceho trhového najomného, obdobia
neplatnosti, stimulov na opatovny prenajom, poziadaviek na udrzbu, vhodnych diskontnych sadzieb, miery kapitalizacie
(vynosov). Tieto ocenenia sa pravidelne porovnavaju so skutoénymi trhovymi tdajmi a skuto€nymi transakciami Skupiny
a transakciami vykazovanymi trhom. Dal$ie podrobnosti st uvedené v poznamke 27.

Dane z prijmu. Skupina podlieha dani z prijmu v réznych jurisdikciach. Pri ur€ovani rezervy na dan z prijmov su potrebné
vyznamné odhady, najma v oblasti transferového ocenovania. Existuju niektoré transakcie a vypocty, pri ktorych je
konecné urCenie dane neisté, preto sa danovy zavazok vykazuje pri expoziciach, ktoré sa povazuju za pravdepodobné.
Ak sa konecny vysledok zdanenia tychto zalezitosti liSi od sum, ktoré boli pdvodne zauctované, takéto rozdiely ovplyvnia
rezervu na dan z prijmov a odloZzenu dan v obdobi, v kiorom sa takéto urcenie vykona.

Vypocet odlozenej dane z investiéného nehnutefného majetku nie je zalozeny na skutocnosti, Zze by sa mohli realizovat
prostrednictvom predaja akcii dcérskych spolo€nosti, ale prostrednictvom predaja danych aktiv. V dosledku Struktury
Skupiny mdze byt potencialny kapitalovy zisk v pripade transakcie s akciami oslobodeny od akejkolvek dane, ak su
splnené urcité podmienky, a preto kumulované odlozené dariové zavazky mézu mat’ za nasledok vySsi zisk z predaja v
pripade predaja akcii v zavislosti od vysledku rokovani s buducimi kupujucimi.

Prvotné vykazanie transakcii so spriaznenymi osobami. \V ramci beznej €innosti Skupina uzatvara transakcie so
spriaznenymi osobami. IFRS 9 vyzaduje prvotné vykazanie finanénych nastrojov na zaklade ich realnej hodnoty. Pri
uréovani, ¢i sa transakcie ocenuju trhovymi alebo netrhovymi arokovymi sadzbami, sa uplatfiuje usudok, ak pre takéto
transakcie neexistuje aktivny trh. Zakladom pre posudenie su ceny podobnych typov transakcii s nespriaznenymi stranami
a analyzy efektivnej urokovej miery. Podmienky tykajuce sa zostatkov suvisiacich stran su zverejnené v Poznamke 7.

Meranie o¢akdvanych uverovych strat (ECL). Meranie ECL je vyznamnym odhadom, ktory zahffia metodiku stanovenia,
modely a vstupné udaje. Podrobnosti o metodike merania ECL su uvedené v poznamke 25.

V sulade s IFRS 9 Skupina pouziva praktické prostriedky pre pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky a
vypocCitava ECL pomocou matice opravnych poloziek zalozenej na historickych skusenostiach s Uverovymi stratami
upravenymi o vSetky primerané a podlozené informacie, ktoré su k dispozicii bez zbyto€nych nakladov alebo usilia.
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Doba prenajmu. Pri uréovani doby lizingu manazment zvazuje vSetky skuto¢nosti a okolnosti, ktoré vytvaraju ekonomicku
motivaciu na uplatnenie opcie na prediZenie alebo neuplatnenie opcie na ukoné&enie lizingu. Opcie na prediZenie (alebo
obdobia po opcii na ukonéenie) sa do doby lizingu zahffiaju len vtedy, ak je primerane isté, Ze lizing bude prediZzeny (alebo
nebude ukonceny).

V pripade prenajmu kancelarii su zvy€ajne najdolezitejSie tieto faktory:

e Ak existuju vyznamné sankcie za ukoncenie (alebo neprediZenie), Skupina ma zvy&ajne primeranu istotu, Ze
lizing predizi (alebo neukon¢i).

V opac¢nom pripade Skupina zvazuje iné faktory vratane historickej doby trvania lizingu a nakladov a prerusenia €innosti
potrebnych na nahradenie prenajatého majetku.

Odhady pouzité pre realnu hodnotu derivatov su opisané v Poznamke 27.
4 Prijatie novych alebo revidovanych standardov a interpretacii

Skupina prvykrat pouzila nasledujice Standardy a dodatky za uc¢tovné obdobie zacéinajuce 1. januara 2023:

* Zmeny a doplnenia IAS 1 a Praktického vykazu IFRS 2: Zverejfiovanie Uctovnych zasad (vydané 12. februara
2021 a ucinné pre ro€né uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2023 alebo neskor)

* Zmeny a doplnenia IAS 8: Definicia zasad uctovnych odhadov (vydané 12. februara 2021 a ucinné pre ro¢né
uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2023 alebo neskér)

* Zmeny a doplnenia IAS 12: Odlozena dan tykajuca sa majetku a zavazkov vyplyvajucich z jednej transakcie
(vydané 7. maja 2021 a Gc¢inné pre rocné Uctovné obdobia zacinajluce 1. januara 2023 alebo neskor)

* Zmeny a doplnenia IAS 12: Medzinarodna darova reforma - modelové pravidla druhého piliera (vydané 23. maja
2023 a ucinné pre ro€né uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2023 alebo neskor)

Uvedené standardy a dodatky nemali vyznamny vplyv na konsolidovanu Gétovnu zavierku Skupiny.
5 Nové uctovné standardy
Boli zverejnené niektoré nové uctovné Standardy a interpretacie, ktoré nie su povinné pre vykazovacie obdobie zacinajuce

1. januara 2023 a Skupina ich pred¢asne neprijala:

* Dodatky k IAS 1: Klasifikacia zavazkov ako kratkodobé alebo dlhodobé - odklad datumu ucinnosti* (vydané 23.
januara 2020, resp. 15. jula 2020 a ucinné pre ro¢né uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2024 alebo neskor)

*  Dodatky k IAS 1: DIhodobé zavazky s podmienkami (vydané 31. oktobra 2022 a uc¢inné pre rocné uctovné obdobia
zacinajuce 1. januara 2024 alebo neskor)

+ Dodatky k IFRS 16: Zavazky z lizingu pri predaji a spatnom lizingu (vydané 22. septembra 2022 a ucinné pre
ro¢né uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2024 alebo neskor)

* Zmeny a doplnenia IAS 7 a IFRS 7: (vydané 25. maja 2023 a ucinné pre rocné uctovné obdobia zacinajuce 1.
januara 2024 alebo neskor)*

* Zmeny a doplnenia IAS 21: Nedostatocna vymenitelnost’ (vydané 15. augusta 2023 a ucinné pre ro¢né uctovné
obdobia zacinajuce 1. januéara 2025 alebo neskor)*

* Tieto nové Standardy, dodatky a interpretacie zatial neboli schvalené Eurépskou Uniou.

Ak nie je vySSie uvedené inak, neoCakava sa, Ze nové Standardy a interpretacie vyznamne ovplyvnia konsolidovanu
uctovnu zavierku Skupiny.



HB Reavis Investments Holding S.A.
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2023 .
Vypracované v sulade s Medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU 16

6 Segmentalna analyza

Prevadzkové segmenty su zlozky, ktoré sa zaoberaju podnikatelskymi ¢innostami, z ktorych mézu plynat’ vynosy alebo
naklady, ktorych prevadzkové vysledky su pravidelne kontrolované veducou osobou s rozhodovacou pravomocou
(v orig. ,chief operating decision-maker*, v skr. ,CODM) a pre ktoré su k dispozicii samostatné finanéné informécie.
Riadiaci pracovnik pre riadenie U¢tovnej jednotky je osoba alebo Skupina oséb, ktora prideluje zdroje a hodnoti vykonnost
uctovnej jednotky. Funkcie CODM vykonava predstavenstvo Spoloc¢nosti.

(a) Opis vykazovanych segmentov Skupiny

VSetky vyznamné obchodné ¢innosti, z ktorych plyni vynosy alebo naklady Skupiny, sa vykonavaju v segmente spravy
aktiv. Do tohto segmentu patria aj vSetky aktiva Skupiny. Preto CODM neprehodnocuje vykonnost na zaklade
prevadzkovych segmentov, ale na zaklade geografickych oblasti.

(b) Faktory, ktoré vedenie pouzZilo na identifikaciu vykazovanych segmentov

Segmenty Skupiny su geografické oblasti, ktoré su riadené samostatne, pretoze kazda krajina si vyZzaduje iné zru¢nosti,
vyrobky a trh, obstaravanie a stratégie v oblasti ludskych zdrojov.

Finan¢né informacie o segmente, ktoré preskimala spravna rada, zahffaju prijmy z prenajmu a podobné prijmy z Cinnosti
spravy aktiv znizené o priamo priraditelné naklady spojené s nehnutefnostami, ktoré sa rovnaju Cistému prevadzkovému
vynosu (NOI). Predstavenstvo tiez skima zmenu redlnej hodnoty nehnutelnosti.

(c) Oceriovanie zisku alebo straty, majetku a zavdzkov prevdadzkového segmentu

Predstavenstvo preveruje finanéné informacie zostavené podla Medzinarodnych $tandardov finanéného vykaznictva v
zneni prijatom Eurdpskou uniou. Predstavenstvo hodnoti vykonnost' jednotlivych segmentov na zaklade zisku pred
zdanenim a Cistej hodnoty aktiv. Skupina priraduje naklady k segmentom na zaklade Specifickej identifikacie subjektov,
ktoré patria do jednotlivych segmentov. Priame prevadzkové naklady vyplyvajuce z investi€ného nehnutelného majetku
sa rozdeluju na zaklade prislusného nakladového ukazovatela (napr. MWh elektrickej energie vynaloZzenych na naklady
suvisiace s elektrickou energiou). Transakcie dcérskych spoloénosti sa priraduju k prislusnym segmentom na zaklade
podstaty transakcii (napr. naklady dcérskej spolo€nosti, ktora dodava média inym dcérskym spolo¢nostiam, sa priraduju k
segmentu, pre ktory boli média nakupené), pokial ich nie je mozné priradit’ k jednoznacnej kategorii segmentu, zostavaju
nepriradené.

Informacie uvedené v segmentalnej analyze by sa mali Citat v spojeni s Poznamkou 16 Podnikové kombinacie, ktora
poskytuje viac informacii o Casovom plane zakladnych podnikovych kombinacii v rokoch 2022 a 2023.
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)

Geografické informdcie. Vynosy, naklady a aktiva analyzované podla krajin za rok konciaci sa 31. decembra 2023 su nasledovné:
V miliénoch EUR Pozn. Polsko Mad'arsko Nemecko UK Slovensko  Luxembursko Cyprus Celkom
Vynosy z prenajmu 17 42.0 13.7 11.5 4.3 3.9 - - 75.4
Vynosy z poskytnutych sluzieb 17 12.3 7.5 2.8 4.9 1.4 - - 28.9
Vynosy z poplatkov za spravu 17 0.5 0.6 - - 0.1 - - 1.2
Priame prevadzkové naklady 18 (15.8) (5.9) (2.9) (1.7) (1.9) - - (28.2)
Cis_té prevadzkové vynosy z investiéného nehnutefného 39.0 15.9 1.4 75 35 } } 77.3
majetku
Vynosy zo stavebnych zakaziek a ostatnych sluzieb v hrubom 12.7 5.4 - - 9.5 0.9 - 28.5
IC eliminécia v ramci segmentu - - - - (2.0) (0.1) - (2.1)
Vynosy zo stavebnych zakaziek a ostatnych sluzieb* 19 12.7 5.4 - - 7.5 0.8 - 26.4
(Strata)/zisk z precenenia investicného nehnutelného majetku 8 (93.3) (9.6) (91.1) 13.4 (4.9) - - (185.5)
Vysledok z predaja dcérskej spolo¢nosti 21 - - - 6.9 - - - 6.9
Naklady na stavebné sluzby 19 (13.6) - - - (0.2) - - (13.8)
Prijmy z Grokov 0.1 0.3 0.2 - - 0.8 0.1 1.5
Urokové naklady (36.0) (11.3) (9.0) (7.1) (3.6) (4.8) - (71.8)
Ostatné prevadzkové naklady 20 (5.3) (4.3) (1.3) (1.1) (10.1) (4.7) (0.2) (27.0)
Kurzové zisky/(straty), netto 22 43.8 6.1 - - - (0.9) 13.8 62.8
Cisté straty z finanénych derivatov 25 (16.3) (0.3) - - - - - (16.6)
(Strata)/zisk pred zdanenim (68.9) 2.2 (89.8) 19.6 (7.8) (8.8) 13.7 (139.8)
Investi€ny nehnutelny majetok v uzivani alebo neprenajaty 8 1,036.4 272.3 321.2 - 269.0 - - 1,898.9
Investi€ény nehnutelny majetok vo vystavbe 8 - - - - - - - -
Pohladavky 9 47.4 8.6 11.9 - 6.9 - - 74.8
Ostatny dlhodoby majetok 0.1 0.6 - - 0.8 - - 1.5
Dlhodoby majetok spolu 1,083.9 281.5 333.1 - 276.7 - - 1,975.2
Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim 11 22.7 11.6 7.0 - 0.8 - - 421
Pefazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 12 59.6 5.2 0.8 0.9 3.1 - 214 91.0
Derivaty a ostatné finanéné aktiva 25 255 8.4 - - - - - 33.9
thl’adévky z o'bchodr]ého styku a ostatné pohladavky 10 13.3 43 6.0 ) 5.8 63.9 25 95.8
vratane Ostatnych aktiv
Kratkodoby majetok spolu 121.1 29.5 13.8 0.9 9.7 63.9 23.9 262.8
Aktiva spolu 1,205.0 311.0 346.9 0.9 286.4 63.9 23.9 2,238.0

* ako je uvedené v konsolidovanom vykaze ziskov a strat a ostatnych sucasti komplexného vysledku
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)

Geografické informacie. Zavazky a kapitalové vydavky analyzované podla krajin za rok konciaci 31. decembra 2023 su nasledovné:

V miliénoch EUR Poznamka Pol'sko Mad'arsko Nemecko UK Slovensko Luxembursko Cyprus Celkom
Uvery a pozigky 14

- dlhodobé (653.5) (162.8) (274.4) - (162.4) - - (1,253.1)
- kratkodobé (10.0) (9.4) (1.8) - (35.9) (50.5) - (107.6)
Lizing 14

- dlhodoby (12.1) - - - (0.9) - - (13.0)
- kratkodoby (0.7) - - - (0.3) - - (1.0)
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 15

- dlhodobé (5.5) (5.0) - - (1.3) - - (11.8)
- kratkodobé (27.1) (4.4) (24.8) - (11.4) (86.3) (0.2) (154.2)
OdlozZeny darovy zavazok 23 (60.4) - (14.0) - (13.0) - - (87.4)
Zavazky spolu (769.3) (181.6) (315.0) - (225.2) (136.8) (0.2) (1,628.1)
Cista hodnota aktiv 435.7 129.4 31.9 0.9 61.2 (72.9) 23.7 609.9
Invegtiény nehnutgl’py'majetok nadobudnuty 8 } ) B ) 159.5 R R 159.5
podnikovou kombinaciou

Stavebnv’s r)aklady sUvisiace s investicnym 8 320 2.2) 279 0.7 17 B B 60.1
nehnutelnym majetkom

Stgvebr_\e naklady suvisiace so stavebnymi 13.6 ) B ) 0.2 B B 13.8
pracami

Celkové investicie 45.6 (2.2) 279 0.7 161.4 - - 233.4
Predaj investicného majetku - - - (252.0) - - - (252.0)

Celkové predaje - - - (252.0) - - - (252.0)
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)

Geografické informdcie. Vynosy, naklady a aktiva analyzované podla krajin za rok konciaci sa 31. decembra 2022 su nasledovné:
V milibnoch EUR Poznamka Pol'sko Madarsko Nemecko UK Slovensko Luxembursko Cyprus Celkom
Vynosy z prenajmu 17 30.0 1.9 - 53 2.8 - - 40.0
Vynosy z poskytnutych sluzieb 17 4.8 0.3 - 1.9 0.5 - - 7.5
Vynosy z poplatkov za spravu 17 0.3 1.6 0.8 - 0.3 - - 3.0
Priame prevadzkové naklady 18 (7.6) (2.8) - (1.1) (1.1) - - (12.6)
Cisty pre’va:dzkovy prijem z investicného 275 1.0 0.8 6.1 25 ) } 379
nehnutelného majetku
Vynosy zo stavebnych zakaziek a ostatnych sluzieb v 102 0.1 ) ) 6.2 B } 16.5
hrubom
Odstranenie IC v rémci segmentu - - - - (0.7) - - (0.7)
Vynosy zo stavebnych zékaziek a ostatnych sluzieb 19 10.2 0.1 - - 5.5 - - 15.8
?Zﬂigata) z precenenia investiéného nehnutelného 8 17 29 3 (32.8) ©0.2) ) N (28.4)
Naklady na stavebné sluzby 19 (9.2) - - - - - - (9.2)
Urokové naklady 14 (16.0) (0.5) - (3.3) (0.7) (2.4) - (22.9)
Ostatné (vydavky)/prijmy 9.2 2 (0.6) (1.2) (8.8) (0.5) (2.4) (2.3)
Ziskl/(strata) pred zdanenim 234 5.5 0.2 (31.2) (1.7) (2.9) (2.4) (9.1)
Investi(":r)y r}ehnutel’ny majetok v uzivani alebo 1,022.6 2715 384.4 233 1 112.6 B } 2,024.2
neprenajaty
Investi€ény nehnutelny majetok vo vystavbe 8 - - - - - - - -
Pohladavky 9 31.7 9.8 9.6 10.8 25 - - 64.4
Ostatny dlhodoby majetok - 0.5 - - 1.0 - - 1.5
Dlhodoby majetok spolu 1,054.3 281.8 394.0 243.9 116.1 - - 2,090.1
Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim 11 222 13.7 13.2 14 - - - 50.5
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty 12 8.8 5.4 1.8 0.8 3.9 0.3 0.1 211
Derivaty a ostatné finanéné aktiva 25 40.4 13.5 - - - - - 53.9
thl’adévky z o,bchodr,le'ho styku a ostatné pohladavky 10 20.1 57 39 3.2 38 B ) 36.7
vratane Ostatnych aktiv
Kratkodoby majetok spolu 91.5 38.3 18.9 5.4 7.7 0.3 0.1 162.2
Aktiva spolu 1,145.8 320.1 412.9 249.3 123.8 0.3 0.1 2,252.3
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6 Segmentalna analyza (pokracovanie)

Geografické informdcie. Zavazky a kapitalové vydavky analyzované podla krajin za rok konciaci sa 31. decembra 2022 su nasledovné:

Luxembursk

V miliénoch EUR Poznamka Pol'sko Mad'arsko Nemecko UK Slovensko o Cyprus Celkom
Uvery a pozicky 14
- dlhodobé (281.5) (170.0) (276.0) (155.4) (54.6) (49.8) - (987.3)
- kratkodobé (214.3) (9.6) (2.6) (0.4) (1.9) (50.2) - (279.0)
Lizing 14
- dlhodoby (11.3) - - - (1.0) - - (12.3)
- kratkodoby 0.7) - - - (0.3) - - (1.0)
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 15
- dlhodobé (6.3) (4.6) (0.2) (0.9) (0.7) - - (12.7)
- kratkodobé (33.0) (12.7) (6.7) (4.8) (4.4) (141.5) (8.8) (211.9)
OdloZeny dafiovy zavézok 23 (74.0) - (27.3) (22.3) (8.9) - - (132.5)
Zavizky spolu (621.1) (196.9) (312.8) (183.8) (71.8) (241.5) (8.8) (1,636.7)
Cista hodnota aktiv 524.7 123.2 100.1 65.5 52.0 (241.2) 8.7 615.6
Investiény nehnutefny majetok nadobudnuty 8 248.7 268.9 384.4 272.2 112.0 - 0.0 1,286.2
podnikovou kombinaciou
Stavebn’e r)aklady sUvisiace s investicnym 8 59.6 B ) 192 0.1 B 0 60.9
nehnutelnym majetkom
Stavebné naklady suvisiace so stavebnymi pracami 9.2 - - - - - - 9.2
Celkové investicie 317.5 268.9 384.4 273.4 1121 - - 1,356.3
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7 Zostatky a transakcie so spriaznenymi stranami

Spriaznené strany su definované v IAS 24, Zverejiovanie spriaznenych stran.

Bezprostredna materska spolo¢nost a kone¢na ovladajica osoba Spolo¢nosti si uvedené v poznamke 1. Transakcie su
vo v8eobecnosti uzatvarané za beznych trhovych podmienok.

Kra¢ovy manazment Skupiny tvori 11 vySSich riadiacich zamestnancov (2022: 15). Kratkodobé odmeny su splatné v pinej
vyske do dvanastich mesiacov po skonceni obdobia, v ktorom manazment poskytol prislusné sluzby.

Povaha vztahov so spriaznenymi stranami, s ktorymi Skupina uzavrela vyznamné transakcie alebo mala k 31. decembru
2023 vyznamné zostatky, je podrobne opisana nizsie.

K 31. decembru 2023 su zostatky na uctoch spriaznenych os6b nasledovné:

Subjekty

pod Kracovi

" spoloénou riadiaci
V miliénoch EUR kontrolou zamestnanci  Celkom
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky (Poznamka 10) 68.4 - 68.4
Ostatny kratkodoby majetok 1.1 - 1.1
Uvery a pozicky - kratkodobé (Poznamka 14) (0.5) - (0.5)
Uvery a pozigky - dlhodobé (Poznamka 14) (17.8) - (17.8)
Uvery a pozigky - dihodobé - kapitalizované transakéné naklady 2.7 - 2.7
Zavazky z lizingu - kratkodobé (0.2) - (0.2)
Zavazky z lizingu - dlhodobé (0.8) - (0.6)
Zavazky vyplyvajuce z obstarania podielov (Poznamka 15 a Poznamka 16) (85.0) - (85.0)
Zavazky z obchodného styku a ostatné kratkodobé zavazky (Poznamka 15) (41.6) - (41.6)

Polozky vynosov a nakladov a kapitalizovanych nakladov so spriaznenymi stranami za rok konciaci sa 31. decembra 2023

su nasledovné:

Subjekty pod Kracovi
. spoloénou riadiaci
V miliénoch EUR kontrolou  zamestnanci _ Celkom
Vynosy zo stavebnych zmluv a inych sluzieb (Poznamka 19) 5.7 - 5.7
Vynosy zo spravy aktiv (Poznamka 19) 3.8 - 3.8
Vynosy z prenajmu 2.8 - 2.8
Priame prevadzkové naklady vyplyvajuce z investiéného nehnutelného majetku (1.7) - 1.7)
Ostatné prevadzkové naklady (14.0) - (14.0)
Zamestnanecké vyhody - (1.4) (1.4)
Naklady na vystavbu (Poznamka 19) (13.6) - (13.6)
Urokové naklady (Poznamka 14) (0.8) - (0.8)
Kapitalizované naklady suvisiace s investicnym nehnutelnym majetkom 59.4 - 59.4
K 31. decembru 2022 su zostatky na uctoch spriaznenych oséb nasledovné:
Subjekty pod Kracovi
. spoloénou riadiaci
V miliénoch EUR kontrolou zamestnanci Celkom
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky (Poznamka 10) 4.2 - 4.2
Ostatny kratkodoby majetok 0.7 - 0.7
Uvery a pozigky - kratkodobé (Poznamka 14) (52.9) - (52.9)
Uvery a pdzicky — dihodobé, kapitalizované transakéné naklady 23 - 23
Zavazky z lizingu - kratkodobé (0.2) - (0.2)
Zavazky z lizingu - dlhodobé (0.7) - (0.7)
Zavazky z rozdelenia vlastnikom (Poznamka 13 a Poznamka 15) (30.0) - (30.0)
Zavazky vyplyvajuce z obstarania podielov (Poznamka 15 a Poznamka 16) (110.9) - (110.9)
Zavazky z obchodného styku a ostatné kratkodobé zavazky (Poznamka 15) (43.9) - (43.9)
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky - kratkodobé (Poznamka 15) - (0.1) (0.1)
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7 Zostatky a transakcie so spriaznenymi stranami (pokrac¢ovanie)

PoloZky vynosov a nakladov a kapitalizovanych nékladov so spriaznenymi stranami za rok konciaci sa 31. decembra 2022
su nasledovné:

L Subjekty pod Krucovi riadiaci

V miliénoch EUR spoloénou kontrolou zamestnanci  Celkom
Vynosy zo stavebnych zmluv a inych sluzieb (Poznamka 19) 2.0 - 2.0
Vynosy zo spravy aktiv (Poznamka 19) 4.9 - 4.9
Vynosy z prenajmu 3.7 - 3.7
Priame prevadzkové naklady vyplyvajice z investi¢éného (0.9) ) (0.9)
nehnutelného majetku ) )

Ostatné prevadzkové naklady (9.8) - (9.8)
Zamestnanecké vyhody - (1.6) (1.6)
Naklady na vystavbu (Poznamka 19) (8.2) - (8.2)
Urokové naklady (Poznamka 14) (2.6) - (2.6)
Kapitalizované naklady suvisiace s investicnym nehnutefnym 58.5 ) 58.5
majetkom ) i

Akcionarsky subjekt sa zaviazal vyplatit vrcholovym manazérom Skupiny sumu v ramci programu podielu na zisku na
zaklade zvySenia Cistej hodnoty aktiv (upravenej) skupiny. KedzZe tato suma je splatna akcionarom a nepredstavuje platbu
zahffiajucu akcie podla IFRS, Skupina ju neuctovala do nakladov. Suma vyplatena alebo ¢asovo rozliSena v suvislosti s
rokom 2022 a/alebo 2023 nie je v kontexte konsolidovanej uc¢tovnej zavierky vyznamna. Odmeny predstavenstva
Spoloc¢nosti v roku 2023 boli vo vySke 1,4 miliona EUR (2022: 1,6 miliéna EUR).

Skupiny.
Vyplaty vlastnikom, ktoré Skupina vyplatila v roku 2023, resp. 2022, su popisané v poznamke 13.

8 Investicény nehnutelny majetok

Rok konciaci 31. decembra 2023 Rok kon¢iaci sa 31. decembra 2022

Pouzivany alebo Pouzivany alebo
Vo vystavbe volny Spolu Vo vystavbe volny Spolu

V miliénoch EUR Vlastné Prenajom Vlastné Prenajom Vlastné Prenajom Vlastné Prenajom

Realna hodnota k 1. - - 20116 126 2,0242 3203 11 3983 61 72538

januaru
Nadobudnuty
prostrednictvom
podnikovej
kombinacie
Nasledné vydavky
spojené s investicnym 60.1
nehnutelnym ’
majetkom
Predaj dcérskej
spolo¢nosti
Presuny z vo vystavbe
do pouzivany
Presun do
nehnutelnosti, strojov - - (0.4) - (0.4) - - - - -
a zariadeni
Zisky/(straty) z
precenenia na realnu
hodnotu -
nehnutelnosti
dokoncené pocas
roka**
Zisky/(straty) z

precenenia na - - (185.2) (0.3) (185.5) - 0.1) (41.5) (0.1) (41.7)
realnu hodnotu**

Vplyv prepoétu na 93.0
menu vykazovania** ’

- - 159.5 - 159.5 - 5.6 1,280.6 - 1,286.2

- 60.1 34.8 - 26.1 - 60.9

- - (252.0) - (252.0) - - . ; .

- - (362.7) (6.6) 3627 6.6 .

- - - - - 133 - - - 133

- 930 (57) - (148) - (20.3)

Realna hodnota k 31.

- - 1,886.6 12.3 1,898.9 - - 2,011.6 12.6 2,024.2
decembru
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8 Investiény nehnutelny majetok (pokracovanie)

** K 31. decembru 2023 mala ¢ast’ portfélia investicného nehnutelného majetku Skupiny s realnou hodnotou 1 308,7
miliona EUR, t. . 69 % celkového investiéného nehnutelného majetku Skupiny k uvedenému datumu (2022: 1 527,1 miliéna
EUR, t. j. 75 % celkového investicného nehnutelného majetku Skupiny) - pozri tiez Poznamku 6 Segmentova analyza -
Geografické informacie, sidlo v Pol'sku a Madarsku. Funkéna mena dcérskych spolo¢nosti Skupiny, ktoré vlastnia takéto
investicny nehnutelny majetok, je PLN a HUF. Precenenie realnej hodnoty tychto nehnutelnosti vyjadrené v miestnych
funkénych menach je uvedené vysSie ako strata z precenenia na realnu hodnotu. Vplyv zhodnotenia a znehodnotenia
miestnych funkénych mien v porovnani s EUR je uvedeny vySSie ako vplyv prepoctu z funkénej meny na menu
vykazovania.

Skupina klasifikovala niektoré lizingy ako investiény nehnutelny majetok. Uétovna hodnota takéhoto investiéného
nehnutelného majetku k 31. decembru 2023 bola 12,3 miliéna EUR (2022: 12,6 miliéna EUR).

K 31. decembru 2023 bolo na investi¢ny nehnutelny majetok v hodnote 1 886,1 miliéna EUR (k 31. decembru 2022:
2 010,6 miliona EUR) zriadené zalozné pravo v prospech tretich stran ako zaruka za poskytnuté uvery a pézicky
(poznamka 14).

Ocenenia investi¢ného nehnutelného majetku boli upravené na ucely konsolidovanej uctovnej zavierky, aby sa zabranilo
dvojitému zapocitaniu aktiv alebo zavazkov, ktoré sa vykazuju ako samostatny majetok a zavazky, a s ohfadom na
nezavazné ponuky na odkupenie, vysledky hibkovej kontroly potencialneho kupujiceho a iné faktory. Zosuladenie
ziskanych oceneni a upraveného ocenenia zahrnutého do konsolidovanej u¢tovnej zavierky je nasledovné:

31. decembra 31. decembra
V milibnoch EUR Poznamka 2023 2022
Ziskané ocenenia 1,963.9 2,076.0
Pridané: majetok s pravom na uzivanie klasifikovany ako investi¢ény 123 126
nehnutelny majetok : :
Znizené o: nehnutelnosti klasifikované ako dlhodoby hmotny majetok (
(vlastné pouzitie)
Znizené o: pohladavky z lizingovych stimulov 9(a) (74.8) (64.4)
ZniZené o: Upravy pohladavok z lizingovych stimulov v cudzej mene (2.1) -
Realna hodnota k 31. decembru 1,898.9 2,024.2
9 PohlFadavky
31. decembra 31. decembra
V milibnoch EUR Poznamka 2023 2022
Pohladavky z lizingovych stimulov (a) 74.8 64.4
Pohladavky spolu 74.8 64.4

Opis a analyza pohladavok a uverov podla ich kreditnej kvality je nasledovna:

(@) Pohladavky z lizingovych stimulov vo vyske 74,8 miliona EUR (k 31. decembru 2022: 64,4 miliona EUR)
predstavuju naklady na motivacné prémie rovnomerne vykazovanych pocas obdobia trvania lizingu. Tieto
pohladavky nie su po splatnosti ani znehodnotené. Nie su zabezpecené a su evidované voci roznym najomcom
a Skupina ma moznost' neplatiacich najomcov vystahovat.
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10 Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky

Pozna 31. decembra 31. decembra
V milibnoch EUR mka 2023 2022
Pohladavky z obchodného styku 15.3 12.9
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky voci spriaznenym 394 42
stranam 7 ’ ’
P&ziCky spriaznenym stranam 7(a) 29.0 -
Minus opravna polozka na oCakavané Uverové straty pre pohladavky z (0.1) (0.4)
obchodného styku : ’
Casovo rozliSené prijmy z prenajmu 5.7 71
Finan€ény majetok / pohladavky spolu 89.3 23.8
Pohladavka z DPH 4.8 1.1
Preddavky - 0.3
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky spolu 94.1 35.2

Opis a analyza uverov spriaznenym stranam podla Uverovej kvality:

(a) Skupina poskytla svojim spriaznenym stranam 2 samostatné p6zicky vo vyske 29,0 mil. EUR k 31. decembru
2023 (k 31. decembru 2022: nula mil. eur) s urokom 4,3 % a 5,8 % a splatnostou v januari 2024. Obe pézicky
boli splatené v januari 2024.

Ocakavana opravna polozka na uverové straty pre pohladavky z obchodného styku a ¢asovo rozliSené prijmy z prenajmu
sa ur€uje podla matice opravnych poloziek uvedenej v tabulke nizSie.

31. decembra 2023 31. decembra 2022
Hruba Cista Hruba Cista

Miera uctovna ucétovna Miera ucétovna uctovna
V tisicoch EUR strat hodnota ECL hodnota strat hodnota (ECL) hodnota
Pohladavky z obchodného
styku a ostatné pohladavky
a Casovo rozlisené prijmy z
prenajmu
- pred splatnostou 0.25% 18.2 - 18.2 0.25% 15.5 - 15.5
- menej ako 30 dni po o ) o
splatnosti 2.5% 2.0 20 2.5% 2.7 (0.1) 26
- 30 az 90 dni po splatnosti 5.0% 0.3 - 0.3 5.0% 0.8 - 0.8
- 91 az 180 dni po o o
splatnosti 10.0% 0.5 - 05 10.0% 0.4 - 0.4
- 181 az 360 dni po o _ _ 0
splatnosti 15.0% ) 15.0% 0.3 (0.1) 0.2
- viac ako 360 dni po 70.0% - - 70.0% 03 (02
splatnosti - 0.1
Celkom 21.0 - 21.0 20.0 (0.4) 19.6
Pohladavky z obchodného
styku a ostatné pohladavky
a Casovo rozlisené prijmy z
prendjmu voci spriaznenym
stranam
- pred splatnostou 0.25% 66.8 (0.1) 66.7 0.25% 2.8 - 2.8
- menej ako 30 dni po o o
splatnosti 2.5% 1.5 - 1.5 2.5% 1.0 - 1.0
- 30 az 90 dni po splatnosti 5.0% - - - 5.0% 0.1 - 0.1
- 91 az 180 dni po o o
splatnosti 10.0% 0.1 - 0.1 100% 0.1 - 0.1
- 181 az 360 dni po o o
splatnosti 15.0% - - - 15.0% 0.2 - 0.2
- viac akq 360 dni po 70.0% 70.0%
splatnosti - - - - - -
Celkom 68.4 (0.1) 68.3 4.2 4.2

Finanény majetok spolu 89.3 23.8
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10 Pohladavky z obchodného styku a ostatné (pokracovanie)

Primarnym faktorom, ktory Skupina zohladnuje pri urovani, ¢i je pohladavka znehodnotena, je jej stav po splatnosti. V
dosledku toho Skupina vysSie uvadza vekovu Struktiru pohladavok z obchodného styku a ostatnych pohladavok. Niektoré
pohladavky z obchodného styku od tretich stran si zabezpeené bud bankovou zarukou, alebo depozitom.
Nezabezpecené pohladavky z obchodného styku od tretich stran pochadzaju od réznych najomcov a Skupina ma moznost
neplatiacich najomcov vystahovat.

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

Nasledujuca tabufka vysvetluje zmeny v opravnej poloZke na Uverové straty pre pohladavky z obchodného styku a ostatné
pohladavky podla zjednoduSeného modelu ECL medzi zaciatkom a koncom roéného uctovného obdobia:

V miliénoch EUR 2023 2022
Opravna polozka na o€akavané uverové straty k 1. januaru 0.4 -
Ocakavané uverové straty (uvolnenie)/zatctovanie do zisku alebo straty za obdobie (0.3) 0.4
Opravna polozka na o¢akavané uUverové straty k 31. decembru 0.1 0.4

11 Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim

Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim su pefiazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty, ktoré su drzané na konkrétny
ucel a nie su k dispozicii na okamzité alebo vSeobecné pouzitie Skupinou. K 31. decembru 2023 pozostava zostatok
penaznych prostriedkov s obmedzenym pouzitim z nasledujucich poloziek:

31. decembra

V milibnoch EUR 2023 31. decembra 2022
Rezervné ucty dlhovej sluzby 15.3 10.2
Kaucie od najomnikov 14.0 16.1
Ucty na ucelové pouzitie 11.3 23.8
Iné 1.5 0.4
Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim spolu 421 50.5

Rezervny ucéet na dlhovi sluzbu. PenaZzny vklad, ktory sa musi drZzat na blokovanych uctoch v suvislosti s
developerskymi a investicnymi Gvermi Skupiny ako rezerva na pokrytie buducich platieb dlhovej sluzby.

Kaucie od najomnikov. Penazné prostriedky na depozitnych Uctoch tykajice sa najomnych kaucii vyplyvajucich z
najomnych zmlav, ktoré méze Skupina pouzit na uspokojenie zavazkov najomcu po lehote splatnosti.

Uéty na uéelové pouzitie. Pefiazné prostriedky suvisiace s predtym &erpanym developerskym dlhovym nastrojom.
Zostatok sa uvolni subezne s pokrokom vo vystavbe.

Iné. Pefiazné vklady suvisiace s dafiovymi priznaniami/zavazkami, prijmami z poistenia, v kazdom pripade so zmluvne
obmedzenymi pravami na pouzitie bez suhlasu tretej strany.

Hruby odliv pefiaznych prostriedkov s obmedzenym pouzitim predstavuje 15,0 milidna EUR a hruby prilev pefiaznych
prostriedkov s obmedzenym pouzitim predstavoval 6,6 miliona EUR pocas roka konc¢iaceho sa 31. decembra 2023.

12 Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty

V milibnoch EUR 31. decembra 2023  31. decembra 2022
Hotovost v banke 89.5 21.0
Hotovost na ceste a v pokladni 1.5 0.1

Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty spolu 91.0 211
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12 Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty (pokracovanie)

V nasledujlcej tabulke je uvedena Gverova kvalita pefnaznych prostriedkov v banke na zaklade stupriov Uverového rizika
k 31. decembru 2023. Popis systému klasifikcie uverového rizika Skupiny je uvedeny v Poznamke 25.

V miliénoch EUR 31. decembra 2023  31. decembra 2022
- Vynikajuce 26.4 5.6
- Dobry 63.1 15.4
- Uspokojivé - -
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty spolu, okrem hotovosti v pokladni 89.5 21.0

Spolo¢nost klasifikuje banky na zaklade ratingov takto:

- Banky s vynikajucim hodnotenim: Rating od Moody's A1, A2, A3 alebo rating od Fitch A+, A, A-
- Banky s dobrym hodnotenim: Rating od Moody's Baa1, Baa2, Baa3 alebo Fitch BBB+, BBB, BBB-
- Banky s uspokojivym hodnotenim: Rating od Moody's Ba1, Ba2, Ba3 alebo Fitch BB+, BB, BB-

Uétovné hodnoty pefiaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov k 31. decembru 2023 a 31. decembru 2022 sa
podstatne neliSia od ich realnej hodnoty. Maximalna expozicia voCi Uverovému riziku slUvisiacemu s pefaznymi
prostriedkami a pefiaznymi ekvivalentmi je obmedzena na uétovnu hodnotu penaznych prostriedkov a pefiaznych
ekvivalentov.

13 Zakladné imanie a emisné azio

Kmernové akcie Emisné azio Celkom

Pocet akcii v EUR v EUR v EUR

K 31. decembru 2021 (neauditované) 292,216,456 292,216,456 163,288,412 455,504,868
K 31. decembru 2022 363,544,341 363,544,341 377,904,809 741,449,150
K 31. decembru 2023 363,545,341 363,545,341 478,634,974 842,180,315

K 31. decembru 2023 je zakladné imanie Spolo¢nosti 363 545 341 EUR a pozostava z 363 545 341 akcii s nominalnou
hodnotou 1 EUR.

K 31. decembru 2023 predstavuje emisné azio Spolo¢nosti 478 634 974 EUR. V priebehu roka 2023 akcionari vlozili
emisné azio vo forme nepefiaznych pohladavok vo vyske 121,3 mil.

Rozdelenia vlastnikom, ktorych vyplatenie bolo oznamené a zarover boli aj vyplatené v danom u¢tovnom obdobi, uvadza
nasledujuca tabulka:

Pozna 2023
V miliénoch EUR, okrem sumy dividend na akciu mka 2022
Rozdelenia vlastnikom splatné k 1. januaru 30.0 -
Rozdelenia deklarované pocas roka (z emisného azia) 7 20.6 51.0
Rozdelenia vyplatené v priebehu roka (50.6) (21.0)
Rozdelenia viastnikom splatné k 31. decembru - 30.0

Suma na akciu deklarovana pocas roka v EUR 0.1 0.1
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14 Uvery, pozicky a zaviazky z lizingu

Poznamka 31. decembra 31. decembra
V miliénoch EUR 2023 2022
Dlhodobé
Bankové pozicky 1,235.3 987.3
Po&zicky od spriaznenych os6b 7 17.8 -
Zavazky z lizingu 13.0 12.3
Dlhodobé pbdzicky a lizingové zavazky spolu 1,266.1 999.6
Aktualne
Bankové pozicky 107.1 226.1
P&zicky od spriaznenych os6b 7 0.5 52.9
Zavazky z lizingu 1.0 1.0
Kratkodobé po6zicky a lizingové zavazky spolu 108.6 280.0
Celkové po6zicky a zavazky z lizingu 1,374.7 1,279.6

Uvery a pdzitky Skupiny st denominované v eurach alebo v polskych zlotych. V nasledujicej tabulke je uvedena analyza
dlhu a jeho pohybov. Polozky dlhu su tie, ktoré su v konsolidovanom vykaze penaznych tokov vykazané ako penazné toky

z finanénej Cinnosti.

Po6zicky od
Bankové spriazneny Prenajom

V milibnoch EUR pozicky ch os6b zavazky Celkom
Pozicky a zavazky z lizingu uvedené v konsolidovanom vykaze o
finanénej situacii k 31. decembru 2021 261.2 50.0 7.8 319.0
Penazné toky

Prijmu z novych Cerpani 186.7 - 0.7 187.4
Splatky (9.5) - (0.3) (9.8)
Nepernazné zmeny

Nadobudnuté prostrednictvom podnikovej kombinacie 773.9 0.5 5.2 779.6
Upravy devizovych kurzov 4.7 0.9 (0.1) 5.5
Zmena ¢asovo rozliSenych urokov 9.0 24 - 11.4
Zmena amortizovanych transakénych nakladov (2.9) - - (2.9)
Vplyv prepoctu na menu vykazovania (9.7) (0.9) - (10.6)
Pozicky a zavazky z lizingu uvedené v konsolidovanom vykaze o 52.9
financnej situacii k 31. decembru 2022 1,2134 13.3 1,279.6
Celkové pozicky a zavazky z lizingu k 31. decembru 2022 1,213.4 52.9 13.3 1,279.6
Penazné toky

Prijmy z novych €erpani 260.9 - - 260.9
Splatky (75.7) (52.3) (0.2) (128.2)
Nepernazné zmeny
Nadobudnuté prostrednictvom podnikovej kombinacie 107.9 17.8 - 125.7
Nepenazny pohyb v dosledku straty kontroly v dcérskej spolo¢nosti (160.5) - - (160.5)
Upravy devizovych kurzov (56.0) (4.3) 0.9 (59.4)
Zmena Casovo rozliSenych urokov 2.1 0.7 - 2.8
Zmena amortizovanych transakénych nakladov 0.4 - - 0.4
Vplyv prepo¢tu na menu vykazovania 49.9 3.5 - 53.4
Celkové pozicky a zavazky z lizingu k 31. decembru 2023 1,342.4 18.3 14.0 1,374.7
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14 Uvery, pozicky a zaviazky z lizingu (pokracovanie)

Uétovné hodnoty k 31. decembru Realne hodnoty k 31. decembru
V miliénoch EUR 2023 2022 2023 2022
Dlhodobé pézicky 1,253.1 987.3 1,223.9 972.6

poziCiek sa priblizuju ich realnym hodnotam. Realna hodnota zavazkov z lizingu by bola ovplyvnena moznostami
prediZzenia a ukoncenia lizingu, a preto nie je zverejnena, ako to umoznuje odsek 29 IFRS 7.

Skupina ma tieto nevyCerpané Uveroveé ramce:

31. decembra 2023 31. decembra

V miliénoch EUR 2022
Dostupnost:

- Platnost do jedného roka 4.7 7.7

- Platnost viac ako jeden rok - 106.1

4.7 113.8

Nevycerpané uverové ramce spolu

Investiény nehnutelny majetok (Poznamka 8) a pohladavky (Poznamka 10) su zalozené ako zabezpeka za p6zicky vo
vy$ke 1 273,9 miliéna EUR (2022: 1 113,4 miliéna EUR).

Uverové zmluvy s veritelmi - tretimi stranami sa riadia podmienkami, ktoré zahffiaji maximalny pomer Gveru k hodnote v
rozmedzi 65 % az 80 % (2022: 65 % az 80 %) a minimalny pomer krytia dlhovej sluzby v rozmedzi 1,0 az 1,2 (2022: 1,15
az 1,2). Pocas roka 2023 a do datumu schvalenia tejto konsolidovanej uctovnej zavierky na zverejnenie Skupina neporusila
Ziadne podstatné podmienky Uverovej zmluvy, ktoré by mohli viest k akceleracii Uveru alebo pripadu neplnenia, a Zziadne
podmienky uverov neboli opatovne prerokované z dévodu neplnenia alebo porusenia.

pozostavaju z nasledujucich poloziek:

V milibnoch EUR Poznamka 2023 2022
L:Jrokové naklady z bankovych uverov 65.9 17.9
Urokové naklady od spriaznenych stran 7 0.8 2.6
Transakéné naklady 5.1 2.1

71.8 22.6

Celkové urokové naklady

Po 31. decembri 2023 az do datumu schvalenia tejto konsolidovanej uc¢tovnej zavierky Skupina splatila Gvery vo vyske
24.0 miliona EUR a Cerpala nové uvery vo vySke 0.4 miliona EUR (Poznamka 29).
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15 Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

V milibnoch EUR Pozn 31. decembra 2023

amka 31. decembra 2022
Dlhodobé
Depozity najomcov 11.8 12.6
Dlhodobé zavazky vodi spriaznenym stranam 7 - 0.1
Dlhodobé zaviazky spolu 11.8 12.7
Kratkodobé
Zavéazky z obchodného styku a ostatné zavazky voci spriaznenym stranam 7 126.6 184.8
Casovo rozlisené zavazky 6.9 7.3
Zavazky z obchodného styku 4.1 5.8
Ostatné zavazky 2.5 3.0
Kratkodobé finanéné zavazky spolu 140.1 200.9
Polozky, ktoré nie su finanénymi nastrojmi:
Prijmy z prenajmu buducich obdobi 10.3 6.1
Zmluvna zodpovednost 1.0 2.3
Preddavky 1.1 1.3
Splatna dan z prijmu 0.9 0.8
Casovo rozlisené naklady na zamestnanecké pozitky 0.8 0.3
Ostatné dafové zavazky - 0.2
Kratkodobé zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky spolu 154.2 211.9

Realna hodnota zavazkov z obchodného styku, zavazkov z vystavby investicného nehnutelného majetku, ¢asovo
rozliSenych zavazkov, zavazkov z obchodného styku voci spriaznenym stranam a ostatnych zavazkov sa vyznamne nelisi
od ich U¢tovnej hodnoty.

16 Kombinacia podnikov

V roku 2023 Skupina nadobudla kontrolné podiely v 3 dcérskych spoloénostiach: Nové Apollo s. r. 0., HB Reavis Finance
SK Il s.r.o. a HB Reavis Consulting k.s., vSetky so sidlom na Slovensku, od subjektov pod spolo€nou kontrolou patriacich
do skupiny HB Reavis.

V roku 2022 Skupina ziskala tieto subjekty:

ONE House S.ar.l. 31. maja 2022 so sidlom v Spojenom kralovstve;

Polcom Investment XVIII Sp. z 0.0. 15. juna 2022 so sidlom v Pol'sku;

Nivy Tower s. r. 0. 3. augusta 2022 so sidlom na Slovensku;

HB Reavis Qubes Hungary Kft. 8. novembra 2022 so sidlom v Madarsku;

HB REAVIS REAL ESTATE DEVELOPMENT FUND 11. novembra 2022 so sidlom v Madarsku;
UBX 2 Objekt Berlin S.a r.l. 15. decembra 2022 so sidlom v Nemecku.

Majetok a zavazky nadobudnutych dcérskych spolo¢nosti boli prevedené do Skupiny v uc¢tovnej hodnote predchodcu.
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16 Kombinacia podnikov (pokracovanie)

Podrobnosti o majetku a zavazkoch nadobudnutych po¢as roka konciaceho sa 31. decembra 2023 a roka konciaceho sa

31. decembra 2022 su uvedené nizSie:

V miliénoch EUR 2023 2022
Investiény nehnutelny majetok 159.5 1,286.2
Pohladavky 37.0 25.1
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky voci tretim stranam 2.3 76.9
Derivaty a ostatné finan¢né aktiva - 13.0
Ostatné aktiva - 3.9
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty 0.3 14.7
Penazné prostriedky s obmedzenym pouzitim 0.2 30.2
Pozicky a Uvery — dlhodobé (95.7) (759.6)
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky — dlhodobé (0.2) (8.2)
Odlozeny dariovy zavazok (4.6) (72.4)
Zavazky z lizingu — dlhodobé - (4.9)
Pozicky a Uvery — kratkodobé (30.0) (14.8)
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky — kratkodobé (3.8) (103.4)
Zavazky z lizingu — kratkodobé - (0.3)
Uétovna hodnota identifikovatefnych &istych aktiv dcérskych spoloénosti 65.0 486.4
Suma vykazana v nerozdelenom zisku 20.1 56.3
Nekontrolny podiel - (12.4)
Nepenazné vklady podielov v dcérskych spolo€nostiach - (299.1)
Neuhradené zavazky (85.0) (110.9)
Minus: pefiazné prostriedky a periazné ekvivalenty nadobudnutej dcérskej spolo¢nosti 0.3) (14.7)
(Prilev)/odlev penaznych prostriedkov a penaznych ekvivalentov pri akvizicii (0.2) 105.6
17 Vynosy z prenajmu a podobné vynosy z investiéného nehnutelného majetku
V miliénoch EUR 2023 2022
Vynosy z prenajmu 755 40.0
Vynosy z poskytnutych sluZieb 28.8 7.5
Vynosy z poplatkov za spravu 1.2 3.0
Spolu vynosy z prenajmu a podobné vynosy z investi€ného 105.5 50.5

nehnutefného majetku

V pripade, ze Skupina je prenajimatelom, buduce minimalne lizingové splatky splatné v ramci operativneho lizingu po¢as

doby trvania lizingu su k 31. decembru 2023 nasledovné:

V miliénoch EUR 2023 2022
Najneskér do 1 roka 86.6 59.2
Neskor ako 1 rok a najneskor 2 roky 102.9 80.2
Neskor ako 2 roky a najneskor 3 roky 109.1 89.4
Neskor ako 3 roky a najneskor 4 roky 107.8 88.9
Neskor ako 4 roky a najneskor 5 rokov 100.0 1311
Neskor ako 5 rokov 443.7 419.0
Pohladavky z operativneho lizingu spolu 950.1 867.8
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18 Priame prevadzkové naklady vyplyvajice z investicného nehnutelného majetku

V miliénoch EUR 2023 2022

Priame prevadzkové naklady vyplyvajuce z investicného nehnutelného majetku, ktoré
generuju prijem z prenégjmu:

Sluzby tykajlce sa investicného nehnutelného majetku 11.0 6.4
Naklady na verejné sluzby 11.0 43
Spotreba materialu 0.5 0.2
Opravy a udrzba 1.1 0.1
Dan z nehnutelnosti 0.6 -
Ostatné naklady 4.0 1.6
Celkom 28.2 12.6

19 Vynosy zo stavebnych a inych sluzieb, naklady na stavebné sluzby

Prijmy zo zmlav o stavebnych pracach a ostatnych sluzieb pozostavali z tychto poloziek:

V milibnoch EUR Poznamka 2023 2022

Prijmy zo stavebnych a inych sluZieb:

Vybavenie priestorov (Fit-out) pre najomcov 12.6 5.5
Vynosy zo stavebnych zakaziek - 3.2
Vynosy zo stavebnych a inych sluzieb so spriaznenymi stranami 7 5.7 2.0
Vynosy zo spravy aktiv 3.8 49
Predaj sluzieb 0.9 -
Iné 34 0.1
Celkové vynosy zo stavebnych a inych sluzieb 26.4 15.8

Naklady vyplyvajuce zo stavebnych sluzieb zahfiali tieto polozky:

V milionoch EUR Poznamka 2023 2022

Stavebné sluzby:

Vybavenie priestorov (Fit-out) pre ndjomcov 13.8 9.2
- suvisiace so spriaznenymi stranami 7 13.6 8.2
Naklady na stavebné sluzby spolu 13.8 9.2

20 Ostatné prevadzkové naklady

Ostatné prevadzkové naklady pozostavali z tychto poloziek:

V milibnoch EUR 2023 2022
Sluzby 12.7 11.9
Zamestnanecké vyhody 8.4 4.1
Naklady na prenajom 0.6 -
Poplatky za audit 0.4 0.1
Spotreba materialu a energie - 0.3
Naklady na predané zasoby - 0.1
Rozpustenie rezerv znehodnotenia (0.3) 0.4
Iné 5.2 0.9
Ostatné prevadzkové naklady spolu 27.0 17.8

V nasledujucej tabulke su uvedené poplatky za audit, ktoré vznikli materskej spolo¢nosti a jej dcérskym spolo€nostiam a
ktoré vyfakturovala hlavna schvalena auditorska spolocnost KPMG Audit S.a r.l. a dalSie spolo¢nosti siete hlavnej
schvalenej auditorskej spolo¢nosti za audit tejto konsolidovanej uctovnej zavierky:
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19 Ostatné prevadzkové naklady (pokracovanie)
Poplatky uctované Poplatky ucétované inymi Celkom
spoloénost'ou KPMG Audit sietovymi firmami
Sar.l

V miliénoch EUR 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Poplatky za audit 0.3 0.1 - - 0.3 0.1
Poplatky suvisiace s - - ) } -

auditom
Poplatky za danoveé - - } R - -

sluzby
Ostatné poplatky - - - - - -
Celkové poplatky za . .

audit 0.3 0.1 0.3 0.1

21 Predaj dcérskych spolo¢nosti

Skupina predala akcie jednej (1) dcérskej spolo¢nosti ONE House S.a r.l. v roku 2023 tretej strane.

Majetok a zavazky predanych dcérskych spolo¢nosti, vynosy z predaja a zisk z predaja pozostavali z:

V miliénoch EUR 2023 2022
Investi¢ény nehnutelny majetok pouzivany alebo volny 252.0 -
Pohladavky 15.6 -
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky 2.4 -
Ostatny kratkodoby majetok 0.4 -
Pefiazné prostriedky s obmedzenym pouzitim 3.0 -
OdloZeny dariovy zavazok (27.2) -
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky - dlhodobé (1.0) -
Kratkodobé pozicky (160.5) -
ZavazKky z obchodného styku a ostatné zavazky - kratkodobé (0.5) -
Cista hodnota aktiv 84.2 -
Ziskl/(strata) z predaja dcérskych spolo€nosti 6.9 -
Rozdiely z prepoc¢tu cudzej meny prevedené z ostatnych sucasti komplexného 0.8 B

vysledku pri strate kontroly ’

Vynosy z predaja dcérskych spolo¢nosti 91.9 -
Minus hotovost v dcérskych spolo¢nostiach k datumu transakcie (3.0) -
Vynosy z predaja v hotovosti 88.9 -
22 Kurzové zisky/(straty)

V miliénoch EUR 2023 2022
Bankové p6zicky - realizované v priebehu roka (2.0) -
Bankové p6zicky - nerealizované 60.3 (5.6)
Vnutropodnikové p6zicky zahraniénym prevadzkam, ktoré netvoria sucast Cistej 06 B
investicie - realizované v priebehu roka :

Vnutropodnikové p6zi¢ky zahrani€nym prevadzkam, ktoré netvoria sucast Cistej 10.8 2.4)
investicie - nerealizované ) ’
Zavazky z lizingu - nerealizované (0.9) 0.1

Pohladavky a zavazky z obchodného styku a ostatné pohladavky a zavazky -
) - : (1.0) (0.4)
realizované v priebehu roka
Pohladavky a zavazky z obchodného styku a ostatné pohladavky a zavazky - (5.0) 0.7
nerealizované ' ’
Kurzové zisky/(straty) 62.8 (7.6)
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23 Dan z prijmu

Naklad na dan z prijmov zahffia nasledujuce polozky:

V miliénoch EUR 2023 2022
Bezna dan (0.3) (1.2)
OdlozZena dan 27.9 (1.7)
Vynos/(naklad) z dane z prijmov za obdobie 27.6 (2.9)

Odsuhlasenie ocakavaného a skuto¢ného darfiového zatazenia je uvedené nizSie.

V milibnoch EUR 2023 2022
Strata pred zdanenim (139.8) (9.1)
Teoretické dafiové zatazenie pri platnej sadzbe 18,5 % (2022: 19,0 %) 25.9 1.7

Danovy vplyv poloziek, ktoré nie si odpocitatelné alebo ocenitelné na dafiové ucely:

- Prijmy, ktoré nepodliehaju zdaneniu 41 1.1
- Zdanitelné polozky s trvalym charakterom (4.4) (1.4)
- Zmena odhadu dane z prijmov za predchadzajuce obdobie 3.7 0.5
- Nevykazana odloZena dafova pohladavka z neumorenych darfovych strat (2.9) (1.8)
- Vyuzitie predtym neuznanych darnovych strat z minulych obdobi 1.2 24
- Vplyv zmien sadzby dane z prijmu v Spojenom kralovstve platnej od roku 2023 - (5.4)
Vynos/(naklad) z dane z prijmov za obdobie 27.6 (2.9)

Skupina pouziva sadzbu 18,5 % (2022: 19,0 %) ako platnu dafovu sadzbu na vypocet teoretického dafiového zatazenia,
ktoré je vypocitané ako vazeny priemer sadzieb platnych v Slovenskej republike vo vySke 21 % (2022: 21 %), Polsku vo
vySke 19 % (2022: 19 %), Madarsku vo vyske 9 % (2022: 9 %), Nemecku vo vySke 16 % (2022: 16 %) a Spojenom
kralovstve vo vySke 25 % (2022: 19 %), kde sa nachadza vacsina Cinnosti Skupiny. Nezdanitelné polozky obsahuji najma
nezdanitelné kurzové rozdiely a urokové naklady.

Rozdielmi medzi IFRS a platnymi zakonnymi dafiovymi predpismi vznikaju do¢asné rozdiely medzi u¢tovnou hodnotou
majetku a zavazkov pre Ucely finanéného vykazovania a ich danovou zakladriou. Dafiovy vplyv pohybov tychto do¢asnych
rozdielov je podrobne opisany nizSie.

31. decembra Zaﬁétgvané Nadobudnt'lté v ) .
2022 vo vykazu ramci Odpredaj Rozdiel z
ziskov a podnikovej dcérskych prepoctu 31. decembra
V miliénoch EUR strat kombinacie spoloénosti mien 2023

Dariovy vplyv
odpocitatel'nej
polozky/
(zdanitelné)
docasné rozdiely

Investiény

nehnutelny (138.8) 29.9 (4.6) 27.4 (5.7) (91.8)
majetok

Dariové straty

prenesené do 6.2 (2.0) - 0.2) 0.3 4.3
buducich obdobi

Iné 0.1 - - - 0.1

N Netto

odlozena dan (132.5) 279 (4.6) 27.2 (5.4) (87.4)
(zavazok
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23 Dan z prijmov (pokracovanie)

Nadobudnuté
prostrednictvom Zauctované vo

31. decembra podnikovej vykaze ziskov a Rozdiel z 31. decembra
V miliénoch EUR 2021 kombinacie strat prepoctu mien 2022
Danovy vplyv
odpocitatelnej polozky/
(zdanitelné) docasné
rozdiely
Investi¢ny nehnutelny
majetok (61.4) (4.0) (75.0) 1.6 (138.8)
Darové straty prenesené
do buducich obdobi 1.3 2.3 2.6 - 6.2
Iné 0.1 - - - 0.1
Net odloZeny darovy (60.0) 1.7) (72.4) (1.6) (132.5)

zavazok

V kontexte sucasnej Struktiry Skupiny nie je mozné kompenzovat darové straty a splatné danové pohladavky réznych
spolo¢nosti skupiny so splatnymi danovymi zavazkami a zdanitefnymi ziskami inych spolo€nosti skupiny. Preto mézu
vzniknut’ dane aj v pripade konsolidovanej danovej straty. Odlozené darnové pohladavky a zavazky sa preto vzajomne
zapocitavaju len vtedy, ak sa tykaju toho istého darfiového subjektu. Odlozeny darnovy zavazok a odlozena danova
pohladavka uvedené v konsolidovanom vykaze o finan¢nej situacii k 31. decembru 2023 vychadzaju z Cistej pozicie
vSetkych konsolidovanych subjektov. Odlozena dafiova pohladavka a odlozeny danovy zavazok uvedené v tabulke vysSie
zobrazuju Cistu poziciu podla jednotlivych kategoérii doGasnych rozdielov a nie su v sulade s prezentaciou podla pravnych
subjektov. Skupina o¢akava, Ze v podstate cely odloZeny danovy zavazok sa vykrystalizuje po viac ako 12 mesiacoch od
suvahového dfa. Skupina k 31. decembru 2023 nevykazala odloZzenu dariovi pohladavku vo vyske 2,9 mil. EUR
vyplyvajucu z dafovych strat za rok vo vySke 15,7 mil. EUR z dévodu vysokej pravdepodobnosti nemozZnosti vyuZitia tychto
danovych strat oproti dostatoénému zdanitelnému zisku. Platnost tychto danovych strat sa konc¢i medzi rokmi 2024-2028.

24 Nepredvidatelné udalosti, zavazky a prevadzkové rizika

Dariové prdvne predpisy. Dafiova a colna legislativa v krajinach, v ktorych Skupina pésobi, podlieha réznym vykladom
a zmenam, ku ktorym méze Casto dochadzat. Interpretacia tychto pravnych predpisov zo strany vedenia, ktora sa vztahuje
na transakcie a Cinnost Skupiny, méze byt spochybnend prisluSnymi organmi. Skupina zahffia holdingové spolo¢nosti
registrované v roznych jurisdikciach. Danové zavazky Skupiny su stanovené za predpokladu, Ze tieto holdingové
spolo€nosti nepodliehaju dani zo zisku v inych krajinach. Tento vyklad prislusnych pravnych predpisov mdze byt
spochybneny, ale vplyv takéhoto spochybnenia sa v su€asnosti neda spolahlivo odhadnit; méze v§ak byt vyznamny pre
finan¢nu situaciu a/alebo celkovu €innost Skupiny. Pozri tiez Poznamku 3.

Zavézky kapitalovych vydavkov. Zmluvné zavazky na nakup, vystavbu alebo rozvoj investicného nehnutelného majetku
predstavovali k 31. decembru 2023 celkovo 5,8 milina EUR (k 31. decembru 2022: 45,0 miliona EUR); tato expozicia
bude CiastoCne financovana externymi Uvermi (viazané linky: 4,7 miliéna EUR; 2022: 113,8 miliona EUR). Skupina veri,
Ze buduce Cisté prijmy a financovanie budu dostatocné na pokrytie tohto a vSetkych podobnych takychto zavazkov.
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25 Riadenie finanénych rizik

Funkcia riadenia rizik v ramci Skupiny sa vykonava v suvislosti s finanénymi rizikami: Gverovym rizikom, trhovym rizikom
(vratane zmien vymennych kurzov, Urokovych sadzieb a cenového rizika), rizikami likvidity, operativnymi rizikami a
pravnymi rizikami. Hlavnym cieflom funkcie riadenia finanénych rizik je stanovit' limity rizik a nasledne zabezpecit, aby
vystavenie sa rizikam zostalo v ramci tychto limitov. Cielom funkcie riadenia operativnych a pravnych rizik je zabezpecit
spravne fungovanie internych politik a postupov na minimalizaciu operativnych a pravnych rizik.

(i) Uverové riziko

Skupina je vystavena uverovému riziku, ktoré predstavuje riziko, Ze jedna strana finanéného nastroja spdsobi druhej strane
finanénu stratu tym, Ze nesplni svoj zavazok. Vystavenie sa Uverovému riziku vznika v désledku prijmov Skupiny z
prenajmu za Uverovych podmienok a inych transakcii s protistranami, ktoré vedu k vzniku finanénych aktiv. Maximalnu
expoziciu Skupiny voci Uverovému riziku predstavuje U¢tovna hodnota jej finanénych aktiv v konsolidovanom vykaze o
financ€nej situacii.

Skupina nema ziadne vyznamné podsuvahové expozicie voCi Uverovému riziku, kedZe nevydala finan¢né zaruky ani
Uverové prisluby inym stranam. Skupina Strukturuje uroven Uverového rizika, ktoré podstupuje, stanovenim limitov na
vysku rizika prijatého vo vztahu k protistranam alebo Skupinam protistran. Limity na droven Gverového rizika pravidelne
schvaluje vedenie. Takéto rizika sa monitoruju priebezne a podliehaju kazdoroénému preskumaniu.

Vedenie spoloc¢nosti zaviedlo dalSie zasady na zabezpecenie pohladavok z prenajmu. Skupina vyuziva systém
pozadovanych bankovych zaruk alebo finanénych zaloh na zabezpecenie svojich pohladavok z prenajmu na zaklade
ratingu najomcu.

Manazment Skupiny preveruje vekovu Strukturu neuhradenych pohladavok z obchodného styku a sleduje zostatky po
splatnosti. Vedenie preto povazuje za vhodné poskytnut informacie o vekovej Struktdre a dalSie informacie o iverovom
riziku, ako su zverejnené v poznamke 10.

Podla vS§eobecnych podmienok zmluv so zakaznikmi Skupina vyZzaduje bud' hotovostnu zabezpeku, alebo bankovu zaruku
v prospech Skupiny, aby zabezpecila vymozitelnost svojich pohladavok. Skupina kazdorocne posudzuje vySku sumy
zarucenej hotovostnou zabezpekou alebo bankovou zarukou. Skupina ma pravo na zapocitanie akychkolvek zostatkov po
splatnosti voci zdbezpeke alebo sume Cerpanej z bankovej zaruky.

Koncentracie uverovych rizik

Pokial ide o banky a finan¢né institicie, Skupina ma vztahy len s tymi bankami, ktoré maju vysoké nezavislé ratingové
hodnotenie. Bankové vklady Skupiny su vedené v 15 bankach (2022: 16 bank), ale 99,9 % (2022: 98,2 %) pefiaznych
zostatkov k 31. decembru 2023 je vedenych v 10 (2022: 10) vyznamnych bankach. Vedenie Skupiny povazuje
koncentraciu uverového rizika v suvislosti s pefiaznymi zostatkami v bankach za prijatefnu. Analyza podla uverovej kvality
(ratingu bank) je uvedena v Poznamke 12.

Meranie o¢akavanych tverovych strat (ECL)

Skupina pouziva ocefiovanie oCakavanych uverovych strat ("ECL"), ktoré odraza pravdepodobnostne vazeny odhad
sucasnej hodnoty buducich ofakavanych uverovych strat. Skupina uplatiiuje zjednoduSeny pristup k pohladavkam z
obchodného styku, nevyfakturovanym pohladavkam z poplatkov za sluzby a ¢asovo rozliSenym prijmom z prenajmu
("pohladavky z obchodného styku") podla IFRS 9 (vratane pohladavok voci spriaznenym stranam), t. j. meria ECL
pomocou celozivotnej o¢akavanej straty. Skupina pouziva na vypocet celoZivotnej oGakavanej straty maticu opravnych
poloziek, ktora zohladnuje vekovej Struktury pohladavok z obchodného styku a pohladavok z obchodného styku, ktoré boli
nakoniec odpisané. O¢akavané Uverové straty sa modeluju po€as obdobia zivotnosti pohladavok.

Manazérske modely ECL pocas celej doby zivotnosti, t. j. straty, ktoré vyplyvaju zo vSetkych moznych pripadov zlyhania
pocas zostavajuceho obdobia Zivotnosti finanéného nastroja. Pokial ide o Uvery inym stranam, vykazuje sa 12-mesacna
ECL, pokial neddjde k vyznamnému zvysSeniu Uverového rizika (SICR). 12 - mesacné ECL predstavuju Cast’ celozivotnych
ECL, ktoré vyplyvaju z udalosti zlyhania finanéného nastroja, ktoré si mozné do 12 mesiacov po vykazovanom obdobi,
alebo zostavajlceho obdobia Zivotnosti finanéného nastroja, ak je kratSie ako jeden rok.

ECL, ktoré vedenie odhaduje na Ucely tejto uctovnej zavierky, su skér bodové odhady ako odhady za cely cyklus, ktoré
sa bezne pouzivaju na regulacné ucely.

Odhady zohfadnuju informacie orientované do buducnosti, to znamena, Zze ECL odrazaju pravdepodobnostou vazeny
vyvoj klu€ovych makroekonomickych premennych, ktoré maju vplyv na uveroveé riziko.

Vyznamné zvysenie tverového rizika (SICR)

Posudenie, ¢i od prvotného vykazania doslo k vyznamnému zvySeniu Gverového rizika (dalej len "SICR"), sa vykonava na
individualnom zaklade a na zaklade portfélia. V pripade ostatnych pohladavok a ostatnych finanénych aktiv sa SICR
posudzuje bud na portféliovom zaklade, alebo na individualnom zaklade v zavislosti od existencie bodovacich modelov.
Kritéria pouzivané na identifikaciu SICR s monitorované a pravidelne prehodnocované z hladiska vhodnosti vedenim
Skupiny.
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25 Riadenie finanénych rizik (pokracovanie)

Skupina povazuje ostatné pohladavky a ostatné finan¢né aktiva za pohladavky, pri ktorych doslo k SICR, ak bolo spinené
jedno alebo viacero z nasledujucich kvantitativnych, kvalitativnych alebo podpornych kritérii:

e 30 dni po splatnosti;
e  Skupina pravidelne monitoruje diznikov so zvySenym Uverovym rizikom a povazuje takéto portfolia za portfolia so
SICR.

Uroven ECL, ktora sa vykazuje v tejto konsolidovanej Ugtovnej zavierke, zavisi od toho, & sa Uverové riziko dlznika od
prvotného vykazania vyznamne zvysilo. Ide o trojstupfiovy model ocefiovania ECL. Finanény nastroj, ktory nie je pri
prvotnom vykazani uverovo znehodnoteny a jeho uverové riziko sa od prvotného vykazania vyznamne nezvysilo, ma
opravnu polozku na Gverové straty zalozenu na 12-mesacnych ECL (1. stupen). Ak sa od prvotného vykazania identifikuje
SICR, finan¢ny nastroj sa presunie do etapy 2, ale eSte sa nepovazuje za Uverovo znehodnoteny a opravna polozka na
straty je zaloZena na celozivotnych ECL. Ak je finanény nastroj Gverovo znehodnoteny, finanény nastroj sa presunie do
etapy 3 a opravna polozka na straty je zalozena na celozivotnych ECL. Skupina ma dva pristupy k ocenovaniu ECL: (i)
hodnotenie na individualnom zaklade a (ii) hodnotenie na portféliovom zaklade. Skupina vykonava posudenie na
portféliovom zaklade pre pohladavky z obchodného styku. Skupina vykonava hodnotenie na individualnom zaklade pre
vSetky pohladavky po splatnosti viac ako 365 dni. Pri uréovani vysky ECL Skupina zohladriuje skutoc¢nost, &i je
posudzovana pohladavka zabezpecena bankovou zarukou/peniaznym vkladom alebo nie.

Ak sa posudzovanie vykonava na portféliovom zaklade, Skupina uréi etapu expozicii a vy€isli opravnu polozku na straty
na kolektivnom zaklade. Skupina analyzuje svoje expozicie podla segmentov urCenych na zaklade spolo¢nych
charakteristik Uverového rizika. Klu¢ové spolocné uUverové charakteristiky, ktoré sa bert do uvahy, su: typ finanéného
nastroja, typ klienta, datum prvotného vykazania a zostavajica doba do splatnosti. Jednotlivé segmenty odrazaju aj
rozdiely v parametroch uverového rizika. Vhodnost zoskupeni je monitorovana a pravidelne prehodnocovana
manazmentom.

Vyhladové informdcie zahrnuté do modelov ECL

Posudenie SICR a vypocet ECL zahffhaju podporné vyhladové informacie. Skupina identifikovala urcité klucoveé
ekonomické premenné, ktoré koreluju s vyvojom Uveroveého rizika a ECL.

Prognézy pefiaznych tokov poskytuje predstavenstvo a predstavuju najlepsi odhad o¢akavaného makroekonomického
vyvoja v nasledujucom roku. Skupina tieto informacie zvazila a na zaklade skutoc¢nosti, Ze vacsina finanéného majetku je
kratkodoba, to nemalo vyznamny vplyv na konsolidovanu uétovnu zavierku.

Ako pri kazdej ekonomickej prognéze, aj tu plati, Ze prognézy a pravdepodobnosti vyskytu podliehaju vysokej miere
prirodzenej neistoty, a preto sa skutocné vysledky mozu vyrazne lisit od prognézovanych. Skupina sa domnieva, Ze tieto
prognozy predstavuju jej najlepsi odhad moznych vysledkov. Skupina pravidelne prehodnocuje svoju metodiku a
predpoklady s ciefom znizit pripadny rozdiel medzi odhadmi a skuto€nou stratou z Gveru.

(i) Trhové riziko

Skupina je vystavena trhovym rizikam. Trhové rizika vyplyvaju z otvorenych pozicii v (a) cudzich menach, (b) uroenych
aktivach a pasivach a (c) kapitalovych investiciach, ktoré su vystavené vSeobecnym a Specifickym trhovym pohybom.

Menové riziko.

Vzhladom na neustalu medzinarodnu expanziu si vedenie uvedomuje zvySenu expoziciu Skupiny voci devizovému riziku
vyplyvajucemu z réznych menovych expozicii, predovSetkym v suvislosti s polskym zlotym, britskou librou a madarskym
forintom. Devizové riziko vyplyva z budicich obchodnych transakcii a vykazanych aktiv a pasiv denominovanych v mene,
ktora nie je funkénou menou Gctovnej jednotky. Preto boli stanovené interné ciele, zasady a procesy jeho riadenia. Vedenie
stanovilo politiku, ktora vyzaduje, aby spolo¢nosti Skupiny riadili svoje vystavenie sa devizovému riziku spolu s platobnym
oddelenim Skupiny. Na riadenie svojho devizového rizika vyplyvajuceho z buducich obchodnych transakcii a vykazanych
aktiv a pasiv pouzivaju subjekty v Skupine forwardové zmluvy, ktoré uzatvaraju s pomocou platobného oddelenia Skupiny.
V dosledku toho Skupina investovala do zabezpec€ovacich nastrojov, vacsinou forwardov, ktoré su nastavené tak, aby
minimalizovali kurzové straty.
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25 Riadenie finanénych rizik (pokracovanie)

Ak by boli vymenné kurzy o 5 % niZSie, ako boli po€as celého roka konciaceho sa 31. decembra 2023, pricom vSetky
ostatné premenné by boli konstantné, strata za rok by bola priblizne o 60,5 miliona EUR vyssia (2022: 40,5 miliona EUR
vyssia). Vlastné imanie po zohladneni dafiovych vplyvov by bolo niZSie o 7,8 miliéna EUR (2022: 0 9,2 milibna EUR). Na
ucely analyzy citlivosti sa ako expozicia pouzili pézicky drzané v inych ako funkénych menach. V tabulke je uvedena
analyza citlivosti podla jednotlivych mien.

V milié6noch EUR PLN HUF Celkom
Citlivost' na vymenné kurzy k 31. decembru 2023
Zisk za rok 51.6 8.9 60.5
Vlastné imanie po zohladneni dafiovych ucinkov 7.8 - 7.8

Menova citlivost’ k 31. decembru 2022
Zisk za rok 311 9.4 40.5
Vlastné imanie po zohladneni dafiovych ucinkov 9.2 - 9.2

Urokové riziko. Skupina je vystavena uginkom vykyvov previadajicich trovni trhovych urokovych sadzieb na svoju
finan&nu poziciu a pefiazné toky. Urokové riziko Skupiny vyplyva z dlhodobych pozigiek. Poziky poskytnuté s pohyblivou
urokovou sadzbou vystavuju Skupinu riziku urokovych sadzieb penaznych tokov, ktoré je CiastoCne kompenzované
peniaznymi prostriedkami drzanymi s pohyblivou tUrokovou sadzbou. V nasledujicej tabulke je zhrnuté vystavenie Skupiny
riziku Urokovej miery. V tabulke su uvedené suhrnné sumy finanéného majetku a zavazkov Skupiny v Uuctovnej hodnote,

rozdelené podla toho, ktory z datumov precenenia zmluvnych urokov alebo splatnosti nastane skor.

Menej 1az 3 1az  Viac ako
V miliénoch EUR 3 Celkom
1 mesiac . do 1 roka 5 rokov 5 rokov
mesiace
31. decembra 2023
Uroéené finanéné
aktiva
Penazné prostriedky a peniazné ekvivalenty 91.0 - - - - 91.0
Derivaty a ostatné finan¢né aktiva - - - 23.3 10.6 33.9
Urokové finanéné
zavazky
Uvery a pdzicky (0.5) (988.1) - - (372.1) (1,360.7)
Zavazky z lizingu - - 0.2) 0.7) (13.1) (14.0)
Rozdiel ¢istej urokovej citlivosti k 31.
decembru 2023 90.5 (988.1) (0.2) 22.6 (374.6) (1,249.8)
31. decembra 2022
Uroéené finanéné
aktiva
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty 211 - - - - 211
Derivaty a ostatné finan¢né aktiva - - - 354 18.5 53.9
Urokové finanéné
zavazky
Uvery a pdzicky (155.3) (778.8) (52.9) - (279.3) (1,266.3)
Zavazky z lizingu - - (0.3) (0.9) (12.1) (13.3)
Rozdiel istej tirokovej citlivosti k 31. (134.2) (778.8) (53.2) 34.5 (272.9) (1,204.6)

decembru 2022
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25 Riadenie finanénych rizik (pokracovanie)

Skupina zmierfiuje urokove riziko a kurzové riziko pomocou derivatovych nastrojov. Skupina vyuziva opcie na obmedzenie
urokovej sadzby (interest rate caps). V tabulke su uvedené nominalne hodnoty a realne hodnoty derivatov.

V milibnoch EUR 31. decembra 2023 31. decembra 2022
- . Fiktivne Realne Cis_ta st‘ratla z Fiktivne Realne Cisty zisk z
Derivaty - aktiva finanénych . P .
hodnoty hodnoty .7 hodnoty hodnoty finanénych derivatov
derivaty
“Interest rate caps” 1,202.0 33.9 (16.6) 832.0 53.9 22.8
Celkom 33.9 (16.6) 53.9 22.8

Cisty vysledok z finanénych derivatov zahfia realizované a nerealizované zisky/(straty). Podrobnosti st uvedené v
nasledujucej tabulke:

V miliénoch EUR 2023 2022
Realizovany zisk z finanénych derivatov 11.8 -
Nerealizovana (strata)/zisk z finanénych derivatov (28.4) 22.8
Celkom (16.6) 22.8

Ak by boli urokové sadzby uUverov Skupiny s variabilnou Urokovou sadzbou (vo vSeobecnosti p6zicky) vyssSie o 200
bazickych bodov, ako boli pocas celého roka konciaceho sa 31. decembra 2023 pri konstantnych ostatnych premennych,
zisk pred zdanenim za rok by bol nizSi priblizne o 3,7 miliéna EUR (2022: 0 4,3 miliéna EUR). Vlastné imanie po zohladneni
danovych vplyvov by bolo nizSie priblizne o 3,0 miliona EUR (2022: nizSie o 3,4 miliéna EUR).

pohyblivym drokom vo vybranych pripadoch. Skupina na tento ucel uzatvara rézne derivatové néastroje, ako su urokové
swapy alebo urokové limity (interest rate caps) v suvislosti s prislusnymi p6zickami.

Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky a zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky su bezuro¢né a
s dobou splatnosti kratSou ako jeden rok, preto sa predpoklada, Ze s tymito finanénymi aktivami a zavazkami nie je spojené
ziadne urokové riziko.

Urokové riziko Skupiny monitoruje vedenie Skupiny na mesaénej baze. Politiku trokového rizika schvaluje $tvrtroéne
predstavenstvo. Vedenie analyzuje Urokoveé riziko Skupiny na dynamickom zaklade. Simuluju sa rézne scenare, pricom
sa zohladnuje refinancovanie, obnovenie existujucich pozicii a alternativne zdroje financovania. Na zaklade tychto
scenarov Skupina vypocitava vplyv definovaného posunu uUrokovych sadzieb na hospodarsky vysledok. Scenare sa
uskuto€nuju len pre zavazky, ktoré predstavuju hlavné uro¢ené pozicie. Simulacia sa vykonava na mesacnej baze s cielom
overit, €i je maximalna potencialna strata v ramci limitov stanovenych manazmentom.

(iii) Riziko likvidity
Riziko likvidity je definované ako riziko, Ze u¢tovna jednotka bude mat tazkosti s plnenim zavazkov suvisiacich s finanénymi
zavazkami.

K 31. decembru 2023 sa kratkodoby majetok vratane penaznych prostriedkov s obmedzenym pouzitim rovnal kratkodobym
zavazkom. Bez zohladnenia pefaznych prostriedkov s obmedzenym pouzitim by kratkodobé zavazky prevySovali
kratkodoby majetok o 42,1 miliéna EUR. Kratkodobé zavazky vo vySke 85,0 mil. EUR voci spolo¢nosti HB Reavis Group
B.V. suvisiace s nadobudnutim dcérskej spolocnosti Nove Apollo s. r. 0. a HB Reavis Finance SK Il s. r. 0. boli vysporiadané
v januari 2024. Okrem toho bude splatnost bankového Gveru vo vyske 50,7 mil. EUR predizena do jula 2025. V désledku
udalosti, ktoré nastali po datume zostavenia financnej pozicie, je Skupina presvedc¢ena, Ze jej su€asna majetkova pozicia
je dostato¢na na splnenie finanénych zavazkov v dohladnej budicnosti.

V nasledujlcej tabulke su uvedené zavazky k 31. decembru 2023 podla ich zostavajucej zmluvnej splatnosti. Sumy
uvedené v tabulke splatnosti predstavuju zmluvné nediskontované penazné toky. Tieto nediskontované penazné toky sa
liSia od sumy uvedenej v konsolidovanom vykaze o finan¢ne;j situacii, pretoze u¢tovna hodnota vychadza z diskontovanych
penaznych tokov.

Ak splatna suma nie je pevne stanovena, zverejnena suma sa urci na zaklade podmienok existujucich na konci prislusného
vykazovaného obdobia. Platby v cudzej mene sa prepocitavaju spotovym vymennym kurzom platnym k sivahovému driu.
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Zostavajuca splatnost finan€nych zavazkov na zaklade zmluvnych nediskontovanych pefiaznych tokov k 31. decembru
2023 je nasledovna:

Na poziadanie a
menej ako 12

V miliénoch EUR mesiacov Od 1 do 2 rokov Od 2 do 5 rokov _ Viac ako 5 rokov Celkom
Zavazky

Po&zicky (splatky istiny) 102.6 183.7 725.2 363.9 1,375.4
P6ziCky (budice platby 50.2 415 104.4 67.7 263.8
urokov)

Finan¢né zavazky -

kratkodobé (Poznamka 139.4 - - - 139.4
15)

Buduce lizingové splatky

(Poznamka 14) 1.0 1.0 2.6 454 50.0
Celkové buduce platby

vratane buducich platieb 293.2 226.2 832.2 477.0 1,828.6

istiny a urokov

Zostavajuca splatnost finanénych zavazkov na zaklade zmluvnych nediskontovanych pefiaznych tokov k 31. decembru

2022 je nasledovna:
Na poziadanie a
menej ako 12

V miliénoch EUR mesiacov Od 1 do 2 rokov Od 2 do 5 rokov  Viac ako 5 rokov Celkom
Zavazky

Po&zicky (splatky istiny) 280.9 224.8 343.7 427.9 1,277.3
P6ziCky (buddce platby 477 335 62.1 73.2 216.5
urokov)

Finan¢né zavazky -

kratkodobé (Poznamka 200.9 - - - 200.9
15)

Buduce lizingové splatky 10 10 3.1 43.0 481

(Poznamka 14)

Celkové budtce platby
vratane buducich platieb
istiny a urokov

530.5 259.3 408.9 5441 1,742.8

Predstavenstvo priebezne skuma priebeznu prognézu penaznych tokov vypracovanu na konsolidovanom zaklade. Ku driu
zostavenia tejto konsolidovanej Uctovnej zavierky a na zaklade naSej kapacity financovania predstavenstvo zvazilo
scenare penaznych tokov vratane stresového pripadu a dospelo k zaveru, ze pri zostavovani konsolidovanej uctovnej
zavierky je vhodné pouzit predpoklad nepretrzitého pokracovania v €innosti (pozri tiez Poznamku 2).
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26 Riadenie kapitalu

Cielom Skupiny pri riadeni kapitalu je zabezpecit schopnost Skupiny pokracovat v €innosti s ciefom zabezpecit' vynosy
pre akcionarov a vyhody pre ostatné zainteresované strany a udrzat optimalnu Strukturu kapitalu s ciefom znizit naklady
na kapital. S cielom udrzat alebo upravit kapitalova Struktiru moéze Skupina upravit vysku dividend vyplacanych
akcionarom, vratit kapital akcionarom, vydat nové akcie alebo predat majetok s cielom znizit zadlzenost.

V sulade s ostatnymi spolocnostami v odvetvi Skupina monitoruje kapital na zaklade Cistej hodnoty aktiv (upravene;j).
Skupina vypocitava Cisti hodnotu aktiv (upravenu) na nasledujucom zaklade:

Pozna 31. decembra 31. decembra
V miliénoch EUR mka 2023 2022
Vlastné imanie pripadajuce na vlastnikov HB Reavis Investments Holding 605.0 603.2
S.A. ’ ’
Upravené o
Odlozena dar z prijmov netto 23 87.4 1325
Cista hodnota aktiv (upravena), ako je monitorovana vedenim 692.4 735.7

27 Odhad realnej hodnoty

IFRS 13 vyzaduje pouzivanie ocefovacich technik, pre ktoré je k dispozicii dostatok udajov, pri€om sa maximalne
vyuzivaju pozorovatelné vstupy a minimalizuje sa pouzivanie nepozorovatelnych vstupov. Stuper podrobnosti zverejnenia
zavisi od pozorovatelnosti pouzitych vstupov.

Na tento Gcel IFRS 13 stanovuje hierarchiu realnej hodnoty, ktora klasifikuje vstupy do troch urovni:

- Kotované ceny (neupravené) na aktivnych trhoch pre identické aktiva alebo zavazky (droveri 1).

- Iné vstupy ako kétované ceny zahrnuté do Urovne 1, ktoré su pozorovatelné pre dané aktivum alebo zavazok, a to
bud priamo (t. j. ako ceny), alebo nepriamo (t. j. odvodené z cien) (Uroven 2).

- Vstupy pre aktivum alebo zavazok, ktoré nie su zalozené na pozorovatelnych trhovych udajoch (t. j. nepozorovatelné

vstupy) (Uroven 3).

e Investicny nehnutel'ny majetok

V nasledujucej tabulke je uvedeny investiény nehnutelny majetok Skupiny, ktory sa ocenuje realnou hodnotou:

V miliénoch EUR Uroveii 1 Uroveii 2 Uroveii 3 Celkom

Investi€ny nehnutelny majetok - ocenenia ziskané } R
k 31. decembru 2023 (Poznamka 8) 1,963.9 1,963.9
Investi€ny nehnutelny majetok - ocenenia ziskané

k 31. decembru 2022 (Poznamka 8) - 2,076.0 2,076.0

Investi¢ny nehnutelny majetok Grovne 3 sa ocerfiuje realnou hodnotou metédou diskontovanych pefiaznych tokov, metddou
kapitalizacie vynosov (metdda “hardcore layer”), metddou priamej kapitalizacie a realnou hodnotou pri obstarani/odpredaji
(obstaravacou cenou) v pripade majetku, ktory bol nadobudnuty/drzany na predaj blizko sivahového dra alebo v pripade,
Ze nie su k dispozicii spolahlivé porovnatelné informacie a manazment pouzil na stanovenie realnej hodnoty svoj usudok
a skusenosti. Oceriovacie techniky pre Uroveri 3 su blizSie opisané v poznamke 3.
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Kvantitativne informacie o ocefiovani realnou hodnotou s pouzitim nepozorovatelnych vstupov:
Sprava aktiv a riadenie investicii
Realna hodnota Realna hodnota
Segment Technika ocenovania 31. decembra 2023 31. decembra 2022 Vstup Rozsah Rozsah
(v milionoch EUR) (v milionoch EUR) 31. decembra 2023 31. decembra 2022
Slovensko
Kancelaria metdda kapitalizacie vynosov 2752 1145 Priemerné ro¢né najomné v EUR za m2 205 - 234 213
(metdda “hardcore layer”) | ) Miera kapitalizacie (vynos) pre koneénu hodnotu 6.10% - 6.15% 5.30%
Celkom 275.2 114.5
Polsko
- metoda kapitalizacie vynosov Priemerné roéné najomné v EUR za m2 245 - 330 235 - 309
Kanceldria 1 ctoda "hardcore layer’) 1.073.7 10419 \jiera kapitalizacie (vynos) 5.40% - 6.15% 4.58% - 5.69%
Celkom 1,073.7 1,041.9
Spojené
kralfovstvo
Kancelaria metoda kapitalizacie vynosov - 243.8 Priemerné ro¢né najomné v EUR za m2 - 1,025
(metdéda “hardcore layer”) Miera kapitalizacie (vynos) pre koneénu hodnotu - 4.68%
Celkom - 243.8
Nemecko
Priemerné ro¢né najomné v EUR za m2 321 310
Kancelaria Diskontované penazné toky 333.1 394.0 Diskontna sadzba 5.40% 4.55%
Miera kapitalizacie (vynos) 4.40% 3.50%
Celkom 333.1 394.0
Madarsko
Priemerné ro¢né najomné v EUR za m2 222 222
Kancelaria Diskontované penazné toky 281.1 280.7 Diskontna sadzba 6.50% - 6.70% 6.20% - 6.35%
Miera kapitalizacie (vynos) 6.40% - 6.60% 5.70% - 5.85%
Celkom 281.1 280.7
Spolu za segment 1,963.1 2,074.9
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Realna hodnota Realna hodnota
Segment Technika ocefovania 31. decembra 2023 31. decembra 2022 Vstup Rozsah Rozsah
(v miliénoch EUR) (v miliénoch EUR) 31. decembra 2023 31. decembra 2022
Non - Core
Retail V nékladoch 0.3 04 - - -
HubHub V nékladoch 0.5 0.7 - - -
Spolu za segment 0.8 1.1

Celkom 1,963.9 2,076.0
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Proces ocenovania

Ocenenie nehnutelnosti sa vykonava dvakrat roCne na zaklade ocenovacich sprav vypracovanych nezavislymi a
kvalifikovanymi znalcami.

Tieto spravy vychadzaju z oboch:

- informacie poskytnuté spolo¢nostou, ako je aktualne najomné, podmienky najomnych zmlav, poplatky za sluzby,
kapitalové vydavky atd. Tieto informacie pochadzaju z finanénych systémov a systémov spravy majetku
spolo¢nosti a podliehaju celkovému kontrolnému prostrediu spolo¢nosti.

- predpoklady a modely oceriovania pouzivané kvalifikovanymi znalcami - predpoklady sa zvy¢ajne tykaju trhu, ako
su vynosy a diskontné sadzby. Tieto su zalozené na ich odbornom posudeni a pozorovani trhu. Vo vSeobecnosti
sa pre aktiva produkujice vynosy pouziva metéda DCF a metddy kapitalizovanych vynosov (metéda ,hardcore
layer”), pre aktiva vo vystavbe sa pouziva rezidualna metéda a pre nevynosové aktiva sa pouziva porovnavacia
metodika.

Informacie poskytnuté znalcom - ako aj predpoklady a modely ocenovania, ktoré ocenovatelia pouzivaju - preveruje
oddelenie controllingu a finan¢ny riaditel Skupiny ("CFO"). To zahffia aj preskimanie pohybov redinej hodnoty za dané
obdobie.

Citlivost’ merania na odchylku vyznamnych nepozorovatelnych vstupov

Znizenie odhadovaného roéného najomného znizi realnu hodnotu. ZvySenie diskontnych sadzieb a kapitalizacnych
sadzieb (pouzivanych pre terminalnu hodnotu DCF) znizi realnu hodnotu.

Medzi tymito sadzbami existuju vzajomné vztahy, kedZe su Ciasto€ne urované podmienkami trhovych sadzieb.

Hlavné predpoklady a vplyv primerane moznych zmien tychto predpokladov na celkové ocenenie su pre nehnutelnosti v
zapadnej Eurépe (Nemecko, Spojené kralovstvo v roku 2022) tieto:

Najomné za meter Stvorcovy a mesiac bolo vypocitané pre kazdu nehnutelnost na zaklade skutocne dohodnutych a
prevladajucich trhovych sadzieb podfa odhadu kvalifikovanych odhadcov. V pripade, Zze by sa vySka najomného zvysila
alebo znizila 0 10 %, uc¢tovna hodnota investiéného nehnutefného majetku by bola vyssSia alebo nizSia o 35,4 miliona EUR
(2022: 72,2 miliéna EUR).

- Miera kapitalizacie vynosov (vynos) v celom portféliu sa predpokladala na drovni 4,40 % (2022: 3,50 % az 4,68 %,
resp. 3,95 % v priemere). Ak by sa tato miera kapitalizacie zvySila/znizila o 25 bazickych bodov, G¢tovna hodnota
investi¢ného nehnutelného majetku by bola o 17,9 mil. EUR nizSia alebo o 20,1 mil. EUR vyssia (2022: o 38,0 mil. EUR
nizSia alebo o0 43,1 mil. EUR vysSia).

Hlavné predpoklady a vplyv primerane moznych zmien tychto predpokladov na suhrnné ocenenie su pre nehnutelnosti v
regiéne strednej a vychodnej Eurépy (Pol'sko, Madarsko, Slovensko) nasledovné:

- Sadzby najomného za meter Stvorcovy a mesiac boli vypocitané pre kazdl nehnutelnost na zaklade skuto¢ne
dohodnutych a prevladajicich trhovych sadzieb podla odhadu kvalifikovanych odhadcov. Ak by sa vyska najomného
zvysSila alebo znizila o 10 %, Uétovna hodnota investiéného nehnutelného majetku by bola vyssia alebo nizSia o 175,7
miliéna EUR (2022: 168,1 miliéna EUR).

- Miera kapitalizacie vynosov v celom portféliu sa predpoklada na urovni od 5,40 % do 6,50 %, resp. v priemere 5,85 %
(2022: od 4,58 % do 5,70 %, resp. v priemere 5,02 %). Ak by sa tato miera kapitalizacie zvysila/znizila o 25 bazickych
bodov, u¢tovna hodnota investicného nehnutefného majetku by bola nizSia o 66,8 mil. EUR, resp. vysSia o 72,7 mil.
EUR (2022: nizSia o0 33,4 mil. EUR, resp. vysSia o 30,2 mil. EUR).

e Finanéné nastroje

Realna hodnota finanéného nastroja je cena, ktora by bola dosiahnuta pri predaji finanéného nastroja v riadnej transakcii
medzi ucastnikmi trhu ku driu ocenenia a je najlepSie preukazana transakénou cenou alebo aktivnou kétovanou trhovou
cenou. Odhadované realne hodnoty finanénych nastrojov ur€ila Skupina na zaklade dostupnych trhovych informacii, ak
existuju, a vhodnych metodik ocerovania, ako je opisané nizSie. Interpretacia trhovych udajov na uréenie odhadovanej
realnej hodnoty si vS§ak nevyhnutne vyzaduje Gsudok.

Financné aktiva vykazované v amortizovanej hodnote. Realna hodnota nastrojov s pohyblivou urokovou sadzbou je
zvy€ajne ich Uc¢tovna hodnota. Odhadovana realna hodnota nastrojov s pevnou urokovou sadzbou vychadza z
odhadovanych buducich penaznych tokov, ktorych prijatie sa oakava, diskontovanych su€asnymi urokovymi sadzbami
pre nové nastroje s podobnym uverovym rizikom a zostatkovou dobou splatnosti. Pouzité diskontné sadzby zavisia od
uveroveého rizika protistrany.

Ze vlastné uverové riziko Skupiny sa vyznamne nezmenilo, u¢tovna hodnota v amortizovanej hodnote sa priblizuje reélnej
hodnote. Realna hodnota zavazkov splatnych na poziadanie alebo po uplynuti vypovednej lehoty ("zavazky splatné na
poziadanie") sa odhaduje ako suma splatna na poziadanie, diskontovana od prvého dna, kedy by sa mohlo pozadovat
zaplatenie danej sumy. Diskontna sadzba bola 4,64 % p. a. (2022: 5,30 % p. a.).
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27 Odhad realnej hodnoty (pokracovanie)

Odhadované realne hodnoty p6Zziciek su uvedené v poznamke 14 (pre kratkodobé p6ZiCky sa pouZivaju vstupy urovne 2,
pre dlhodobé po6zi¢ky sa pouzivaju vstupy urovne 3). Uétovné hodnoty zavazkov z obchodného styku a ostatnych zavazkov
sa priblizuju realnym hodnotam.

Financ¢né derivaty. Realne hodnoty derivatov su zalozené na bankovych kétach protistrany a povazuju sa za ocenenie
na urovni 2. Realna hodnota bola odhadnuta pomocou techniky diskontovanych pefiaznych tokov.

Forwardové vymenné kontrakty. Realna hodnota sa urcuje pomocou kétovanych forwardovych vymennych kurzov k
datumu vykazovania a vypoctov sic¢asnej hodnoty na zaklade vynosovych kriviek vysokej kreditnej kvality v prisluSnych
menach.

Urokové swapy. Reélna hodnota sa vypog&ita ako stidasna hodnota odhadovanych budtcich pefiaznych tokov. Odhady
buducich penaznych tokov s pohyblivou urokovou sadzbou vychadzaju z kétovanych swapovych sadzieb, buducich cien
a sadzieb medzibankovych Gverov. Odhadované penazné toky sa diskontuji pomocou vynosovej krivky vytvorenej z
podobnych zdrojov, ktora odraza prislusné referenéné medzibankové sadzby pouzivané ucastnikmi trhu na tento ucel pri
ocefiovani urokovych swapov. Odhad realnej hodnoty podlieha Uprave o Uverové riziko, ktoré odraza uverové riziko
Skupiny a protistrany; to sa vypocita na zaklade uverovych spreadov odvodenych od aktualnych cien swapov na uverové
zlyhanie alebo dlhopisov.

Horna hranica arokovej sadzby (Interest Rate Caps). Realna hodnota sa vypocita ako su¢asna hodnota odhadovanych
buducich penaznych tokov. Odhady buducich penaznych tokov s pohyblivou drokovou sadzbou vychadzaju z kétovanych
swapovych sadzieb, buducich cien a sadzieb medzibankovych uverov. Odhadované pefiazné toky sa diskontuju pomocou
vynosovej krivky zostrojenej z podobnych zdrojov, ktora odraza prislusné referenéné medzibankové sadzby pouzivané
ucastnikmi trhu na tento ucel pri ocenovani urokovych swapov. Stanovené naklady zaplatené pri nakupe opcie Interest
Rate CAP zabezpecduju, Ze realna hodnota derivatu neméze byt zaporna.

28 Zosuladenie tried finanénych nastrojov s kategériami ocenovania

Na Ucely ocefiovania IFRS 9 "Financné nastroje" klasifikuje finanény majetok do tychto kategérii: a) financné aktiva
ocenené v realnej hodnote cez vykaz ziskov a strat (FVTPL); b) dlhové nastroje ocenené cez ostatné sucasti komplexného
vysledku (FVOCI), c) kapitélové nastroje ocenené FVOCI a d) finanéné aktiva ocenené v AC (amortizovanej hodnote).
Finanény majetok v FVTPL ma dve podkategérie: i) majetok povinne ocefiovany v FVTPL a ii) majetok uréeny ako taky pri
prvotnom vykazani alebo nasledne. Okrem toho tvoria samostatnu kategériu pohladavky z finanéného lizingu.

Finan¢né derivaty Skupiny su klasifikované ako finan¢né aktiva v FVTPL. VSetok ostatny finanény majetok Skupiny sa
ocefiuje v amortizovanej hodnote, pretoZe spifia obe nasledujlice podmienky a nie je uréeny ako FVTPL:

- jedrzany v ramci obchodného modelu, ktorého cielom je drzat aktiva na inkaso zmluvnych pefiaznych tokov a

- jeho zmluvné podmienky vedu k pefiaznym tokom, ktoré su vylu¢ne platbami istiny a drokov z nesplatene;j istiny.

VSetky finan€éné zavazky Skupiny sa vykazuju v amortizovanej hodnote s vynimkou finanénych derivatov, ktoré su
klasifikované ako finanéné zavazky v FVTPL (Poznamka 14).

29 Udalosti po skoncéeni uétovného obdobia

Po 31. decembri 2023 a do datumu schvalenia tejto konsolidovanej G¢tovnej zavierky skupina splatila Uvery vo vyske 24.0
miliona EUR a €erpala nové uvery vo vySke 0.4 miliéna EUR.

Kratkodobé zavazky voci HB Reavis Group B.V. vo vySke 85,0 mil. EUR suvisiace s akviziciou dcérskej spolo¢nosti Nove
Apollo s. r. 0. a HB Reavis Finance SK Il s. r. 0. boli uhradené v januari 2024.

Po skoné&eni vykazovaného obdobia nenastali ziadne iné vyznamné udalosti, ktoré by mali vplyv na pochopenie tejto
konsolidovanej Uctovnej zavierky.



