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1. Profil EUROVEA, a. s.

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

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

EUROVEA, a.s. je vlastnikom nehnutel'nosti a poskytuje priestory na prenajom. Spravu majetku, tzv.
,,Asset manazment™ a ,,Property manazment™ a ostatné d’alSie sluzby si objednava od expertov z odvetvia,
pri¢om spravu nehnutelnosti a prevadzku obchodnych a kancelarskych budov zabezpecuje spolo¢nost’
EUROVEA Services, s.r.0.

Jedinym akcionarom EUROVEA, a.s. je spolocnost’ Trenesma Limited so 100% podielom na
zakladnom imani.

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

Ing. Peter Korbacka

Trenesma Limited

oo |

EURQVEA Services, s.r.o. EUROVEA, a.s.

i =

Portfélio
Obchodné Centrum

Obchodné priestory nakupnej galérie Eurovea s celkovou nagjomnou plochou 57 577 m?, s aktualnou
obsadenost'ou 96,34 % a priemernou dobou do expiracie ndjomnych zmlav 3,3 roku. K 31. decembru
2020 bol celkovy zazmluvneny ro¢ny prijem z najmov obchodnej pasaze a nabrezia a prijem z parkovania
vo vyske 14,1 miliobna EUR.

Kancelarie

Kancelarske budovy Central 1, Central 2 a Central 3 s celkovou najomnou plochou 24 750 m? s
aktudlnou obsadenostou 81,82 % a priemernou dobou do expiracie ndjomnych zmlav 2,5 roka.

K 31. decembru 2020 bol celkovy zazmluvneny ro¢ny prijem z najmov kancelarskych priestorov vo
vyske 4 miliona EUR.
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2. Analyza trhov a trendy vyvoja

Vzhladom ku svojej hlavnej ¢innosti Spolocnost’ stitazi na trhu kancelarskych priestorov a trhu
maloobchodnych priestorov.

Makroekonomické faktory 23

Hruby domaci produkt za rok 2020 V 1. az 4. stvrtroku 2020 dosiahol nominalny objem vytvorené¢ho
HDP viac ako 91,1 mld. eur., v beznych cenach bol jeho medziro¢ny pokles 2,9 %. V stalych cenach sa
znizil 0 5,2 %, pri¢om pre porovnanie v Case finan¢nej krizy v roku 2009 bol pokles hlbsi, a to 0 5,5 %.

Odvetvia hospodarstva vyprodukovali spolu za vSetky Styri Stvrtroky hrubu pridanti hodnotu
v objeme 81,5 mld. eur, medziro¢ne sa znizila o 5,4 %. V porovnani s rokom 2019 zaznamenali pokles
vsetky vyznamné odvetvia, avSak dvojciferny pokles dosiahlo stavebnictvo o viac ako 20 % a vyroba
motorovych vozidiel o 18 %. Pridana hodnota v umeni, zabave a rekredcii; ostatnych ¢innostiach bola
nizsia 0 9,6 %, velkoobchode, maloobchode; doprave a skladovani; ubytovacich a stravovacich sluzbach
0 6,8 %, v informaciach a komunikacii o 5,3 %. Vyber cistych dani z produktov bol medziro¢ne nizsi
0 3,5 %. Pozitivny vyvoj si spomedzi vyznamnych odvetvi udrzali odvetvie vyroby potravin, napojov a
tabaku 0 5,7 %, v sluzbach odvetvie ¢innosti nehnutel'nosti o 1,6 % a odvetvie finan¢nych a poistovacich
sluzieb 0 9,3 %. Z hl'adiska vydavkovych zloziek vykazali vSetky hlavné zlozky za rok 2020 minusové
hodnoty. Napriek rastu v druhej polovici roka zostal zahrani¢ny dopyt medziro¢ne nizsi o 7,2 %. Domaci
dopyt klesol 0 6,4 % vplyvom poklesu tvorby hrubého kapitalu o 22,4 % (z toho tvorba hrubého fixného
kapitalu sa znizila o 11,9 %). Celkova spotreba sa znizila o 1,4 %.

Hruby domaéci produkt (HDP) Slovenskej republiky sa vo $tvrtom Stvrtroku 2020 medziro¢ne znizil
02,7 % (v stalych cenach, sezonne neocCisteny). Kym prva vina pandémie Covid-19 spdsobila historické
prepady kl'icovych ukazovatelov v 2. Stvrtroku, vyvoj na konci roka uz ovplyviiovala druhd vina.
Ekonomika sa dokézala opdt’ naStartovat’ a v zavere roka zmiernila tempo poklesu, takze pokles bol
v ramci celého roka 2020 druhy najmiernejs$i. Rozhodujtci podiel na vysledku mal opdt’ zahrani¢ny
dopyt, ktory sa dokazal nastartovat’ natol’ko, ze dosiahol medziro¢ny rast o 1,8 %.

V porovnani s 3. §tvrtrokom bola tvorba HDP po sezénnom ocisteni realne vyssia o 0,2 %.

V beznych cenach objem HDP dosiahol 24,1 mld. eur, ¢o predstavuje o 0,4 % nizsiu hodnotu ako
HDP vo 4. stvrtroku 2019.

Inflacia za minuly rok dosiahla 1,9 %. Medziro¢ny rast cien bol v decembri dynamicke;jsi. Medzirocny
rast cien pocas decembra 2020 zvysil svoju dynamiku o 0,1 percentualneho bodu a inflacia dosiahla
hodnotu 1,6 %. Nad’alej vsak jej Giroven zotrvavala na priblizne polovi¢nej Grovni ako pred koronakrizou.
Aktudlna hodnota bola tretia najnizsia v roku 2020. Medziro¢ne najvyssie rasty cien sa aj v decembri
prejavili najmé v odboroch hotely a reStauracie, rozli¢ny tovar a sluzby a zdravotnictvo. V uhrne za rok
2020 sa medziro¢ne spotrebitel'ské ceny zvysili o 1,9 %. Ro¢na miera inflacie klesla v porovnani s rokom
kosa mal vplyv na jej troven najmd medziro¢ny pokles cien v odbore doprava, a to predovsetkym
vplyvom zniZenia cien pohonnych hmot. Celkovi vysku inflacie ovplyvnili vyssie rasty cien v odbore
byvanie, ako napriklad elektrina, sluzby na udrzbu a opravu obydlia, ale aj rast cien niektorych potravin,
najmd mésa a ovocia aj vySSia miera rastu v odbore rozli¢né tovary, sluzby (osobnd starostlivost).
Spotrebitel'ské ceny sa v decembri 2020 v porovnani s novembrom 2020 v uhrne znizili 0 0,1 %.

! Zdroj: https://slovak.statistics.sk/
2 Zdroj: https:/slovak statistics.sk/
3 Zdroj: https://slovak.statistics.sk/
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Vyvoj jadrovej a Cistej inflacie v decembri 2020. V decembri 2020 miera medzirocnej inflacie v thrne
dosiahla hodnotu 1,6 %. Jadrova inflacia a ¢ista inflacia dosiahli hodnotu zhodne 1,5 %. V decembri
2020 oproti novembru 2020 uhrnnu inflaciu jadrova inflacia ovplyvnila -0,07 percentualneho bodu (p. b.),
regulované ceny uhrnnu inflaciu ovplyvnili 0,01 p. b. a nepriame dane thrnnu inflaciu neovplyvnili.
Jadrovt inflaciu ovplyvnili ceny potravin -0,07 p. b. a Cista inflacia 0,01 p. b.

Nezamestnanost’ v roku koronakrizy vzrastla na 6,7 %, v poslednom stvrtroku bolo o 35-tisic 'udi bez
prace viac ako pred rokom. Nezamestnanost' medziroc¢ne rastla pocas celého roka 2020, tempo rastu poctu
Pudi bez prace sa zrychlilo najmd v trefom Stvrtroku a podobny vyvoj bol aj v poslednom Stvrtroku.
Pocet nezamestnanych podl'a VZPS 2) vo 4. Stvrtroku 2020 bol medzirocne vyssi o 22,5 % (o 34,9 tis.
0sdb), ¢o bolo spdsobené zmenami este v predchadzajicich mesiacoch. Celkovo bolo bez prace 189,8 tis.
Iudi. Miera nezamestnanosti SR v poslednych troch mesiacoch roka 2020 dosiahla 7 %, medzirocne bola
vysSia o 1,4 p.b. V porovnani s 3. Stvrtrokom 2020 po sezonnom ocisteni zostala nezamestnanost’
nezmenena na trovni 190,2 tis. 0s6b. Zvysila sa hlavne kratkodoba nezamestnanost’, najdynamickejsie
pribudali nezamestnani od 3 do 6 mesiacov, ich pocet sa medziro¢ne takmer zdvojnasobil.

Mzdy si udrzali rast v poslednom Stvrtroku aj za cely rok 2020, priemerna mzda v SR na ro¢nej trovni
prekrocila 1 100 eur za mesiac. Priemerna mzda zamestnanca si v roku 2020 navzdory epidémii
koronavirusu udrzala rast, iba zmiernila jeho tempo o polovicu na 3,8 % a dosiahla hodnotu 1 133 eur.
V poslednom S§tvrtroku bola medziro¢na dynamika rastu priemerného zarobku 5,8 %. Na sklonku roka
prvykrat priemerné mzdy prekrocili hranicu 1 000 eur vo vsetkych 6smich krajoch SR. Priemerna
nominalna mesacnd mzda zamestnanca v hospodarstve SR dosiahla vo 4. §tvrtroku minulého roka 1 245
eur, medziro¢ne bola vyssia o 5,8 %. Napriek tomu, Ze rok 2020 poznamenala kriza spojena s Covid-19,
dopad tlmiacich opatreni na vykon ekonomiky ovplyvnil rast miezd na celoslovenskej trovni menej, ako
sa o¢akavalo. Priemerné mzdy sice zaznamenali medziro¢ny pokles v 2. Stvrtroku 2020 0 1,2 %, v tretom
a Stvrtom Stvrtroku sa vratili k rasticemu trendu.

Po zohl'adneni miery inflacie redlna mzda vo 4. Stvrtroku 2020 vzrastla o 4,2 %. Sezénne ocistend
priemernd mzda sa oproti 3. Stvrtroku 2020 zvysila o 1,9 %.

Vyvoj a stav jednotlivych trhov s kancelarskymi a maloobchodnymi priestormi

V2 trefom $tvrtroku 2020 dosiahla celkova ponuka kancelarskych priestorov (office stock) v
Bratislave vyse 1,89 mil. m2. Az 63 % z tejto ponuky nad’alej tvoria kancelarske priestory v Standarde A
a 37 % kancelarske priestory v Standarde B.

V priebehu treticho Stvrtroka 2020 pribudlo na trh 2.300 m2 novej kancelarskej plochy. Dokon¢ena
bola iba rekonstrukcia budovy Carlton Savoy 4. Od zaciatku roka 2020 pribudli na trh 4 budovy o
celkovej vymere vyse 50.000 m2. Rozostavanych projektov s dostavbou do konca roka 2021 evidujeme
7. Ich celkova vymera dosahuje vySe 87.000 m2 novej kancelarskej plochy v A Standarde.

Pokial’ ide o vlastnicku Strukttru, priblizne 4% budov je vo vlastnictve $tatu a d’alSich 13% st budovy,
ktoré su vlastnené a plne obsadené tou istou entitou. Na komerc¢né vyuzitie slizi 83% modernych
kancelarskych priestorov v Bratislave (alebo okolo 1,6 mil. m2).

Zelené budovy

V ramci celkovej ponuky kancelarskych priestorov ma 33 budov (viac ako 636 tisic m2 t.j. 34 % z
celkového objemu) jeden z certifikatov zelenej budovy / trvalo udrzatel'nej budovy — bud’ certifikaciu
LEED alebo BREEAM. V priprave pre certifikit BREEAM je budova Nivy Tower a tiez budovy
myhive, ktoré by certifikit BREEAM very good radi ziskali v najblizSich mesiacoch. Podiel zelenych
budov by tak vzrastol na takmer 710 tisic m2, ¢im by ich zastupenie v ramci trhu dosiahlo 36 %.

2 https://www kancelarie.sk/poradna/brf-vysledky-trhu-kancelarii-za-3-kvartal-2020
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Transakcie na trhu kancelarskych priestorov (office take-up)

Néjomné transakcie dosiahli v tretom §tvrtroku 2020 celkova vymeru cca. 53.700 m2, ¢o predstavuje
vySe 100 % nérast prenajatych ploch v porovnani s rovnakym Stvrtrokom minulého roka. Dominovali
predovsetkym prerokovania sicasnych najmov so 68 % podielom na vSetkych transakcidch. Za nimi
nasledovali nové najmy 24%, pred-prenajmy 6 % a expanzie s 1 % podielom.

Najvécsou transakciou v tretom stvrtroku bolo prerokovanie 12.000 m2 kancelarskych ploch v ramei
sektora vyroby/stavebnictva. Okrem nej bolo zaznamenanych d’alsich 15 transakcii s rozlohou viac ako 1
000 m2 a 13 transakcii v rozsahu od 500 do 1 000 m2.

Vicsina prenajatych priestorov v tomto Stvrtroku bola prenajata v ramci sektora vyroby/stavebnictva
(27 %), nasledovali sektor IT (22 %) a ostatné (16 %).

Neobsadenost’ kancelarskych priestorov (office vacancy)

Celkova miera neobsadenosti v Bratislave sa mierne zvysila na 10,05 % z 9,80 % v predchadzajucom
Stvrtroku. Najniz§ia miera neobsadenosti bola zaznamenana vo ,,vniitornom meste® IC (6,8 %), nasleduje
centrum mesta (7,8 %), CBD (10,2 %), juzné nabrezie (11,9 %) a v okrajovej Casti Bratislavy bola miera
neobsadenosti najvyssia (13,8 %). Takmer tretina zo vSetkych neobsadenych priestorov sa nachadzala
v budovéch postavenych alebo zrekonStruovanych v roku 2018 a neskor. Budovy so zelenou certifikaciou
dosiahli 8,0 % mieru neobsadenosti, zatial’ o tie bez certifikacie 11,2 %.

Miera neobsadenosti podla trhovych oblasti

Ic 6,8%

- I

CBD

SB
.

Néjomné (prime rent)
Prime rent ostal na nezmenenej trovni 17,00 EUR/m2/mesiac.

Dopyt po kanceldriach®

Pokles poctu transakeii na vacSine kancelarskych trhov za prvé tri kvartaly 2020 sa pohyboval medzi
27 % a 46 % nakol’ko najomcovia zaujali vyckavaci postoj. Tieto ¢isla st v§ak nad’alej uspokojivé,
nakol’ko vécsina trhov zaznamenala v poslednych rokoch rekordné urovne transakcii. Najomnici
skimaji svoje moznosti a spdsoby, ako sa postarat’ predovsetkym o svojich I'udi ako o najddlezitejsie
aktivum. Zahffia to zapracuvanie zdravotnych a bezpecnostnych pokynov tak, aby im umoznili
efektivne vyuzivat alebo prisposobovat’ svoje hlavné kancelarske priestory. Zamysl'aja sa tiez nad tym,

? https://www.colliers.com/en-sk
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budu dlhsie pracovat’ z domu.

Suhrn kPdcovych udalosti a prevadzkovych vysledkov finanéného roka

Krucové udalosti roka

Po skonceni t¢tovného obdobia 2019 doslo k udalostiam svetového vyznamu, ktoré¢ maji dopad nielen
na samotnt Spolocnost’, slovensky trh, ale aj globalne svetové trhy.

Svetova zdravotnicka organizacia vyhlésila dia 11. marca 2020 v suvislosti so Sirenim virusu SARS-
CoV-2 a nim vyvolanej choroby COVID-19 globalnu pandémiu a nasledne Vlada SR vyhlasila dna 16.
marca 2020 nadzovy stav.

Na zaklade nariadenia Ustredného krizového §tabu SR, Uradu verejného zdravotnictva SR ako aj
d’alsich kompetentnych organov bolo prijatych viacero opatreni, ktorymi doslo, okrem iné¢ho, k
obmedzeniu, resp. Gplnému zakazu prevadzkovania niektorych predajni a tiez k zdkazu organizovania
urcitych ¢innosti v obchodnych centrach.

V Obchodnom centre EUROVEA patriacom Spolo¢nosti boli uzatvorené vSetky prevadzky s
vynimkou potravin, drogérii, lekarne, trafik, o¢nych optik, restauracii otvorenych ako vydajne jedla a tiez
vydajni tovaru a to s platnostou od 13. marca 2020.

Spolocnost’ z tohto dovodu zaznamenala vypadok, resp. znizenie vynosov z prenajmu nehnutel'ného
majetku z dovodu poniZenia, pripadne celkového odpustenia najomného v pripade maloobchodnych
prevadzok.

Popri Gtlme vynosov z prenajmu obchodnych priestorov Spolo¢nost’ zaznamenala vypadky aj vo
vynosoch tykajucich sa verejného parkovania. V pripade vynosov z prenajmu kancelarskych priestorov
nenastal vyrazny vypadok.

Spolo¢nost’ urobila opatrenia na strane nakladov, kedy presunula vsetky dlhodobé investicie
s povodnym planom realizacie vroku 2020, na dalSie obdobia. Zaroven pristipila k znizeniu
operativnych nékladov pocas obdobia zatvorenia prevadzok az o 50 %. Spolo¢nost’ sa taktiez dohodla
s bankovym syndikatom o moznosti odkladu splatok uveru, ako aj o Uprave dal$ich finan¢nych
zavazkov.

Spolo¢nost’ v polovici roku 2016 uzatvorila zmluvu o poskytnuti averu vo vyske 250 000 000 EUR
s konzorciom bank na ¢ele s Tatra bankou, a.s., a v roku 2020 pokracovala v jeho splacani istiny takto: 1.
splatka splatna k 31.03.2020 bola uhradena 31.03.2020, 2. splatka splatna 30.06.2020 a 3. splatka splatna
30.09.2020 bola odlozena a4. splatka splatnd 31.12.2020 bola uhradena 31.12.2020. Uroky
z poskytnutého Giveru boli splacané na kvartalnej baze v zmysle uzatvorenej Zmluvy.

Syndikovany bankovy tGver v zostatkovej hodnote 220 000 tisic EUR je splatny 30.9.2021, preto je
v uctovnej zavierke klasifikovany ako kratkodoby. Spolo¢nost’ momentalne rokuje s bankami o moznosti
predizenia splatnosti syndikovaného bankového uveru o priblizne 18 az 24 mesiacov alebo
o refinancovani syndikovaného uveru. Spoloc¢nost’ o¢akava, ze k podpisu dodatku k aktudlnej uverove;j
zmluve alebo podpisu novej uverovej zmluvy dojde v priebehu roka 2021.

Spolocnost’ vydala 7.9.2016 podriadené dlhopisy s pevnym urokovym vynosom 4,5% p.a. splatné
v roku 2022. Primarna emisia bola celd upisana do konca roku 2016 v menovitej hodnote 100 000 000
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EUR. Dna 2.9.2020 Spolocnost’ vyplatila d’alsi trokovy vynos ztychto dlhopisov ato v objeme
4500 000 EUR.

Krucové ukazovatele vykonnosti

Z pohladu prevadzkovej vykonnosti spolocnost’ sleduje kazdy zo segmentov samostatne. V segmente
Obchodné centrum vykazala spolo¢nost’ pokles kvoli COVID-19, pokial’ ide o segment Kancelarskych
priestorov, spolo¢nost’ vykézala v roku 2020 mierny pokles trzieb.

Obchodné centrum

Vykonnost obchodného centra v niektorych ukazovateloch rastla, v inych si zachovala priblizne
rovnaké hodnoty, ako v minulom roku. Vynosy z ndjmu a parkovania dosiahli 15,6 mil. EUR ¢o je pokles
oproti minulému roku priblizne o 3,47 %. Navstevnost’ (Footfall) dosiahla 8,04 mil. navstevnikov ¢o je
40,89 % pokles oproti minulému roku. Obsadenost’ obchodného centra bola na priblizne rovnakej urovni
ako v minulom roku a dosiahla 96,34 %.

Kancelarske budovy

Vynosy z najmu dosiahli 3,9 mil. EUR ¢o je mierny pokles oproti predchadzajucemu roku Obsadenost’
bola na urovni 81,82 %, v minulom roku bola na trovni 75,9 %.

Investi¢né projekty

Spoloc¢nost’ realizovala investi¢né projekty. Investi¢né projekty sa tykali hlavne fit-outov officovych
najomcov ako aj retailovych ndjomcov. Tieto investicie do fit-outov vstupili do obstaravacej ceny
dlhodobého hmotného majetku. Tieto investicie si na obnovu nakupného centra aaj na zvySenie
komfortu navstevnikov.

Oproti roku 2019 sa neinvestovali peniaze do investi¢nych projektov, nakol’ko od marca 2020 bol
vyhlaseny nidzovy stav stvisiaci s pandémiou COVID-19.

Vyhlad a priority pre rok 2021

V roku 2021 sa bude manazment usilovat’ o udrzanie pozicie na trhu a prestize tak obchodného centra
ako aj kancelarskych budov na konkurenénom trhu. Manazment sa bude aj nad’alej snazit’ o udrzanie
arozvoj kvalitného portfolia najomcov tak, aby bol zaisteny bezpecny a stabilny prijem s potencialom
rastu.
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4. Zhodnotenie vysledkov hospodarenia
Finanéna pozicia

Spoloc¢nost’ stanovuje navratnu hodnotu majetku reviziou portfolia najomcov a d’al§im vyhl'adom pre
oba jej segmenty, Obchodné centrum a Kancelarske priestory.

Dlhodoby finan¢ny majetok spolocnosti je tvoreny zostatkom pozicky materskej spolocnosti
TRENESMA LIMITED vratane naakumulovanych urokov.

Skratena Suvaha 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

tis. EUR Auditované Auditované  Auditované

Spolu majetok 394 609 397 157 400 530
Pozemky 25564 25564 25 564
Stavby 249 501 256 263 262 493
Obstaravany dlhodoby majetok 499 122 308
Dlhodoby finanény majetok 89 871 86 777 82 699
Obezny majetok 27710 26 415 26 387
Vlastné imanie 66 555 63 691 57 758
Zakladné imanie 130 708 130 708 130 708
Spolu zavizky 326 683 331 456 340 640
Vydané dlhopisy 100 000 100 000 100 000
Dlhodobé bankové tivery 0 216 000 224 000
Kratkodobé zavizky 1975 2252 3200
Bezné bankové Gvery 220 000 8 000 8 000
Spolu ¢asové rozliSenie 1370 2009 2132
Casové rozlisenie 1370 2 009 2132
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Skrateny vykaz ziskov a strat 31.12.2020  31.12.2019  31.12.2018
tis. EUR

Vynosy z hospodarskej ¢innosti 28 510 34 360 67 002
Néklady na hospodarsku ¢innost’ 19 930 22 358 46 573
Odpisy a opravné polozky k majetku 8 006 7963 4210
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti 8 581 12 002 20430
Vysledok hospodarenia z finan¢nej ¢innosti -6 373 -6 509 -8 005
Vysledok hospodarenia za Gctovné obdobie po zdaneni 2207 5488 12 421

Vynosy z hospodarskej ¢innosti (trzby, sluzby a ostatné) s oproti roku 2019 nizsie o 5 850 mil. EUR,
tento pokles stvisi s celosvetovou pandémiou COVID-19, kde boli otvorené len niektoré predajne
a spolo¢nost EUROVEA na zéaklade opatreni Slovenskej republiky, ktora prijala viaceré ekonomicko-
hospodarske opatrenia suvisiace s pandémiou COVID-19 napr. Dotacia na ndjjomné poukazované priamo
Prenajimatelovi. Prenajimatel’ poskytol svojim ndjomcom zlavy na najomnom za stazené¢ COVID

obdobie.

V roku 2020 sme prijali dotacie na najomné vo vyske 1323 104,40 EUR co ciastocne pokrylo

neuhradené najomné.

Trzby za vlastné vykony a tovar

2020 2019 2018
tis. EUR EUR EUR EUR
Tovar
Tovar 5 9 9
5 9 9
Sluzby
Najomné 19 517 24 810 24 634
Prefakturacia prevadzkovych nakladov 7135 7520 8530
Hotelové sluzby 0 0 6 876
Iné 1228 1722 1567
27 880 34 052 41 608
Spolu 27 885 34 061 41 617

V roku 2020 boli trzby z prenajmu nehnutel'nosti vo vyske 19 517 tis. EUR ¢o je oproti roku 2019
pokles 0 5293 tis. EUR, tento pokles trzieb za najomné sposobili opatrenia ktoré boli prijaté proti

pandémii COVID-19 v roku 2020.
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PrehPad nakladov na nakipené sluzby

2020 2019 2018
tis. EUR EUR EUR EUR
Prefakturované osobné naklady 0 7 1962
Naklady stvisiace s vydanim dlhopisov 150 150 0
Manazment fees 1 605 1743 1 440
Pravne, ekonomickeé a iné poradenstvo 213 108 108
Sluzby pre najomcov
Public relations, marketing 515 1002 1018
Upratovanie 875 847 693
Strazna sluzba 857 860 800
Opravy a udrzba 2 059 1923 1997
Prispevky najomnikom 169 541 553
Audit a poradenstvo 63 21 29
Sluzby hotel Sheraton 0 77 2156
Iné 574 1349 1305
Spolu 7082 8 627 12 061

Udalosti, ktoré nastali po dni, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka
Po skonceni G¢tovného obdobia 2020 nedoslo v spolo¢nosti k Ziadnej udalosti osobitného vyznamu.

Rizikové faktory

Z pohl'adu Spolo¢nosti existuji najma nasledujice rizikové faktory, ktoré mozu mat’ negativny vplyv
na jeho finan¢nt a hospodarsku situaciu, podnikatel’ska ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavazky.

Zavislost’ na prenajme nehnutel’nosti a celkovych ekonomickych podmienkach

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

Riziko konkurencie, zniZenia trhového najomného a cenové riziko

Spolocnost podnika v oblasti realitného trhu, na ktorom musi pruzne reagovat’ na meniacu sa situaciu,
na spravanie konkurencie a poziadavky nadjomcov a spotrebitel'ov. Napriek tomu, Ze Spolo¢nost’ vlastni
jeden z najvyznamnej$ich obchodno-kancelarskych komplexov v Bratislave, Celi na realitnom trhu
velkému poctu konkurentov, ktorych pocet sa neustdle zvySuje s pribudanim novych realitnych
projektov. Zvysenie konkurencie vratane budovania novych realitnych projektov, preto méze nepriaznivo
ovplyvnit prevadzkovu CcCinnost, postavenie na trhu, financni vykonnost a finanéné vyhliadky
Spoloc¢nosti.

Spolocnost je tiez vystavena riziku, Ze trhové najomné v dosledku rastucej konkurencie alebo z inych
dovodov modze mat v budlcnosti aj klesajicu tendenciu, najmd ak by ponuka obchodnych
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a administrativnych nehnutel'nosti na prendjom v podstatnej miere prevazila dopyt po nich. Pripadné
znizovanie trhového najomného by mohlo mat’ negativny dopad na hospodarenie Spolo¢nosti.

Kreditné riziko

Kreditné riziko znamend riziko neschopnosti dlznika plnit' svoje zavédzky z finanénych alebo
obchodnych vztahov, ktoré mozu viest’ k finanénym stratdm. Spolocnost’ je vystavend kreditnému riziku
poskytnutych tretim osobam a inych finanénych inStrumentov. Manazment Spoloc¢nosti ma zavedent
kreditnt politiku a vystavenie kreditnému riziku je tak monitorované na priebeznej baze.

Riziko likvidity

Hlavnym ciel'om riadenia rizika likvidity je obmedzit’ riziko, Ze Spolo¢nost’ nebude mat’ k dispozicii
zdroje na pokrytie svojich dlhov, pracovného kapitalu a kapitalovych vydavkov, ku ktorym je zaviazana.
Riadenie likvidity Spolo¢nosti mé za ciel’ zabezpecit’ zdroje, ktoré budi k dispozicii v kazdom okamihu
tak, aby zabezpecili thradu dlhov, akonahle sa stana splatnymi. Spolo¢nost’ pouZziva rozli¢né metddy na
riadenie rizika likvidity, napriklad riadi riziko likvidity priebeznym monitorovanim planovaného a
aktualneho cash flow tak, Ze svoje investicie do nehnutelnosti financuje dlhodobo, pravidelne ich
refinancuje a prijmami z ndgjomného a zo sluzieb spojenych s najmom pokryva kratkodobé zavizky
a Ciastone aj investicie do nehnutelnosti. Spolo¢nost mdze byt vystavena podmienenému riziku
likvidity, ktoré vyplyva z uverovych zmluv az vydanych dlhopisov, podla ktorych pri poruseni
stanovenych zmluvnych dojednani moze veritel' pozadovat’ pred¢asnu splatnost’ tiveru, o moze viest' k
dodatoc¢nej potrebe finanénych prostriedkov skor ako podl'a povodnej zmluvnej splatnosti. Spolo¢nost’
monitoruje plnenie Gverovych podmienok pravidelne a stanovuje cielové hodnoty, ktoré maji byt
dosiahnuté za u¢elom neporusenia Giverovych zavézkov.

Riadenie rizika prostrednictvom zabezpecovacich derivatov

Spolo¢nost’ ma uzatvorené tri Urokové swapy s tromi bankami v celkovej nomindlnej hodnote
194 400 000 EUR. Cielom zabezpecenia je zafixovat’ toky financnych prostriedkov vztahujucich sa k
premenlivej Casti Grokovej miery prijatého syndikovaného uveru (3M Euribor). Kontrakty k urokovym
SWAPom su platné do 30. septembra 2021.

K 31. decembru 2020 je realna hodnota swapu vypocitana na zaklade verejného trhu IRS. Spolo¢nost’
splnila formalne poziadavky uCtovania o zabezpeCeni, preto v stvahe uviedla tento SWAP ako
zabezpecovaci derivat.

Systém vnutornej kontroly a manazment rizik

Nakolko Spolocnost nema vlastnych zamestnancov, spravu ariadenie obchodného centra
a kancelarskych priestorov vykonava spolo¢nost EUROVEA Services, s.r.0. na zaklade zmlav o sprave
a riadeni. VSetky nizSie uvedené popisy sa tykaju zamestnancov tejto Spolo¢nosti.

Manazment riadi prevadzkové rizika tak, aby preventivne zabranil finan¢nym stratim a ujmam na
dobrom mene Spolo¢nosti. Manazment ma hlavn(i zodpovednost’ za implementaciu kontrol savisiacich
sriadenim prevadzkovych rizik v Spolocnosti, ato prostrednictvom Standardov na riadenie
prevadzkovych rizik, ktoré prostrednictvom finan¢ného a kontrolingového oddelenia monitoruje na
pravidelnej baze.

Zakladné usporiadanie systému vnutornej kontroly:

Predstavenstvo zodpoveda za ¢innost Spolo¢nosti Dozornej rade ata je zodpovedna Valnému
zhromazdeniu. Presné vymedzenie jednotlivych kompetencii je stiCastou Stanov Spolo¢nosti.
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Predstavenstvo priamo riadi Spolocnost’ a zadava tlohy veducim jednotlivych oddeleni. Jednotlivé
oddelenia nemozu prijimat’ ziadne zavézky ani vykonat’ rozhodnutia bez schvalenia predstavenstva, ktoré
pouziva ako nastroj financného riadenia Spolo¢nosti nakladové rozpocty. Prakticky sa tak predstavenstvo
nezaobera mikro riadenim, ale deleguje pravomoci na veducich jednotlivych oddeleni, ktori mézu priamo
rozhodovat’ vramci svojho schvaleného rozpoctu, s vynimkou vel'mi velkych projektov alebo
neobvyklych operacii. Rozpocty aich Cerpanie je monitorované a vyhodnocované na mesacnej baze
finanénym a kontrolingovym oddelenim Spolocnosti, ktoré reportuje priamo predstavenstvu. O efektivite
vyuzivania finan¢nych a ostatnych zdrojov Spoloc¢nosti sa rozhoduje uz pri schvalovani jednotlivych
rozpoCtov na prevadzku a investicie pred zacatim nového fiskdlneho roka a v pripade potrieb sa
v priebehu roka robia korekcie rozpoctov.

Spoloc¢nost’ je raz rocne auditovand nezavislym externym auditorom. Nad ¢innostou auditora dohliada
dozorna rada, ktora vykonava ¢innosti vyboru pre audit.

Auditorom spoloc¢nosti je v roku 2020 KPMG Slovensko spol. s r. 0., Dvotakovo nabrezie 10, 811 02
Bratislava.

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

Vyhlasenie o sprave a riadeni Spolo¢nosti
Kodex spravy a riadenia

Cinnosti vyboru pre audit vykonavala v Spolo¢nosti v roku 2020 dozorné rada, ktora spravuje a
dodrzuje vSetky poziadavky na spravu a riadenie spolocnosti, ktoré stanovuju pravne predpisy Slovenskej
republiky, najma Obchodny zakonnik.

Spolocnost’ sa v roku 2020 neriadila Koédexom spravy a riadenia spolo¢nosti a to z toho dovodu, Ze ju
pravne predpisy k dodrziavaniu tychto pravidiel nezavédzuju. Pravidla stanovené v Kodexe spravy
a riadenia spolo¢nosti sa do zna¢nej miery prekryvaju s poziadavkami kladenymi na spravu a riadenie
spolocnosti ustanovenymi v pravnych predpisoch Slovenskej republiky, preto mozno konstatovat’, ze
spolocnost’ niektoré pravidla stanovené v Kodexe spravy a riadenia spolocnosti ku dnu 31.12.2020
fakticky dodrziava. Navyse sa Spolo¢nost’ riadi Prospektom v zmysle zakona o cennych papieroch, ktory
obsahuje vsetky udaje o Emitentovi cennych papierov, rucitel'ovi a dlhopisoch. Prospekt, ako aj vSetky
dokumenty v fiom uvedené su pristupné v sidle Spolo¢nosti a tiez v elektronickej podobe na internete.

Kvalifikovana acéast’ na zakladnom imani

Akcionarom EUROVEA, a.s. je spolo¢nost TRENESMA LIMITED, so sidlom Kyriakou Matsi, 16
EAGLE HOUSE, 8th floor, Agioi Omologites, 1082, Nicosia, Cyperska republika, zapisana v
Obchodnom registri vedenom Ministerstvom Obchodu, Priemyslu a Cestovného Ruchu, Odbor Registra
Spolo¢nosti pod registraénym ¢islom: HE 328741, ktora vlastni 100% akcii Spolo¢nosti.

Informacie o zakladnom imani

Vyska zékladného imania Spolocnosti je 130 707 756 EUR aje rozvrhnuté na 100 kusov
zaknihovanych kmenovych akcii v listinnej podobe na meno v menovitej hodnote 1 015 721 EUR a 88
kusov zaknihovanych kmefiovych akcii v listinnej podobe na meno v menovitej hodnote 331 087 EUR.
Prevoditelnost” akcii spolo¢nosti je podmienena schvalenim dozornou radou Spolo¢nosti.

Akcie Spolocnosti nie st prijaté na obchodovanie na ziadnych trhoch. Spolo¢nost’ nenadobudla ziadne
vlastné akcie, docasné listy alebo obchodné podiely.
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Spolocnost’ vydala 7.9.2016 podriadené dlhopisy s pevnym urokovym vynosom 4,5% p.a. splatné

v roku 2022. Primarna emisia bola cela upisand v roku 2016 v menovitej hodnote 100 000 000 EUR.
V roku 2020 bol vyplateny urokovy vynos drzitel'om dlhopisov vo vyske 4 500 000 EUR.

Popis prav akcionarov

Prava akciondrov su uréené pravnymi predpismi, najmd Obchodnym zakonnikom a stanovami

Spoloc¢nosti (najma ¢l. 5).

Zakladnymi pravami akciondrov st pravo zicastiovat’ sa na riadeni Spolo¢nosti, na zisku Spolo¢nosti

a na likvida¢nom zostatku Spolo¢nosti.

Pravo zucastnovat sa na riadeni Spolo¢nosti akcionari uplatiuju svojou Ucastou na Valnom

zhromazdeni (osobne alebo v zastupent).

Valné zhromaZdenie a jeho ¢innost’

Valné zhromazdenie je najvyssim organom Spoloc¢nosti.

Valné zhromazdenie rozhoduje o:

o

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

zmene prav spojenych s akymkol'vek druhom akcii;

premene akcii z listinnych akcii na zaknihované akcie a naopak;

umoreni, kupe alebo inom nadobudnuti akychkol'vek akcii alebo inych cennych papierov
Spolocnosti Spolo¢nost'ou (pokial’ sa v zmysle platného prava vyzaduje rozhodnutie valného
zhromazdenia v suvislosti s ¢cimkol'vek z uvedeného);

zvySeni alebo znizeni alebo inej zmene zikladného imania Spolocnosti alebo o vytvoreni,
prideleni alebo vydani akychkol'vek akcii alebo akychkol'vek inych cennych papierov alebo o
udeleni akychkol'vek opcii alebo prav na upisanie alebo na premenu akéhokol'vek nastroja na tieto
akcie, podiely alebo cenné papiere (pokial’ sa v zmysle platného prava vyzaduje stihlas valného
zhromazdenia v stvislosti s ¢imkol'vek z uvedeného), vratane podmieneného zvysenia zakladného
imania, poverenia predstavenstva na zvySenie zdkladného imania a vydania vymenitel'nych alebo
prioritnych dlhopisov;

likvidacii, dobrovol'nom zruseni, vymaze, zIu€eni, splynuti, véleneni do iného subjektu, rozdeleni
Spolocnosti alebo o zmene jej pravnej formy;

schvalovani zmluvy o predaji podniku Spolo¢nosti alebo zmluvy o predaji Casti podniku
Spoloc¢nosti;

schvalovani riadnej individudlnej uctovnej zéavierky a mimoriadnej individualnej Gctovnej
zavierky;

rozdeleni zisku alebo thrade strat a urceni tantiém;
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k. vol'be a odvolani ¢lenov dozornej rady okrem c¢lenov dozornej rady, ktorych volia a odvolavaja
zamestnanci Spolo¢nosti v stlade s platnym pravnym predpisom a v rozsahu, v akom to platny
pravny predpis vyzaduje, a o vymenovani predsedu dozornej rady;

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

m. pravidlach odmenovania ¢lenov predstavenstva Spolocnosti a ¢lenov dozornej rady;

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

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

V roku 2020 Valné zhromaZdenie okrem schvalenia i¢tovnej zavierky za rok 2019 nevykonalo Ziadne
iné rozhodnutia.

Predstavenstvo

Predstavenstvo je Statutdirnym organom Spolo¢nosti. Je opravnené konat' v mene Spolocnosti vo
vsetkych veciach a zastupuje Spolocnost’ voci tretim osobam, v konani pred sidom a pred inymi orgdnmi.
Predstavenstvo riadi ¢innost’ Spolo¢nosti a rozhoduje o vSetkych zélezitostiach Spolocnosti, pokial’ nie
su pravnymi predpismi alebo stanovami vyhradené do pdsobnosti inych orgdnov Spoloc¢nosti.
Predstavenstvo vykonava obchodné vedenie Spolo¢nosti a zabezpecuje vSetky jej prevadzkové a
organizacné zalezitosti. Predstavenstvo je povinné zabezpecit' riadne vedenie predpisaného tGctovnictva
a inej evidencie, obchodnych knih a ostatnych dokladov Spoloc¢nosti, okrem iného predklada valnému
zhromazdeniu na schvalenie riadnu individualnu Gc¢tovna zavierku a mimoriadnu individualnu G¢tovni
zavierku, navrh na rozdelenie vytvoreného zisku, vratane urcenia vysky, spdsobu a miesta vyplatenia
dividend a tantiém a navrh na thradu strat. Predstavenstvo tiez zvolava valné zhromazdenie Spolo¢nosti.

Predstavenstvo ma troch ¢lenov, volenych a odvolavanych valnym zhromazdenim Spolo¢nosti.
Clenom predstavenstva moze byt len fyzicka osoba. Funkéné obdobie ¢lena predstavenstva je dva roky.
Predsedu a podpredsedu predstavenstva menuje valné zhromazdenie spomedzi ¢lenov predstavenstva.

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

Prehl’ad o ¢lenoch predstavenstva Spolo¢nosti v roku 2020:

Ing. Peter Korbacka - predseda predstavenstva
Radoslav Mokry - ¢len predstavenstva
Mgr. Jana Tomova - ¢len predstavenstva

Dozorna rada
Dozorna rada je najvyssim kontrolnym orgdnom Spoloc¢nosti.

V zmysle Obchodného zakonnika a stanov Spolocnosti dozornd rada dohliada na cinnost’
predstavenstva a na podnikanie Spolo¢nosti. Dozorna rada zvoldva mimoriadne valné zhromazdenie, ak
si to vyzaduje zaujem Spoloc¢nosti, vratane pripadov, ak dozorna rada odhali zdvazné porusenie
povinnosti ¢lenov predstavenstva alebo podstatné nedostatky v ¢innostiach Spolo¢nosti. Dozorna rada je
opravnena overovat, ¢i Spolo¢nost’ vykonava svoje podnikanie v stlade s platnymi pravnymi predpismi,
stanovami Spolo¢nosti a pokynmi valného zhromazdenia.
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Dozorné rada preskiimava Gctovné zavierky Spolocnosti ako aj navrh na rozdelenie zisku a thradu
strat a predklada svoje stanovisko k tymto zalezitostiam valnému zhromazdeniu (ak sa podl'a platnych
pravnych predpisov vyzaduje). Dozornd rada tiez udeluje predchadzajuce schvélenie v pripadoch
ustanovenych v Obchodnom zékonniku a stanovach Spolo¢nosti.

Dozorna rada okrem cinnosti zverenych jej do pdsobnosti Obchodnym zakonnikom alebo stanovami
Spoloc¢nosti vykonava od 15.11.2016 aj Cinnosti vyboru pre audit v zmysle zédkona ¢. 423/2015 Z.z.
o Statutdrnom audite a doplneni zakona ¢. 431/2002 Z.z. o uctovnictve v zneni neskorSich predpisov.
Vybor pre audit je sicastou vnutornej kontroly v Spolo¢nosti a sleduje zostavenie GiCtovnej zavierky
a odporuca schvélenie auditora na vykon Statutdrneho auditu pre U¢tovnu zavierku. Zaroven preveruje a
sleduje nezavislost’ Statutarneho auditora alebo auditorskej spolocnosti, predovsetkym preveruje
vhodnost’ poskytovania neauditorskych sluzieb a sluzieb poskytovanych statutarnym auditorom alebo
auditorskou spolo¢nostou. Dalej sleduje efektivitu vnutornej kontroly, interného auditu a systémov
riadenia rizik v Spolo¢nosti, ak ovplyviiuji zostavovanie uctovnej zavierky.

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

Prehl’ad o ¢lenoch dozornej rady Spolo¢nosti v roku 2020:

Ing. Eva Kvetakova
Ing. Roman Korbacka
Mgr. Eva Pribickova

Navrh na rozdelenie zisku a uhrade straty

Spolo¢nost’ dosiahla za uctovné obdobie 2020 zisk vo vyske 2 207 067 EUR. Navrh Statutarneho
organu valnému zhromazdeniu na rozdelenie zisku je pridel do zdkonného rezervného fondu vo vyske
220 706 EUR a uhrada straty minulych obdobi vo vyske 1 986 361 EUR.

Majitelia cennych papierov s osobitnymi pravami kontroly

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

Dohody medzi majitePmi cennych papierov

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

Ostatné dopliiujuce udaje

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

Spolo¢nost’ riadi finan¢né riziko, financné toky a sleduje parametre likvidity. Vnatorni kontrolu
Spolocnost’ zabezpecuje pravidelnym sledovanim finan¢ného planu a celkovej financnej situécie.
Spoloénost’ nebola vystavend cenovym rizikam. Uverovému riziku bola Spolotnost vystavena
predovsSetkym pri pohladdvkach vo¢i zmluvnym partnerom z obchodného styku, pri poskytnutych
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preddavkoch a uveroch. Spolo¢nost mé vypracovanu kreditni politiku a kreditné riziko je tak
monitorované na priebeznej baze.

Metody riadenia

Metddy riadenia Spolocnosti zahfniaji finanéné planovanie, ziskavanie financnych zdrojov, budgeting
a finan¢né analyzy. Spoloc¢nost’ tiez kladie doraz na procesy a riadenie oblasti ako s prieskum a analyza
trhu, marketingové prieskumy, propagacia a brand manazment.

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

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

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

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

Opis Politiky rozmanitosti

Ciele politiky rozmanitosti vyjadruji odhodlanie spolocnosti poskytovat’ rovnaku prilezitost, bez
ohl'adu na pohlavie, rasu, narodnost’, vyznanie, zmenent pracovnu schopnost’, vek alebo rodinny stav.

Spolo¢nost  EUROVEA, a.s. vo svojich orgdnoch — Valnom zhromazdeni, Dozornej rade
a Predstavenstve uplatituje politiku rozmanitosti. Konkrétnym prikladom je rozdielnost’ pohlavi,
rozmanita vekova Struktura jednotlivych ¢lenov a tiez rovnaka prilezitost’ pre osoby so zmenenou
pracovnou schopnost'ou, vyznanim, rodinnym stavom, ¢im sa reSpektuje zasada rovnakej prilezitosti
a odmieta sa tak priama ¢i nepriama diskriminacia.

Rozmanitost” kompetencii a ndzorov ¢lenov spravnych, riadiacich a dozornych organov Spolo¢nosti
napomaha spravne pochopit’ organizaciu a riadenie Spolocnosti. Jej uplatiiovanie v uvedenych organoch
umoziuje konstruktivne spochybiiovat’ rozhodnutia manazmentu a byt otvorenej$imi voc¢i novym a
inovaénym myslienkam a krokom, ¢im sa zamedzi podobnosti ndzorov ¢lenov.

Prave uplatiovanie politiky rozmanitosti prispieva k uc¢innému dohl'adu nad manazmentom a

k uspesnej sprave a riadeniu Spolocnosti. Preto je dolezité zlepSovat' transparentnost, pokial ide
o uplatilovanu politiku rozmanitosti.
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Vyhlasenie predstavenstva Spolo¢nosti

Individudlna u¢tovné zavierka a vyrotna sprava k 31.12.2020 je vypracovana v stilade s osobitnymi
pravnymi predpismi a zarovefi poskytuje pravdivy averny obraz aktiv, pasiv,finan¢nej situacie
a hospodérskeho vysledku Spolo&nosti.

Détum: 22.03.2021

Megr. Jana Tomova
¢len predstavenstva

18



EURGVEA

8. Sprava nezavislého auditora
9. Uc¢tovna zavierka
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Sprava nezavislého auditora

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

Sprava z auditu uctovnej zavierky
Nazor

Uskutoc¢nili sme audit uétovnej zavierky spolo¢nosti EUROVEA, a. s. (,,Spoloénost™), ktora
obsahuje suvahu k 31. decembru 2020, vykaz ziskov a strat za rok konéiaci sa k uvedenému
datumu, a pozndmky, ktoré obsahuju sihrn vyznamnych uétovnych zasad a uc¢tovnych metdd.

Podl'a nasho nazoru, prilozena uétovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej
situdcie Spolocnosti k 31. decembru 2020 a vysledku jej hospodarenia za rok konciaci sa

k uvedenému datumu podlfa zakona &. 431/2002 Z. z. o uétovnictve v zneni neskorSich
predpisov (,,zakon o Gétovnictve*).

Ziklad pre nazor

Audit sme vykonali podl'a medzinarodnych auditorskych §tandardov (International Standards
on Auditing, ISA) a Nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila
2014 o osobitnych poZziadavkach tykajucich sa Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu.
Nasa zodpovednost’ podl'a tychto $tandardov je uvedena v odseku Zodpovednost’ auditora za
audit Gc¢tovnej zavierky. Od Spoloénosti sme nezavisli podl'a ustanoveni zakona &. 423/2015
|Z. z. o Statutarnom audite a o zmene a doplneni zdkona ¢. 431/2002 Z. z. o uétovnictve v zneni
neskorsich predpisov (,,zakon o Statutarnom audite®) tykajicich sa etiky, vratane Etického
kédexu auditora, relevantnych pre na§ audit uétovnej zavierky a splnili sme aj ostatné
poziadavky tychto ustanoveni tykajicich sa etiky. Sme presvedCeni, Ze auditorské dokazy,
ktoré sme ziskali, poskytuji dostatoény a vhodny zaklad pre nas nazor.

Klucové zdleZitosti auditu

Klucové zaleZitosti auditu su zalezitosti, ktoré sit podl'a nasho odborného posudenia v naSom
audite Gctovnej zavierky za bezné obdobie najzavaznejSie. Tymito zalezitostami sme sa
zaoberali v stuvislosti s auditom Gétovnej zavierky ako celku a pri formulovani nasho nazoru na
iiu, ale neposkytujeme na ne samostatny nazor.

Ocenenie dlhodobého hmotného majetku

Zostatkova cena dlhodobého hmotného majetku k 31. decembru 2020 je vo vyske 277 miliéna
EUR ak 31. december 2019 bola vo vyske 283 miliona EUR. K 31. decembru 2020 ani k
31. decembru 2019 neboli vykdzané Ziadne opravné polozky k dlhodobému hmotnému
majetku.

KPMG Slovensko spol. s .., a Slovak limited liability company Obchodny regisier Okresného stdu Bratislava I, ICO/Registration number: 31 348 238
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Odkazujuc sa na bod D.3 poznamok uétovnej zavierky (Informacie o prijatych postupoch —
Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok) a bod E.l poznidmok uétovnej
zavierky (Informacie k polozkadm stivahy - Dlhodoby hmotny majetok).

Klucové zdleZitosti auditu

Nas postup

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

Spolo¢nost’ stanovuje navratni hodnotu
revizion portfélia najomcov adal$im
vyhl'adom pre oba segmenty — obchodné
centrum a kancelarie. KI'icové predpoklady
pouzité v odhadoch sa vzt'ahuji na diskontné
sadzby, vynosy aobsadenost. Aj malé
zmeny v tychto predpokladoch mézu mat
vyznamny dopad na vysledok hospodarenia
Spoloénosti.

Vzhladom na wuvedené faktory, spolu
s vyrazne vy$Sou neistotou v odhadoch
vyplyvajicou z vplyvu globalnej pandémie
COVID-19 na podnikanie Spolo¢nosti,
postidenie navratnej hodnoty dlhodobého
hmotného majetku vyzadovalo pouZitie
vyznamnych usudkov a zvySenu pozornost
v priebehu nasho auditu. Z tohto d6vodu
povaZujeme tuto oblast’ za nasu klacova
zalezitost auditu.

Nase postupy v tejto oblasti zahfiiali okrem
iného:

e Stanovenie objektivnosti a spOsobilosti
nezavislého znalca;

e Posiidenie rozsahu a metéd pouZitych
v znaleckom posudku v stvislosti
s poziadavkami  zdkona o Ultovnictve.
Vramci uvedeného sme identifikovali
prisluné metddy, predpoklady a zdroje
udajov a posudili sme, ¢i su tieto metddy,
predpoklady, Gdaje a ich aplikicia vhodné v
kontexte uvedenych poziadaviek;

e Posudenie kI'i¢ovych predpokladov
pouzitych znalcom a to:

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

o Odsuhlasenim vynosov z prendjmu a
ukazovatelov obsadenosti pouzZitych
v znaleckom posudku na posledné,
skutoéné vysledky dosiahnuté
Spoloénostou;

o Odsuhlasenim udajov o najomcoch
tykajice sa najomnej plochy a
najomného, ktoré boli pouzité v
znaleckom posudku na databazu
njjomcov a na vzorku néjomnych
zmlav.

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

e Postdenie primeranosti informécii
zverejnenych Spolo¢nostou podla zikona
o uctovnictve.
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Zodpovednost Statutdrneho orgdnu a oséb poverenych spravou a riadenim za uctovnu
zavierku

Statutdrny organ je zodpovedny za zostavenie tejto udtovnej zévierky tak, aby poskytovala
pravdivy a verny obraz podla zakona o uétovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povazuje
za potrebné na zostavenie ¢tovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz
v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani uctovnej zavierky je Statutarny orgén zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Spolocnosti nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti, za opisanie skutoCnosti tykajucich sa
nepretrzitého pokracovania v ¢&innosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu
nepretrZitého pokraCovania v ¢innosti v Ultovnictve, ibaze by mal v timysle Spolo¢nost
zlikvidovat alebo ukondit’ jej ¢innost,, alebo by nemal int realistickd moZnost’ nez tak urobit’.

Osoby poverené spravou a riadenim si zodpovedné za dohl'ad nad procesom finanéného
vykaznictva Spolo¢nosti.

Zodpovednost auditora za audit uctovnej zavierky

Nasou zodpovednost'ou je ziskat’ primerané uistenie, ¢i G¢tovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uZ v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat’ spravu auditora,
vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho,
ze audit vykonany podl'a medzinarodnych auditorskych $tandardov vzdy odhali vyznamné
nespravnosti, ak také existuju. Nespravnosti mézu vzniknut' v doésledku podvodu alebo chyby
a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene ocakavat’, Ze jednotlivo alebo
v sthrne by mohli ovplyvnit’ ekonomické rozhodnutia pouzivatel'ov, uskutoénené na zaklade
tejto i¢tovnej zavierky.

V ramci auditu uskutoéneného podl'a medzinarodnych auditorskych §tandardov, pocas celého
auditu uplatiiujeme odborny usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti i¢tovnej zavierky, ¢i uz
v désledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutociiujeme auditorské postupy
reagujuce na tieto rizika a ziskavame auditorské dokazy, ktoré s dostatoéné a vhodné
na poskytnutie zdkladu pre na$ ndzor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti
v désledku podvodu je vyssie ako toto riziko v désledku chyby, pretoze podvod méze
zahffiat’ tajnu dohodu, falSovanie, imyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo
obidenie internej kontroly.

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

e Hodnotime vhodnost’ pouzitych G¢tovnych zasad a uétovnych metdd a primeranost’
uétovnych odhadov a uvedenie s nimi stvisiacich informacii, uskuto¢nené statutarnym
organom.

e Robime zaver o tom, ¢i §tatutarny organ vhodne v Gétovnictve pouziva predpoklad
nepretrzitého pokracovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov
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zaver o tom, C&i existuje vyznamnd neistota v shvislosti s udalostami alebo
okolnost’ami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit’ schopnost’ Spolo¢nosti nepretrzite
pokracovat’ v €innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota existuje, sme
povinni upozornit’ v nasej sprave auditora na stvisiace informécie uvedené v i¢tovnej
zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostato¢né, modifikovat’ na$ nazor. Nase
zavery vychadzaju z auditorskych dékazov ziskanych do datumu vydania nasej spravy
auditora. Budtice udalosti alebo okolnosti v§ak mézu spdsobit’, Ze Spoloénost’ prestane
pokracovat’ v nepretrzitej ¢innosti.

e Hodnotime celkovil prezentdciu, Struktiru a obsah Gctovnej zévierky vratane
informacii v nej uvedenych, ako aj to, ¢i uctovna zavierka zachytiva uskutoCnené
transakcie a udalosti spésobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

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

Osobam poverenym spravou a riadenim tiez poskytujeme vyhlasenie o tom, Ze sme splnili
prislu$né poZziadavky tykajuce sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o vSetkych vzt'ahoch
a inych skutoénostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene domnievat’, Ze maji vplyv na nasu
nezavislost’, ako aj o pripadnych suvisiacich ochrannych opatreniach.

Zo skutoénosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim uréime tie, ktoré mali
najvacsi vyznam pri audite GCtovnej zavierky bezného obdobia, a preto st kIicovymi
zalezitostami auditu. Tieto zaleZitosti opiSeme v nasej sprave auditora, ak zakon alebo iny
pravny predpis ich zverejnenie nevylucuje, alebo ak v mimoriadne zriedkavych pripadoch
nerozhodneme, Ze uritid zalezitost by sa v nasej sprave uviest' nemala, pretoze mozno
odovodnene ofakdvat, Ze nepriaznivé dosledky jej uvedenia by prevazili nad verejnym
prospechom z jej uvedenia.

Sprava k d’al$im poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov
Sprdva k inym informdcidm, ktoré sa uvddzajit vo vyrocnej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za iné informacie. Iné informacie pozostivajii z informacii
uvedenych vo vyrocnej sprave, zostavenej podla poZiadaviek zdkona o Gétovnictve, -ale
nezahrnujil G¢tovnu zavierku a nasu spravu auditora k tejto uétovnej zavierke. Na§ nazor na
udtovnill zavierku sa nevztahuje na tieto iné informéacie vo vyroénej sprave.

V suvislosti s auditom ¢tovnej zavierky je nasou zodpovednostou oboznamenie sa s tymito
inymi informaciami uvedenymi vo vyro¢nej sprave, ktoru sme obdrzali pred diiom vydania
spravy auditora z auditu uétovnej zavierky, a posudenie, &i tieto iné informacie nie si vo
vyznamnom nesulade s auditovanou uétovnou zavierkou alebo naimi poznatkami, ktoré sme
ziskali pocas auditu G¢tovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne. Ak na
zaklade nami vykonanej prace prideme k zaveru, Ze tieto iné informécie sGi vyznamne
nespravne, vyZaduje sa, aby sme tieto skuto¢nosti uviedli.
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V suvislosti s vyroénou spravou zakon o uctovnictve vyZaduje, aby sme vyjadrili nazor na to,
¢i st tieto iné informacie uvedené vo vyro¢nej sprave v stilade s i¢tovnou zavierkou zostavenou
za to isté ii¢tovné obdobie, a ¢i vyro¢na sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyzaduje
zakon o Gétovnictve.

Na zaklade prac vykonanych pocas auditu Gétovnej zavierky, podl'a nasho nazoru, vo vietkych
vyznamnych suvislostiach:

e tieto iné informacie uvedené vo vyro€nej sprave zostavenej za rok 2020 su v sulade s

ucétovnou zavierkou zostavenou za to isté uctovné obdobie,

® vyroéna sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zdkon o ti€tovnictve.

Okrem toho zakon o G¢tovnictve vyzaduje, aby sme uviedli, ¢i sme na zaklade naSich poznatkov
o Spolo¢nosti a situacii v nej, ktoré sme ziskali pocas auditu uétovnej zavierky, zistili v tychto
inych informaciach uvedenych vo vyroénej sprave vyznamné nespravnosti. V tejto stvislosti
neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest’.

Dalsie potiadavky na obsah sprdvy auditora v zmysle Nariadenia Europskeho parlamentu a
Rady (EU) ¢ 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych pofiadavkdch tykajiucich sa
Statutdrneho auditu subjektov verejného zdujmu

Vymenovanie a schvdlenie auditora

Za §tatutarneho auditora sme boli vymenovani §tatutdrnym organom Spoloénosti 5. novembra
2018 na zaklade nasho schvalenia valnym zhromazdenim Spolocnosti 12. oktébra 2018.
Celkové neprerus$ené obdobie nasej zakazky, vratane predchadzajicich obnoveni zdkazky
(predizeni obdobia, na ktoré sme boli pévodne vymenovani) a nasich opétovnych vymenovani
za Statutarnych auditorov, predstavuje 5 rokov.

Konzistentnost' s dodatocnou spravou pre dozornu radu

Na§ nédzor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodatoénou spravou
vypracovanou pre dozornu radu, ktoru sme vydali v ten isty deii ako je datum vydania tejto
Spravy.

Neauditorské sluzby

Neboli poskytované zakazané neauditorské sluzby uvedené v ¢lanku 5 ods. 1 Nariadenia
Eur6pskeho parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poZiadavkach

tykajucich sa $tatutarneho auditu subjektov verejného zaujmu a pri vykone auditu sme zostali
nezavisli od Spolo¢nosti.
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Okrem sluzieb Statutarneho auditu a sluZieb zverejnenych v uétovnej zavierke sme Spolo¢nosti
neposkytli ziadne iné sluzby.

31. marca 2021
Bratislava, Slovenska republika

Zodpovedny auditor:
Ing. Lubo§ Vanco
Licencia SKAU ¢&. 745

Auditorska spolocnost
KPMG Slovensko spol. s r.0.
Licencia SKAU ¢&. 96



UCTOVNA ZAVIERKA

podnikatelov v podvojnom u&tovnictve zostavend

k 31. 12, 2020

Daiové identifika&né é&islo

U&tovnd zdvierka U&tovnd jednotka 1a obdobie
[2]o]2]o[2[8]é[0]3]7] mesiac  rok
-riadna | -mala od [O]1 2(of2]o0
ICO - mimoriadna - velkd do 112 2(o0f2]o0
[3]s[8]2]5]sJo]o0] - priebeznd
Bezprostredne
SK NACE {vyznadéisa } predchddzajice
[¢]8]. [2]0] [o] obdobie
mesiac rok
od o1 210119
do 1[2 2(of1]9
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DIC: 2020286037 [ICO: 35825600 stvaha U& POD 1-01
Bezprosiredne
Ozna- STRANA AKTIV Cislo Beiné Uétovné obdobie predchddzajice
cenie riadku Uctovné obdobie
a b @ 2 3
Brutto-Cast 1 Korekcia-cast 2 Netto Netto
Spolu majetok r. 02 +r. 33 + 1. 74 01 478 025 869 83 417 308 394 608 561 397 156 601
A. Neobeiny majetokr. 03 +r. 11 +r. 21 02 449 747 439 82913778 366 833 661 370 487 875
Al Dlhodoby nehmotny majetok sicet (r. 04 azr. 10) 03 371710 80 378 291 332 296 900
A.l.1.|Aktivované ndklady na vyvoj (012) - /072, 091A/ 04 0 0 0 0
2.|Softvér (013)-/073, 091A/ 05 31 568 31 568 0 0
3.|Ocenitelné prava (014)-/074, 091A/ 06 340 142 48 810 291 332 296 900
4.|Goodwill (015) - /075, 091A/ 07 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby nehmotny majetok (019, 01X)
5121079, 07%, 0914/ 08 0 0 0 0
" Obstardvany dihodoby nehmotny majetok (041) 09 0 0 0 0
- /093/
Poskytnuté preddavky na dihodoby nehmotny majetok
7 (051) - /095A/ 10 0 0 0 0
Al Dlhodoby hmotny majetok sG¢€et (r. 12 az r. 20) 1 359 504 626 82 833 401 276 671 225 283 413817
All1. [Pozemky (031) - /092A/ 12 25 564 302 0 25 564 302 25 564 302
2.|Stavby (021) - /081, 092A/ 13 330 146 471 80 645 321 249 501 150 256 263 402
Samostatné hnutelné veci a subory hnutelnych veci
3. (022) - /082, 092A/ 14 3070 391 2 188 080 882311 1 240 405
Pestovatelské celky trvalych porastov (025)
41 /085, 092A/ 1 0 0 0 0
5.|Z&kladné stddo a tazné zvieratd (026) - /086, 092A/ 16 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby hmotny majetok
6 (029, 02X, 032) - /089, 08X, 092A/ 17 224072 0 224072 224072
Obstardvany dihodoby hmotny majetok
7. (042) - /094/ 18 499 390 0 499 390 121 635
Poskytnuté preddavky na dihodoby hmotny majetok
8. (052) - /095A/ 19 0 0 0 0
Opravnd polozka k nadobudnutému majetku
7 (+/-097) +/- 098 20 0 0 0 0
A.lll.  |Dlhodoby finanény majetok sGéet (r. 22 azr. 32) 21 89 871 104 0 89 871 104 86777 158
Podielové cenné papiere a podiely v prepojenych
AT &tovnych jednotkach (061A, 0624, 063A) - /096A/ = 0 0 0 0
Podielové cenné papiere a podiely s podielovou
2.|0¢astou okrem v prepojenych Uctovnych jednotkdch 23 0 0 0 0
(062A) - /096A/
3. Ostatné realizovatelné cenné papiere a podiely o4 0 0 0 0

(063A) - /096A/




DIC: 2020286037 [ICO: 35825600 stvaha U& POD 1-01
Bezprosiredne
Ozna- STRANA AKTIV Cislo Beiné Uétovné obdobie predchddzajice
cenie riadku Uctovné obdobie
a b © 2 3
Brutto-Cast 1 Korekcia-cast 2 Netto Netto
Po&zick: epojenym Uct ym jednotkdm (066A
| O7Cky prepoenym Gctovnym jednotkam [066A) 25 88 716 660 0| 88716660 85704047
P&Zicky v rémci podielovej U¢asti okrem prepojenym
5loctovnym jednotkam (066A) - /096A/ 2 0 0 0 0
6.|Ostatné pézicky (067A) - /096A/ 27 0 0 0 0
Dlhové cenné papiere a ostatny dlhodoby finan&ny
- majetok (065A, 069A, 06XA) - /096A/ 3 0 0 0 0
P&zicky a ostatny dihodoby finanény majetok so
8.|zostatkovou dobou splatnosti najviac jeden rok (066A, 29 1 154 444 0 1154 444 1073111
067A, 069A, 06XA) - /096A/
Uety v bankdch s dobou viazanosti dihsou ako jeden
9- rok (22XA) 30 0 0 0 0
10.|Obstardvany dihodoby finanény majetok (043) - /096A/| 31 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby finanény majetok
1. (053) - /095A/ 32 0 0 0 0
B. Obeiny majetokr. 34 +r1. 41 +r. 53 +1. 66 +r1.71 33 28 212722 503 530 27 709 192 26 414 558
B.I Zdasoby s0¢et (r. 35 azr. 40) 34 25173 0 25173 0
B.I.1.|Materidl (112, 119, 11X) - /191, 19X/ 35 0 0 0 0
Nedokon&end vyroba a polotovary viastnej vyroby
211121, 122, 12X) - /192, 193, 19%/ 36 0 0 0 0
3.|Vyrobky (123) - /194/ 37 0 0 0 0
4.|zvierata (124) - /195/ 38 0 0 0 0
5.|Tovar (132, 133, 13X, 139) - /196, 19X/ 39 25173 0 25173 0
6.|Poskytnuté preddavky na zésoby (314A) - /391A/ 40 0 0 0 0
B.II. Dlhodobé pohladavky sicet (r. 42 +r. 46 azr. 52) 41 0 0 0 0
B.IIl.1.|Pohladdvky z obchodného styku sUéet (r. 43 azr. 45) 42 0 0 0 0
Pohladdvky z obchodného styku voci prepojenym
1.a.|]0&tovnym jednotkdm (311A, 312A, 313A, 314A, 315A, 43 0 0 0 0
31XA) - /391A/
Pohladdvky z obchodného styku v rdmci podielovej
Ucasti okrem pohladdvok voci prepojenym U&tovnym
1.b. jednotkdm (311A, 312A, 313A, 314A, 315A, 31XA) 44 0 0 0 0
- /391A/
Ostatné pohladdvky z obchodného styku (311A, 312A,
1:C-1313A, 314A, 3154, 31XA) - /391A/ 45 0 0 0 0
2.|Cisté hodnota zdkazky (316A) 46 0 0 0 0




DIC: 2020286037 [ICO: 35825600 stvaha U& POD 1-01
Bezprosiredne
Ozna- STRANA AKTIV Cislo Beiné Uétovné obdobie predchddzajice
cenie riadku Uctovné obdobie
a b © 1 2 3
Brutto-Cast 1 Korekcia-cast 2 Netto Netto
Ostatné pohladdvky voci prepojenym Uctovnym
‘liednotkam (351A) - /391A/ 47 0 0 0 0
Ostatné pohladdvky v rdmci podielovej Ucasti okrem
4.|pohladdvok voci prepojenym UEtovnym jednotkdm 48 0 0 0 0
(B51A) - /391A/
Pohladdvky voci spolo&nikom, Elenom a zdruzeniu
5(354A, 355A, 358A, 35XA) - /391A/ 49 0 0 0 0
6.|Pohladdvky z derivatovych operdcii (373A, 376A) 50 0 0 0 0
Iné pohladdvky (335A, 336A, 33XA, 371A, 374A, 375A,
7-1378A) - 13914/ ot 0 0 0 0
8|Odlozend dariovd pohladdavka (481A) 52 0 0 0 0
B.II. Kratkodobé pohladdvky sGcet (r. 54 +r. 58 azr. 65) 53 2 032 802 503 530 1 529 272 1703 152
B.III.1.JPohladdvky z obchodného styku siéet (r. 55 azr. 57) 54 1737 824 503 530 1234 294 1 332 423
Pohladdvky z obchodného styku voci prepojenym
1.a.|0Ctovnym jednotkdm (311A, 312A, 313A, 314A, 315A, 55 10 449 0 10 449 439
31XA) - /391A/
Pohladdavky z obchodného styku v rédmci podielovej
b UCasti okrem pohladdvok voci prepojenym Uctovnym 56 0 0 0 0
*liednotkdm (311A, 312A, 313A, 314A, 315A, 31XA)
- /391A/
Ostatné pohladdvky z obchodného styku (311A, 312A,
1.c. 313A, 314A, 315A, 31XA| - /391A/ 57 1727 375 503 530 1223 845 1331 984
2.|Cist&d hodnota zakazky (316A) 58 0 0 0 0
Ostatné pohladdvky voci prepojenym Uctovnym
3. jednotkdm (351A) - /391A/ 7 0 0 0 0
Ostatné pohladdvky v rémci podielovej Ucasti okrem
4.|pohladdavok voéi prepojenym U&tovnym jednotkdm 60 0 0 0 0
(351A) - /391A/
5 Pohladdvky voci spolo&nikom, ¢lenom a zdruzeniu 6 0 0 0 0
1(354A, 355A, 358A, 35XA, 398A) - /391A/
6.|Socidine poistenie (336A) - /391A/ 62 0 0 0 0
Darnové pohladdvky a dotdcie (341, 342, 343, 345, 346,
7. 347) - 3914/ 63 11 533 0 11533 11533
8.|Pohladdvky z derivatovych operdcii (373A, 376A) 64 0 0 0 0
Iné pohladdvky (335A, 33XA, 371A, 374A, 375A, 378A
o |1e Doreoay | M oes 283 444 0 283 444 359 196
B.IV. |Krdtkodoby finanény majetok sucet (r. 67 azr. 70) 66 0 0 0 0
Kratkodoby finanény majetok v prepojenych
B.IV.1.[0ctovnych jednotkéch (251A, 253A, 256A, 257A, 25XA) | 67 0 0 0 0
- /291A, 29XA/
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Bezprosiredne
Ozna- STRANA AKTIV Cislo Beiné Uétovné obdobie predchddzajice
cenie riadku Uctovné obdobie
a b © 2 3
Brutto-Cast 1 Korekcia-cast 2 Netto Netto
Kratkodoby finanény majetok bez kradtkodobého
financného majetku v prepojenych U&tovnych
2 jednotkdach (251A, 253A, 256A, 257 A, 25XA) 68 0 0 0 0
- /291A, 29XA/
3.|Vlastné akcie a viastné obchodné podiely (252) 69 0 0 0 0
Obstardvany kratkodoby finanény majetok
411259, 314A) - 12914/ 70 0 0 0 0
B.V.|[Finanéné &ty r. 72 +r. 73 71 26 154748 0 26 154748 24711 406
B.V.1.|Peniaze (211, 213, 21X) 72 28 032 0 28 032 65877
2.[U&ty v bankéch (221A, 22X, +/- 261) 73 26 126 715 0 26126715 24 645 529
C. Casové rozlisenie siéet (r. 75 azr. 78) 74 65708 0 65708 254 169
C.1.|Ndaklady buducich obdobi dihodobé (381A, 382A) 75 0 0 0 0
2.[N&klady buddcich obdobi krdtkodobé (381A, 382A) 76 65 708 0 65708 254 169
3.|Prijmy buducich obdobi dihodobé (385A) 77 0 0 0 0
4.|Prijmy budUcich obdobi krdtkodobé (385A) 78 0 0 0 0
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) =, B tred
oma- STRANA PASIV R Beiné B
cenie riadku Uctovné obdobie U¢tovné obdobie
a b c 4 5
Spolu vlastné imanie a zavézky r. 80 +r. 101 +r. 141 79 394 608 561 397 156 601
Vlastné imanier. 81 + 1. 85 +1.86 +r1. 87 +r1.90 +r. 93
A. +1.97 +1.100 80 66 555 085 63 691 022
Al Zakladné imanie soéet (r. 82 az r. 84) 81 130 707 756 130 707 756
Al1.|Z&kladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 130 707 756 130 707 756
2.|Zmena zdkladného imania +/- 419 83 0 0
3.|Pohladdvky za upisané viastné imanie (/-/353) 84 0 0
All.  |Emisné aiio (412) 85 818 895 818 895
A.lll.  |Ostainé kapitdlové fondy (413) 86 20 000 000 20 000 000
A.IV. |Zdkonné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87 23 403 902 22 855073
Z&konny rezervny fond a nedelitelny fond (417A, 418,
ANILo1A 422) 88 23 403 902 22 855073
Rezervny fond na vlastné akcie a viastné podiely
2 (417A, 421A) 8 0 0
AV. Ostatné fondy zo ziskur. 91 +r. 92 90 0 0
A.V.1.|Statutdme fondy (423, 42X) 91 0 0
2.|Ostatné fondy (427, 42X) 92 0 0
A.VI. |Ocerovacie rozdiely z precenenia siéet (r. 94 azr. 96) 93 -569 816 -1 226811
AVLL 33_62104\/)Ode rozdiely z precenenia majetku a zavazkov 04 569 816 21226811
Ocenovacie rozdiely z kapitdlovych U&astin
2|/ as) 95 0 0
Ocerovacie rozdiely z precenenia pri zZlG&eni, splynuti
3. arozdeleni (+/- 416) 96 0 0
A.VIl. |Vysledok hospoddrenia minulych rokovr. 98 +r. 99 97 -110012 719 -114 952 181
A.VIL.1.|Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98 2 826 086 2 826 086
2.|Neuhradend strata minulych rokov (/-/429) 99 -112 838 806 -117 778 267
Vysledok hospodarenia za uctovne obdobie po
ALVIIL ;gt:-nfr;|7/+-/ r.01-(r.81+r.85+r.86+r.87+r.90 +r. 100 2207 067 5 488 290
+1.101 +r.141)
B, Zf:c';z“l(oyr.102+r.118+r.'l2'l+r.122+r.'|36+r.'|39 101 306 683 420 331 456 161
B.I. Dlhodobé zdvézky soet (r. 103 + 1. 107 azr. 117) 102 103 266 214 104 227 402
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, xs Bezprostredne
Cislo
Ozna- STRANA PASIV Beiné predchddzajice
cenie riadku Uctovné obdobie U¢tovné obdobie
a b c 4 5
Dlhodobé zavazky z obchodného styku sucet
B.L1. (r. 104 az r. 106) 103 0 0
. Z&vazky z obchodného styku voci prepojenym 104 0 0
o Uctovnym jednotkdm (321A, 475A, 476A)
Z&vézky z obchodného styku v rdmci podielovej UCasti
1.b.|okrem z&vézkov voci prepojenym UEtovnym 105 0 0
jednotkdm (321A, 475A, 476A)
Ostatné zavazk bchodného styku (321A, 475A,
e statné zavdazky z obchodného styku ( 106 0 0
476A)
2.|Cistéd hodnota zakazky (316A) 107 0 0
3 Ostatné zavézky voci prepojenym Uctovnym 108 0 0
‘liednotkdm (471A, 47XA)
Ostatné zavézky v rdmci podielovej GCasti okrem
4.|z&vazkov voci prepojenym Uctovnym jednotkdm 109 0 0
(471A, 47XA)
5.|Ostatné dihodobé zavazky (479A, 47XA) 110 3266214 3764931
6.|DIhodobé prijaté preddavky (475A) 111 0 0
7.|DIhodobé zmenky na Uhradu (478A) 12 0 0
8.|Vydané dihopisy (473A/-/255A) 113 100 000 000 100 000 000
9 |zavézky zo socidineho fondu (472) 114 0 0
10.]Iné dihodobé zdavézky (336A, 372A, 474A, 47XA) 15 0 0
Dlhodobé zavazky z derivatovych operdcii (373A,
. Y yeh operacil | 16 0 462 471
377A)
12.|Odlozeny dariovy zavazok (481A) 117 0 0
B.II. Dlhodobé rezervy r. 119 +r. 120 118 0 0
B.II.1.]Z&konné rezervy (451A) 119 0 0
2.|Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120 0 0
B.Il.  |Dlhodobé bankové Gvery (461A, 46XA) 121 0 216 000 000
B.IV. |Kratkodobé zdvdzky sGcet (r. 123 +r. 127 azir. 135) 122 1974745 1789 050
B.IV.1. |Zdvézky z obchodného styku sGéet (r.124 azr. 126) 123 1180137 870730
Zavézky z obchodného styku voci prepojenym
1.a.|0ctovnym jednotkdm (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 124 44 44

32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
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a X Bezprosiredne
Cislo
Ozna- STRANA PASIV Beiné predchddzajice
cenie riadku Uctovné obdobie U¢tovné obdobie
a b c 4 5
Zavazky z obchodného styku v rdmci podielovej UCasti
1b okrem zdvd&zkov voci prepojenym Uctovnym 125 0 0
“liednotkdm (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 475A,
476A, 478A, 47XA)
Ostatné zavazky z obchodného styku (321A, 322A,
Ie. 324A, 325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA) 126 1180093 870 686
2.|Cistd hodnota zakazky (316A) 127 0 0
3 Ostatné zavazky vodi prepojenym U&tovnym 128 0 0
‘liednotkdm (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavazky v rdmci podielovej Ucasti okrem
4.|z&vazkov voci prepojenym Uctovnym jednotkdm 129 0 0
(36TA, 36XA, 471A, 47XA)
5 Lavazky voci spoloc¢nikom a zdruzeniu (364, 365, 366, 130 0 0
1367, 368, 398A, 478A, 479A)
6.|Z&vézky vodi zamestnancom (331, 333, 33X, 479A) 131 0 0
7.|2avézky zo socidineho poistenia (336A) 132 0 0
Danové zavazky a dotdcie (341, 342, 343, 345, 346, 347,
A ol Y ‘ 133 224792 153979
9.|Z&véizky z derivatovych operdcii (373A, 377A) 134 569 816 764 341
10.|Iné z&vazky (372A, 379A, 474A, 475A, 479A, 47XA) 135 0 0
B.V. Kratkodobé rezervy r. 137 +r. 138 136 17 460 14 709
B.V.1.[Zakonné rezervy (323A, 451A) 137 0 0
2.|Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) 138 17 460 14 709
Beziné bankové Overy (221A, 231, 232, 23X, 461A,
BV [aoxn v ( 139 220 000 000 8 000 000
Krdtkodobé finanéné vypomoci (241, 249, 24X, 473A,
B.VIL ypomoci( 140 1 425 000 1 425000
/-/255A)
C. Casové rozlisenie socet (r. 142 azr. 145) 141 1 370 056 2009 418
C.1.|Vydavky buducich obdobi dlhodobé (383A) 142 0 0
2.|Vydavky buduicich obdobi kradtkodobé (383A) 143 0 0
3.|Vynosy budicich obdobi dihodobé (384A) 144 0 162 800
4.|Vynosy buducich obdobf kratkodobé (384A) 145 1 370 056 1846 619




DIC: 2020286037 [ICO: 35825600 Vykaz ziskov a sirét U& POD 2-01

Skutocnost
o Text Cil 4 i0
?mf’ X F:nslo beiné G&tovné obdobie bezpros,ir'edne,predchc.:dzajuce
cenie riadku Uctovné obdobie
a b © 1 2
*  |Cisty obrat (Sast GEt. fr. 6 podla zakona) 01 27 885 165 34061174
Vynosy z hospoddrskej €innosti spolu siGcet
Ak
(r.03 air. 09) 02 28 510 743 34 360 461
Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03 4995 8914
II.  |Trzby z predaja viastnych vyrobkov (601) 04 0 0
. |Trzby z predaja sluZieb (602, 606) 05 27 880 170 34 052 260
V. ZrnVeHy ,s’rovu .an'J’rroorgonizoém'/ch zdasob (+/-) 06 0 0
(UCtova skupina 61)
V. |Aktivacia (O&tovd skupina 62) 07 0 0
Trzby z predaja dihodobého nehmotného majetku,
VI dinodobého hmotného majetku a materidlu (641, 642) | %8 400 6653
Ostatné vynosy z hospoddrskej innosti (644, 645, 646,
VI o4, 655, 657) 09 625177 292 635
Ndklady na hospoddrsku €innost spolur. 11 +1. 12
* +r.13+r.14+r.15+1.20+r.21 +r.24 +r. 25 +r1. 26 10 19 930 451 22 358 464
Ndklady vynalozené na obstaranie predaného tovaru
A (504, 507) 1 2930 6784
Spotreba materidlu, energie a ostatnych
B. neskladovatelnych doddvok (501, 502, 503) 12 4109 515 5151941
C. Opravné polozky k zasobdm (+/-) (505) 13 0 0
D. Sluzby (U&tova skupina 51) 14 7 045 807 8 626 808
E. Osobné ndklady suc&et (r. 16 azr. 19) 15 0 0
E.1. Mzdové néklady (521, 522) 16 0 0
2. |Odmeny ¢lenom orgdnov spolocnosti a druzstva (523) 17 0 0
3. |Nd&klady na socidine poistenie (524, 525, 526) 18 0 0
4. |Socidlne naklady (527, 528) 19 0 0
F. Dane a poplatky (U&tovd skupina 53) 20 240 747 180 181
Odpisy a opravné polozky k dihodobému
G. nehmotnému majetku a dihodobému hmotnému 21 8 006 243 7 962 688
majetku (r. 22 +r. 23)
Odpisy dihodobého nehmotného majetku a
Gl dihodobého hmotného majetku (551) 2 8 006 243 7962688
9 Opravné polozky k dlhodobému nehmotnému 23 0
* |majetku a dihodobému hmotnému majetku (+/-) (553)
Zostatkovd cena predaného dihodobého majetku a
H. predaného materidlu (541, 542) 24 367 5751
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Skutocnost
- Text Ci L o a . . ———
?mf’ X F:nslo beiné G&tovné obdobie bezpros,ir'edne,predchc.:dzajuce
cenie riadku Uctovné obdobie
a b @ 1 2
I Opravné polozky k pohladdavkam (+/-) (547) 25 41 447 137 887
Ostatné ndklady na hospoddrsku Einnost
= (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557) 26 483 396 286 423
i :)I;'ls-lfdltzl; hospoddrenia z hospodarskej €innosti (+/-) (r. 27 8 580 292 12 001 997
Pridand hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 + 1. 06 +r. 07)
: SR 1141124113 +1.14) 28 16726914 20 275 640
Vynosy z finanénej €innosti spolur. 30 +r. 31 +r1. 35
* +r.39+r.42+r.43+r. 44 29 3099 400 3101 131
VIIIl. |Trzby z predaja cennych papierov a podielov (661) 30 0 0
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku sucet
IX. . 31 0 0
(r.32 azr. 34)
XA Vynosy z cennych papierov a podielov od 32 0 0
" |prepojenych Uctovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov v podielovej
2.[UCasti okrem vynosov prepojenych Uctovnych 33 0 0
jednotiek (665A)
3.|Ostatné vynosy z cennych papierov a podielov (665A) 34 0 0
- \/y’/nosyvz kratkodobého finanéného majetku sucet 35 0 0
(r.36 azr. 38)
1 Vynosy z krdtkodobého finanéného majetku od 36 0 0
" “lprepojenych Uctovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku v
2.|podielovej UCasti okrem vynosov prepojenych 37 0 0
Uctovnych jednotiek (666A)
3. Ostatné vynosy z kratkodobého finanéného majetku 38 0 0
(666A)
XI.  |Vynosové Groky (r. 40 +r. 41) 39 3097 678 3101 083
Vy & Uroky od jenych Uctovnych jednotiek
X1, Ynesove oKy od prepoleny yen 4 3097 678 3101083
(662A)
2.|Ostatné vynosové Uroky (662A) 41 0 0
Xll.  |Kurzové zisky (663) 42 15 21
il Vynosy z precenenia cennych papierov a vynosy z 43 0 0
* |derivatovych operdcii (664, 667)
XIV. |Ostatné vynosy z finan&nej &innosti (668) 44 1708 27
Ndklady na finanénu &innost spolu r. 46 +r. 47 + 1. 48
™ +1.49+1.52+1.53 +1.54 45 9471916 9 610 567
K. Predané cenné papiere a podiely (561) 46 0 0
L. Ndklady na kréatkodoby financny majetok (566) 47 0 0
M. Opravné polozky k finan&nému majetku (+/-) (565) 48 0 0
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DIC: 2020286037|  [ICO: 35825600 Vykaz ziskov a strat U POD 201
Skuto€nost
. Text i adzaj0
91n9 ex .Clslo beiné G&tovné obdobie bezpros,t[edne,predch?dzajuce
cenie riadku uctovné obdobie
a b C 1 2
N. Nékladové Uroky (r. 50 +r. 51) 49 9 449 138 9 584 306
NI Ndkladové Uroky pre prepojené Uctovné jednotky 50 0 0
(562A)
2. |Ostatné ndkladové Uroky (562A) 51 9 449 138 9 584 306
0. Kurzové straty (563) 52 642 583
p Ndklady na precenenie cennych papierov a ndklady 53 0 0
’ na derivatové operdcie (564, 567)
Q. Ostatné ndklady na finan&nu &innost (568, 569) 54 22 136 25 677
_ Vysledok hospoddrenia z finanénej &innosti (+/-) 55 6372515 -6 509 436
(r. 29 - 1. 45)
N Vysledok hospoddrenia za 0étovné obdobie pred
ok danenim (+/-) (r. 27 + . 55) 56 2207776 5492 562
R. Dari z prijmov (r. 58 +r. 59) 57 709 4271
R.I. Dari z prijmov splatnd (591, 595) 58 709 4271
2. |Dari z priimov odlozend (+/-) (592) 59 0 0
s Prevod podielov na vysledku hospoddrenia <0 0 0
’ spolocnikom (+/- 596)
Vysledok hospoddrenia za Uétovné obdobie po
= zdaneni (+/-) (r. 56 - 1. 57 - 1. 60) 61 2207 067 5488 290
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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

EUROVEA, a. s.
Pribinova 10
811 09 Bratislava

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

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti su:

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

— prendjom nehnutelnosti s poskytovanim doplnkovych sluzieb,

— sprostredkovanie kupy, predaja a prenajmu nehnutel'nosti (realitna ¢innost’),

— ubytovacie sluzby v ubytovacich zariadeniach s prevadzkovanim pohostinskych ¢innosti,
— poradenska a konzultacna ¢innost’ v rozsahu predmetu podnikania.

2. Udaje o0 neobmedzenom ruceni
Spoloc¢nost’ nie je neobmedzene ruciacim spolocnikom v inych spolo¢nostiach podla § 56 ods. 5 Obchodného zakonnika,
ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Datum schvilenia u¢tovnej zavierky za predchadzajuice uc¢tovné obdobie
Uctovna zavierka Spolocnosti k 31. decembru 2019, za predchadzajuce Gctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spolocnosti 10. juna 2020.

4. Pravny dovod na zostavenie i¢tovnej zavierky

Ugttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2020 je zostavena ako riadna uétovna zavierka podla § 17 ods. 6 zékona
NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o Gctovnictve (d’alej ,,zakon o Gctovnictve™) za uctovné obdobie od 1. januara 2020 do
31. decembra 2020.

Uttovna zavierka je uréena pre pouzivatelov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych &innostiach
a uétovnictve a ktori analyzuju tieto informécie s primeranou pozornostou. Uétovna zavierka neposkytuje a ani nemoze
poskytovat’ vSetky informacie, ktoré by existujlici a potencionalni investori, poskytovatelia tiverov a poziciek a ini veritelia,
mohli potrebovat’. Tito pouzivatelia musia relevantné informacie ziskat’ z inych zdrojov.

5. Informaécie o skupine
Spolo¢nost’ sa zahfia do konsolidovanej uctovnej zavierky spolocnosti TRENESMA LIMITED, EAGLE HOUSE, 8th
floor, Agioi Omologites, Kyriakou Matsi, 16, Nik6zia 1082, Cyperska republika.
Tuto konsolidovant Gctovnu zavierku je mozné dostat’ priamo v sidle spolo¢nosti TRENESMA LIMITED.
6. Pocet zamestnancov
Spoloc¢nost’ v roku 2020 nemala zamestnancov (v roku 2019 tiez nemala zamestnancov).
B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY
Predstavenstvo Ing. Peter Korbacka — predseda
Radoslav Mokry — ¢len
Mgr. Jana Tomova — ¢len
Dozorna rada Ing. Roman Korbacka

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

K 31. decembru 2020 a k 31. decembru 2019 bola $truktura akcionarov Spolo¢nosti takato:

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

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie i¢tovnej zavierky
Uctovna zavierka bola zostavena za predpokladu, ze Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern).

Zdsada nepretriitého pokracovania v &innosti (going concern)

Vedenie Spoloc¢nosti nad’alej opodstatnene oc¢akava, ze Spolo¢nost’ ma adekvatne zdroje na to, aby mohla pokracovat’ v
prevadzke pocas nasledujicich najmenej 12 mesiacov a ze predpoklad nepretrzitého pokracovania v ¢innosti je spravny.
Vypuknutie pandémie COVID-19 a opatrenia prijaté slovenskou vladou na zmiernenie jej Sirenia mali dopad aj na
Spolo¢nost’. Na zaklade tychto opatreni Spolocnost’ musela v roku 2020 v obchodnom centre EUROVEA patriacom
Spoloc¢nosti uzatvorit’ vsetky prevadzky s vynimkou potravin, drogérii, lekarne, trafik, ocnych optik, restauracii otvorenych
ako vydajne jedla a tiez vydajni tovaru a to na obdobie niekolkych mesiacov. Toto malo negativny dopad na finan¢nt
vykonnost’ Spolo¢nosti v priebehu roka a na jej likviditu.

Napriek tomu za rok konéiaci sa 31. decembra 2020 Spolo&nost’ vykazala zisk vo vyske 2.2 mil. EUR. Cisty obezny majetok
Spolo¢nosti k 31. decembru 2020 predstavoval 27.7 mil. EUR. Spolo¢nost’ vykazuje zdroje vo vyske 26.1 mil. EUR vo
forme penaznych prostriedkov a ekvivalentov pefiaznych prostriedkov, ktoré st Spolo¢nosti k dispozicii ku diiu zostavenia
tejto GCtovnej zavierky.

Spravnost’ predpokladu nepretrzitého pokra¢ovania v ¢innosti zavisi aj od dostupnosti financovania, nakol’ko syndikovany
bankovy uver, ktory ma Spolo¢nost k dispozicii k 31. decembru 2020 v zostatkovej hodnote 220 mil. EUR, je splatny k
30. septembru 2021. Spolo¢nost’ momentalne rokuje s bankami o moznosti predizenia splatnosti syndikovaného tveru o
priblizne 18 az 24 mesiacov alebo o refinancovani syndikované¢ho tveru. Vedenie Spolo¢nosti ocakava, ze k podpisu
dodatku k aktualnej uverovej zmluve alebo k podpisu novej uverovej zmluvy dojde v priebehu roka 2021.

Vedenie Spolo¢nosti analyzuje pefiazné toky na mesaénej baze, z dovodu sucasnej situacie st ale jednotlivé penazné toky
prehodnocované tyzdenne. Na zéklade verejne dostupnych informacii ku ditu schvalenia tejto uctovnej zavierky vedenie
Spolo¢nosti zvazilo niekolko zavaznych, ale pravdepodobnych scenarov s ohl'adom na potencialny vyvoj nakazy a
ocakavaného dopadu na Spolo¢nost’ a hospodarske prostredie, v ktorom Spolo¢nost’ pdsobi, vratane opatreni, ktoré uz boli
prijaté slovenskou vladou.

V reakcii na scendre, vedenie Spolo¢nosti méze uskutocnit’ nasledovné opatrenia, aby znizilo naklady, optimalizovalo
penazné toky Spolo¢nosti a udrzalo likviditu:

- znizenie kapitalovych vydavkov, ktoré nie s pre Spoloc¢nost’ kritické, a odlozenie alebo zruSenie diskrecnych
nakladov,
- znizenie marketingovych nakladov.

K 31. decembru 2020 &inil prevadzkovy kapital Spolognosti, beriic do uvahy otakdvané predizenie splatnosti
syndikovan¢ho bankového uveru alebo jeho refinancovanie, 15.9 mil. EUR. Z doévodu mnozstva dostupnych finan¢nych
prostriedkov je Spoloc¢nost” schopna pri nezmenenych podmienkach pocas druhého kvartalu 2021 a pri postupnom
uvolmovani obmedzeni v stvislosti s prevadzkovanim predajni a obchodnych centier pocas druhého polroka 2021, plnit
svoje zavizky z tverov, z vydanych dlhopisov a ostatnych zavizkov minimalne pocas obdobia nasledujucich 12 mesiacov.

Vedenie Spolo¢nosti v§ak nemdze vylacit’ moznost’, ze predlzenie obmedzeného rezimu, stupnovanie zavaznosti takychto

opatreni alebo nasledny nepriaznivy dopad takychto opatreni na ekonomické prostredie, v ktorom Spolo¢nost’ posobi,
nebude mat nepriaznivy vplyv na Spolocnost’ a jej finanénu situaciu a prevadzkové vysledky v strednodobom a dlhodobom
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horizonte. Vedenie Spoloc¢nosti situaciu nad’alej pozorne sleduje a bude na nu reagovat’ s cielom zmiernit’ dopad takychto
udalosti a okolnosti ked’ nastanu.

Uttovné metddy a vieobecné Gidtovné zésady boli Giétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Pouzitie odhadov a usudkov

Zostavenie GcCtovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolocnosti urobil usudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviujii aplikdciu G¢tovnych metéd a uctovnych zésad a hodnotu vykazovaného majetku, zavdzkov, vynosov a
nakladov. Odhady a stvisiace predpoklady su zalozené na minulych skusenostiach a inych rozli¢nych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre postidenie uc¢tovnych hodnot
majetku a zavizkov, ktoré nie su zrejmé z inych zdrojov. Skuto¢né vysledky sa preto mézu 1isit” od odhadov.

Odhady asuvisiace predpoklady su neustale prehodnocované. Korekcie tctovnych odhadov nie su vykazané
retrospektivne, ale st vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekcie a v budtcich obdobiach, ak korekcia ovplyviuje toto aj budiice obdobia.

Usudky
V suvislosti s aplikaciou uc¢tovnych metod a Gctovnych zasad Spolocnosti nie su potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v uctovnej zavierke.

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

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

e bod E.1 — opravné polozky k majetku (dlhodoby majetok) — kl'a€ové predpoklady tykajice sa odhadu znizenia
buducich ekonomickych tzitkov.

3. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok

Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstaravacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a naklady stvisiace
s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.), znizenu o dobropisy, skonta, rabaty, zI'avy z ceny, bonusy a pod.
Stcast'ou obstaravacej ceny od 1. januara 2005 do 26. marca 2010 boli Groky z cudzich zdrojov. Realizované kurzové
rozdiely nie st sucastou obstaravacej ceny.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku st stanovené vychadzajic z predpokladanej doby jeho pouZzivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa zac¢ina prvym dilom mesiaca zaradenia dlhodobého majetku do
pouzivania. Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR a niZsia,
sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouzivania.

Predpokladana doba pouzivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujticej tabul’ke:

Predpokladana Metoda Roc¢né odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Softvér 3 linearna 333
Ocenitel'né prava 40 linearna 2,5

Metody odpisovania, doby pouzitel'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuji ku diu, ku ktorému sa zostavuje uétovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa upravy.

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

Pozemky sa neodpisuju.

Predpokladana doba pouzivania, metéda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujucej tabul’ke:
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Predpokladana Metdda Roc¢na odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch

i;i\:t;}lfé-r ieruba stavba Eurovea shopping center, 65 linearna 1.53
Stavby - technické zariadenie budovy, .,
infraéi,ruktﬁra, terénne Upravy ” s linedrna 222
Stavby - interiérové prace 25 linearna 4
Stavby - zariadenia na prepravu osob 6 linearna 16,6
Drobny dlhodoby hmotny majetok 3 linearna 333
Pocitace, technické vybavenie, modely 2 linearna 50

Metody odpisovania, doby pouzitel'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuji ku dinu, ku ktorému sa zostavuje uc¢tovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa upravy.

Posudenie zniZenia hodnoty majetku

Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat’, Zze doslo k znizeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v uctovnictve. Opravna polozka sa uctuje v sume opodstatnen¢ho predpokladu znizenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve.

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

® vyznamne nedostato¢né prevadzkové vysledky v porovnani s historickymi alebo planovanymi prevadzkovymi
vysledkami,

® vyznamné zmeny v sposobe pouzitia majetku Spolocnosti alebo celkovej zmeny stratégie Spolocnosti,

®  zastaralost’ produktov.

Ak Spoloc¢nost’ zisti, ze na zaklade existencie jedného alebo viacerych indikatorov znizenia hodnoty majetku mozno
predpokladat’, ze doslo k znizeniu hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Gctovnictve, vypocita znizenie hodnoty majetku
na zaklade odhadov projektovanych cistych diskontovanych penaznych tokov, ktoré sa ocakavaju z daného majetku,
vratane jeho pripadného predaja. Odhadované znizenie hodnoty by sa mohlo preukazat’ ako nedostatocné, ak by analyzy
nadhodnotili penazné toky alebo ak sa zmenia podmienky v buducnosti. Pre viac informacii pozri bod D.9. Znizenie
hodnoty majetku a opravné polozky.

4. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spoloc¢nost vykazuje podielové cenné papiere a podiely v prepojenych tctovnych
jednotkach, podielové cenné papiere a podiely s podielovou Gcastou okrem v prepojenych uétovnych jednotkach, ostatné
realizovatel'né cenné papiere a podiely a dlhodobé poskytnuté pozicky.

Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocenuje obstaravacou cenou vratane nakladov stvisiacich
s obstaranim (poplatky, provizie za sprostredkovanie a pod.). Sucastou obstaravacej ceny cennych papierov nie su troky
zuverov na obstaranie cennych papierov a podielov, kurzové rozdiely a naklady spojené s drzbou cenného papiera
a podielu.

5. Zasoby
Zasoby sa ocenuju nizsou z nasledujucich hodndt: obstaravacou cenou (nakupované zasoby) alebo vlastnymi nakladmi
(zasoby vytvorené vlastnou ¢innost'ou), alebo ¢istou realizaénou hodnotou.

Obstaravacia cena zahffia cenu, za ktoru sa zasoby obstarali a naklady stvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné,
provizie, a pod.), znizent o dobropisy, skonta, rabaty, zl'avy z ceny, bonusy a pod.

Vlastné naklady zahinaji priame naklady (priamy material, priame mzdy a ostatné priame néaklady) a ¢ast’ nepriamych
nakladov bezprostredne suvisiacich s vytvorenim zasob vlastnou ¢innostou (vyrobna rézia). Vyrobna rézia sa do vlastnych
nakladov zahina v zavislosti od stupfa rozpracovanosti tychto zasob. Spravna rézia a odbytové naklady nie su sucastou
vlastnych nakladov. Uroky z cudzich zdrojov boli sucastou vlastnych nakladov do 26. marca 2010, kedy sa ukong¢ila
vystavba bytovych jednotiek.

Cista realizatna hodnota je predpokladana predajné cena zasob zniZzena o predpokladané néklady na ich dokondenie a o
predpokladané naklady suvisiace s ich predajom.
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Znizenie hodnoty zasob sa zohl'adiiuje vytvorenim opravnej polozky.

6. PohPadavky
Pohl'adavky pri ich vzniku sa ocenuji ich menovitou hodnotou; postupené pohl'adavky a pohl'adavky nadobudnuté vkladom
do zakladného imania sa ocefuju obstaravacou cenou vratane nakladov stvisiacich s obstaranim. Toto ocenenie sa znizuje
o pochybné a nevymozite'né pohl'adavky.

Pri dlhodobych pozickach a pohladavkach, ak je zostatkova doba splatnosti pohl'adavky alebo pdzicky dlhsia ako jeden
rok, upravuje sa hodnota tejto pohladavky alebo po6zicky formou opravnej polozky, ktora predstavuje rozdiel medzi
menovitou a si¢asnou hodnotou pohl'adavky. Sticasna hodnota pohl'adavky sa pocita ak sucet su¢inov budicich peitaznych
prijmov a prislusnych diskontnych faktorov.

7. Finan¢né ucty
Financné Gcty tvori pefiaznd hotovost, ceniny, zostatky na bankovych Gctoch a ocenujii sa menovitou hodnotou. Znizenie
ich hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

8. Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi
Naklady buducich obdobi a prijmy budtcich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a
Casovej stvislosti s i¢tovinym obdobim.

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

ZniZenie hodnoty dlhodobého majetku a zdasob

Ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka, je i¢tovna hodnota majetku Spolo¢nosti, iného ako odlozene;j
danovej pohl'adavky posudzovana s cielom zistit, ¢i existuju indikatory, Zze by mohlo ddjst’ k znizeniu hodnoty majetku.
Ak takéto indikatory existujti, potom sa odhadnt predpokladané buduce ekonomické uzitky z daného majetku.

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

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

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohl’addvok
Ku kazdému dnu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka sa finan¢ny majetok, ktory nie je oceneny realnou hodnotou
posudzuje s cielom zistit', ¢i existuji objektivne dokazy znizenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne dokazy o znizeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie dlznika,
reStrukturalizacia pohl'adavok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by Spoloénost’ za normalnej situdcie neuvazovala,
indikéacie, ze na majetok dlznika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutoc¢nost, Ze pre cenny papier prestal
existovat’ aktivny trh. Objektivinym dokazom znizenia hodnoty investicii do majetkovych cennych papierov je aj vyznamné
alebo dlhodobé znizenie ich realnej hodnoty pod uroven ich obstaravacej ceny.

Predpokladané buduce ekonomické uzitky z investicii Spolocnosti v podielovych cennych papieroch a v podieloch
a z pohl'adavok sa vypocitaju ako sucasna hodnota odhadovanych diskontovanych budticich penaznych tokov. Pri urceni
navratnej hodnoty uverov a pohladavok sa tieZ berie do tvahy schopnost’ a vykonnost' dlznika a hodnota kolateralov
a zaruk od tretich stran.

Opravna polozka sa zrusi, ak nasledné zvysenie predpokladanych buducich ekonomickych tizitkov mozno objektivne spajat’
s udalost’ou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.
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10. Zavizky

Zavazky pri ich vzniku sa oceniuju menovitou hodnotou. Zavézky pri ich prevzati sa oceiiujii obstaravacou cenou. Ak sa pri
inventarizacii zisti, ze suma zavéizkov je ina ako ich vyska v uctovnictve, uvedu sa zaviazky v Gctovnictve a v uctovne;j
zavierke v tomto zistenom oceneni.

11. Rezervy

Rezerva je zavizok predstavujici existujucu povinnost’ Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je pravdepodobné,
ze v budlcnosti znizi jej ekonomické 0zitky. Rezervy s zavézky s neuritym casovym vymedzenim alebo vyskou
a ocenuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku diiu, ku ktorému sa zostavuje G¢tovna
zavierka.

Tvorba rezervy sa uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy tcet, ku ktorému zavézok prislucha. Pouzitie
rezervy sa uctuje na tarchu vecne prislusného Gctu rezerv so suvztaznym zapisom v prospech vecne prislusného Gctu
zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa uctuje opacnym tctovnym zapisom ako sa uctovala tvorba
rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontd a vratenie kupnej ceny pri reklamécii sa uctuje ako zniZzenie povodne
dosiahnutych vynosov so stivztaznym zapisom v prospech uétu rezerv.

Nevyfakturované dodavky majetku
Rezervy na nevyfakturované dodavky majetku sa nevykazuju s vplyvom na vysledok hospodarenia a ocefuju sa
v odhadovanej vyske zavizku.

12. OdloZené dane
Odlozené dane (odlozena danova pohl'adavka a odlozeny danovy zavazok) sa vztahuji na:
a) docasné rozdiely medzi Gctovnou hodnotou majetku a uc¢tovnou hodnotou zavizkov vykazanou v suvahe a ich
danovou zakladinou,
b) moznost umorovat’ danovu stratu v buducnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ danovu stratu od zakladu
dane v buducnosti,
¢) moznost previest nevyuzité dafiové odpocty a iné daniové naroky do buducich obdobi.

Odlozena datiova pohl'adavka ani odlozeny danovy zavizok sa netictuje pri:

® docasnych rozdieloch pri prvotnom zatctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavizku v uétovnictve, ak
v Case prvotného zatctovania nema tento uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zaklad dane
a zaroven nejde o kombinaciu podnikov (t. j. nejde o uctovny pripad vznikajtci u kupujuceho pri kiipe podniku alebo
Casti podniku, prijimatela vkladu podniku alebo Casti podniku alebo u nastupnickej G¢tovnej jednotke pri zltceni,
splynuti alebo rozdeleni),

® docasnych rozdieloch suvisiacich s podielmi v dcérskych, spolo¢nych a pridruzenych uctovnych jednotkach, ak
Spolocnost’ je schopna ovplyvnit’ vyrovnanie tychto docasnych rozdielov a je pravdepodobné, Ze tieto docasné rozdiely
nebuda vyrovnané v blizkej buducnosti,

® docasnych rozdieloch pri prvotnom zauétovani goodwillu alebo zaporného goodwillu.

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

V savahe sa odlozend danova pohl'addvka a odlozeny danovy zavizok vykazuji samostatne. Ak sa vztahuju na odlozent
dan z prijmov toho istého danovnika a ide o ten isty danovy trad, moze sa vykazat' len vysledny zostatok uctu 481 —
Odlozeny danovy zavdzok a odlozena danova pohl'adavka.

13. Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi

Vydavky budiicich obdobi a vynosy budutcich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecne;j
a Casovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.
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14. Prenajom (lizing) (Spolo¢nost’ ako najomca)

Finanény prenajom. Finan¢ny prenajom je obstaranie dlhodobého hmotného majetku na zaklade najomnej zmluvy
s dojednanym pravom kupy prenajatej veci za dohodnuté platby pocas dohodnutej doby najmu. Majetok prenajaty formou
finanéného prenajmu vykazuje ako svoj majetok a odpisuje ho jeho najomca, nie vlastnik.

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

Dohodnuta doba najmu je najmenej 60 % doby odpisovania podl'a danovych predpisov. V pripade najmu pozemku je doba
najmu najmenej 60 % doby odpisovania hmotného majetku zaradené¢ho do danovej odpisovej skupiny 5 resp. 6 (budovy
a stavby, doba odpisovania pre danové tcely 20 resp. 40 rokov).

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

Platba najomného je alokovana medzi splatku istiny a finanéné naklady, vypocitané metdodou efektivnej trokovej miery.
Finanéné naklady sa Gctuji na tarchu Gétu 562 — Uroky.

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

15. Prendjom (lizing) (Spolo¢nost’ ako prenajimatel’)
Finan¢ny prenajom. Finan¢ny prenajom je obstaranie dlhodobého hmotného majetku na zaklade najomnej zmluvy
s dojednanym pravom kupy prenajatej veci za dohodnuté platby pocas dohodnutej doby najmu. Majetok prenajaty formou
finan¢ného prenajmu vykazuje ako svoj majetok a odpisuje ho jeho najomca, nie vlastnik.

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

Dohodnuta doba najmu je najmenej 60 % doby odpisovania podl'a danovych predpisov. V pripade najmu pozemku je doba
najmu najmenej 60 % doby odpisovania hmotného majetku zaraden¢ho do odpisovej skupiny 5 resp. 6 (budovy a stavby,
doba odpisovania pre danové ucely 20 resp. 40 rokov).

V dei odovzdania majetku ndjomcovi sa v Gictovnictve prenajimatela uctuje pohl'adavka z najmu na Gcet 374 — Pohl'adavky
znajmu vo vySke dohodnutych platieb znizenych o nerealizované finanéné vynosy so stvztaznym zapisom v prospech
prislusného ctu vynosov. Vyradenie prenajatého majetku z Gictovnictva prenajimatela sa Gictuje na tarchu prislusného uctu
nakladov so suvztaznym zapisom v prospech prislusného Gctu majetku.

Platba najomného je alokovana medzi splatku istiny a finan¢né vynosy, vypocitané metodou efektivnej urokovej miery.
Finan¢né vynosy sa G¢tuji na tarchu étu 662 — Uroky.

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

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

Zmeny realnych hodnot zabezpecovacich derivatov sa uétuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia, priamo do vlastného
imania ako ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a zavézkov. Vysledok realizacie zabezpecovacich derivatov sa Gctuje
ako naklady na derivatové operacie a vynosy z derivatovych operacii.

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

Zmeny realnych hodnét derivatov uréenych na obchodovanie na neverejnom trhu sa uctuju bez vplyvu na vysledok
hospodarenia, priamo do vlastného imania ako ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a zavazkov. Vysledok realizacie
tychto obchodov sa uctuje ako naklady na derivatové operacie a vynosy z derivatovych operacii.
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Realna hodnota menovych futurit je stanovena na zaklade kétovanych cien na burze.

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

Reélne hodnoty odrazaju urokové riziko nastroja a zahfniaju upravy s prihliadnutim na uverové rizika Spolocnosti
a protistrany, tam kde je to vhodné.

17. Majetok a zavizky zabezpecené derivatmi

Majetok a zavizky zabezpecené derivatmi sa ocenujii realnou hodnotou. Zmeny realnych hodndt majetku a zavizkov
zabezpecCenych derivatmi sa uctuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia, priamo do vlastného imania ako ocenovacie
rozdiely z precenenia majetku a zavdzkov.

Realna hodnota majetku a zavazkov zabezpecenych derivatmi je zaloZena na ich kotovanej trhovej cene, ak je tato cena
k dispozicii. Ak kdotovana trhova cena nie je k dispozicii, potom sa realna hodnota odhadne na zéklade odhadovanych
diskontovanych buducich penaznych tokov.

18. Cudzia mena

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene sa ku diiu uskutocnenia Gictovného pripadu prepocitavaju na menu euro
referenénym vymennym kurzom ur¢enym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska
v den predchadzajici diu uskutocnenia ctovného pripadu (dalej ako referenény kurz).

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

Na ocenenie prirastku cudzej meny (okrem ocenenia cudzej meny obstaravanej v ramci menového derivatu) naktpenej za
int cudziu menu sa pouzije hodnota inej cudzej meny v eurach alebo na ocenenie prirastku cudzej meny v eurach sa pouzije
referen¢ny kurz v den uzavretia obchodu.

Na ocenenie cudzej meny obstaravanej v ramci menového derivatu

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

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

Na ubytok rovnakej cudzej meny v hotovosti alebo z devizového ctu sa na prepocet cudzej meny na eura pouzije referencny
vymenny kurz ur¢eny a vyhlaseny Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den predchadzajtci
diu uskutocnenia uc¢tovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom uctu vedeného v tejto cudzej mene sa prepocitavaju na menu
euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurépskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou
Slovenska v den predchadzajtci diu uskutocnenia uctovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na tcet zriadeny v eurach a z G¢tu zriadeného v eurach sa prepocitavaji na
menu euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty naktpené alebo predané.

Ku dnu, ku ktorému sa zostavuje uc¢tovna zavierka, sa uz neprepocitavaji.

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku diu, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka, prepocitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom ur¢enym a vyhlasenym
Eurdépskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den, ku ktorému sa zostavuje G¢tovna zavierka, a actuju
sa s vplyvom na vysledok hospodarenia.

19. Vynosy
Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dail z pridanej hodnoty. St tiez znizené o zl'avy a zrazky (rabaty, bonusy,

skontd, dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, ¢i zdkaznik mal vopred na zl'avu nérok, alebo ¢i ide o dodatocne uznanu zl'avu.

Trzby z predaja vyrobkov a tovaru sa vykazuju v den splnenia dodavky podl'a Obchodného zakonnika, podl'a Incoterms
alebo inych podmienok dohodnutych v zmluve.
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Trzby z predaja sluzieb sa vykazuji v Gctovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.
Vynosové troky sa Gctujii rovnomerne v Gctovnych obdobiach, ktorych sa vecne a casovo tykaju.

20. Porovnatel’né udaje

Ak v dosledku zmeny uétovnych metod a uétovnych zasad nie si hodnoty za bezprostredne predchadzajuce uétovné
obdobie v jednotlivych stcastiach €tovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach
v poznamkach.

21. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spoloc¢nost’ zisti v beznom t¢tovnom obdobi vyznamnu chybu tykajucu sa minulych u¢tovnych obdobi, opravi tito
chybu na ctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradend strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom tc¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych Gctovnych obdobi sa uctuju
v beznom tc¢tovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy tcet.

V roku 2020 Spolo¢nost’ netictovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
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E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY
1. Dlhodoby hmotny majetok

Prehl'ad o pohybe dlhodobého hmotného majetku od 1. januara 2020 do 31. decembra 2020 a za porovnatel'né obdobie
od 1. januara 2019 do 31. decembra 2019 je uvedeny v tabul'kach na stranach 22 a 23.

Spolo¢nost’ vlastni ndkupné centrum Eurovea, ktoré pozostdva z obchodného centra a kancelarskych priestorov, pricom
k 31. decembru 2020 bola jeho zostatkova cena vo vyske 276 671 tisic EUR, ¢o predstavuje 70,2% z celkového majetku
Spoloc¢nosti. Hodnota majetku poklesla zo zostatkovej hodnoty 283 414 tisic EUR k 31. decembru 2019.

Ku dniu, ku ktorému sa zostavuje i¢tovna zavierka bola na zaklade ocenenia centra Eurovea vedenim Spolo¢nosti odhadnuta
navratna hodnota tohto majetku. Ocenenie zahffia mnozstvo predpokladov, zalozenych na priamych porovnaniach trhu,
alebo v pripade, ze porovnatelna transakcia nie je dostupna, na odhadoch. Aj malé zmeny v tychto predpokladoch mézu
mat’ vyznamny dopad na vysledok hospodarenia Spoloc¢nosti.

Spolocnost’ stanovuje navratnii hodnotu reviziou portfolia najomcov a d’alsim vyhladom pre oba segmenty. Navratna
hodnota stanovena vedenim Spolo¢nosti je navy$e podporend posudkom nezavislého externého znalca.

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

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

Prehl’'ad o pohybe dlhodobého nehmotného majetku od 1. januara 2020 do 31. decembra 2020 a za porovnatel'né obdobie
od 1. januara 2019 do 31. decembra 2019 je uvedeny v tabulkach na stranach 22 a 23.

Spoloénost’ neeviduje v roku 2020 dlhodoby nehmotny majetok, na ktory je zriadené zalozné pravo alebo s ktorym ma
obmedzené pravo nakladat’ (v roku 2019: ziadny).

3. Dlhodoby finanény majetok

Prehlad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. januara 2020 do 31. decembra 2020 a za porovnatelné obdobie
od 1. januara 2019 do 31. decembra 2019 je uvedeny v tabul’ke na strandch 22 a 23.

Spolocnost’ v roku 2016 poskytla materskej uctovnej jednotke TRENESMA LIMITED pézicky v celkovej vyske 148 769
tisic EUR. Dna 27. decembra 2016 Spolo¢nost’ na zaklade dohody o zapoéte pohl'adavok zapocitala ¢ast’ poskytnutej
pozicky vo vyske 93 529 tisic EUR so svojimi zavdzkami voc¢i materskej spolocnosti. K 31. decembru 2020 je zostatok

uroky.

21



[44

EUROVEA, a.

Prehlad o pohybe neobezného majetku

31.12.2020

S.

Prvotné ocenenie (Obstaravacia cena/Vlastné naklady)

Opravky/Opravné polozky

Zostatkova cena

Nazov 1.1.2020 Prirastky ~ Ubytky Presuny 31.12.2020 1.1.2020 Prirastky  Ubytky  Presuny  31.12.2020 31.12.2019  31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Aktivované naklady na vyvoj 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Softvér 31568 0 0 0 31568 31568 0 0 0 31568 0 0
Ocenitelné prava 340 142 0 0 0 340 142 43242 5568 0 0 48 810 296 900 291332
Goodwill 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
DIlhodoby nehmotny majetok spolu 371710 0 0 0 371710 74 810 5568 0 0 80 378 296 900 291332
Pozemky 25564 302 0 0 0 25564302 0 0 0 0 0 25564302 25564302
Stavby 329279 769 866 702 0 0 330146471 73016366 7628988 0 0 800645354 256263402 249501117
Samostatné hnutel'né veci a subory hnutel'nych veci 3056797 13593 0 0 3070391 1816393 371687 0 0 2 188 080 1240 405 882311
Pestovatel'ské celky trvalych porastov 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zakladné stado a tazné zvierata 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby hmotny majetok 224072 0 0 0 224072 0 0 0 0 0 224072 224072
Obstaravany dlhodoby hmotny majetok 121 635 377754 0 0 499 389 0 0 0 0 0 121 635 499 389
Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby hmotny majetok spolu 358246575 1258050 0 0 359504 625 74 832759 8000675 0 0 82833434 283413816 276 671 191
?odlelmy/e cenné papiere a podiely v prepojenych Gétovnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
jednotkach
Podle%ove’: cer?l}e paprlere' a podle’ly s podielovou ucast'ou okrem v 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
prepojenych uétovnych jednotkach
Ostatné realizovatel'né cenné papiere a podiely 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozicky prepojenym uétovnym jednotkam 85704047 3012613 0 0 88716660 0 0 0 0 0 85704047 88716 660
Pozicky v ramcei podielovej ucasti okrem prepojenym Gc¢tovnym
jednotkam 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatné pozicky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhové cenné papiere a ostatny dlhodoby finan¢ny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozicky a ostatny dlhodoby finanény majetok so zostatkovou
dobou splatnosti najviac jeden rok 1073 111 81333 0 0 1154 444 0 0 0 0 0 1073 111 1154 444
Utty v bankéch s dobou viazanosti dlh3ou ako jeden rok 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby finan¢ny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
DIhodoby finanény majetok spolu 86777158 3093 946 0 0 89871104 0 0 0 0 0 86777158 89 871104
NeobeZny majetok spolu 445395443 4351996 0 0 449 747 439 74907 569 8 006 243 0 0 82913812 370 487 874 366 833 627
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EUROVEA, a.

Prehlad o pohybe neobezného majetku

31.12.2019

S.

Prvotné ocenenie (Obstaravacia cena/Vlastné naklady)

Opravky/Opravné polozky

Zostatkova cena

Nazov 1.1.2019 Prirastky ~ Ubytky Presuny 31.12.2019 1.1.2019 Prirastky  Ubytky  Presuny  31.12.2019 31.12.2018  31.12.2019
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Aktivované naklady na vyvoj 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Softvér 31568 0 0 0 31568 31568 0 0 0 31568 0 0
Ocenitelné prava 340 142 0 0 0 340 142 37674 5568 0 0 43242 302 468 296 900
Goodwill 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
DIlhodoby nehmotny majetok spolu 371710 0 0 0 371710 69 242 5568 0 0 74 810 302 468 296 900
Pozemky 25564 302 0 0 0 25564302 0 0 0 0 0 25564302 25564302
Stavby 327934741 1066 852 0 278176 329 279 769 65442104 7574262 - 0 73016366 262492 637 256 263 402
Samostatné hnutel'né veci a sibory hnutelnych veci 2977415 108559 29177 0 3056 797 1456961 388609 29177 0 1816393 1520 455 1240 405
Pestovatel'ské celky trvalych porastov 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zakladné stado a tazné zvierata 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby hmotny majetok 224072 0 0 224072 0 0 0 0 0 224072 224072
Obstaravany dlhodoby hmotny majetok 308 385 50130 0 -236 880 121 635 0 0 0 0 0 308 385 121 635
Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok 41297 0 -41 297 0 0 0 0 0 0 41297 0
Dlhodoby hmotny majetok spolu 357050211 1225541 29177 0 358246575 66 899 065 7962 871 29177 0 74832759 290 151 146 283 413 816
?odlelmy/e cenné papiere a podiely v prepojenych Gétovnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
jednotkach
Podle%ove’: cer?l}e paprlere' a podle’ly s podielovou ucast'ou okrem v 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
prepojenych uétovnych jednotkach
Ostatné realizovatel'né cenné papiere a podiely 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozicky prepojenym uétovnym jednotkam 82698557 4078601 0 -1073111 85704047 0 0 0 0 0 82698 557 85704 047
Pozicky v ramcei podielovej ucasti okrem prepojenym Gc¢tovnym
jednotkam 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatné pozicky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhové cenné papiere a ostatny dlhodoby finan¢ny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozicky a ostatny dlhodoby finanény majetok so zostatkovou
dobou splatnosti najviac jeden rok 0 0 0 1073 111 1073 111 0 0 0 0 0 0 1073111
Utty v bankéch s dobou viazanosti dlh3ou ako jeden rok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby finan¢ny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
DIhodoby finanény majetok spolu 82698557 4078 601 0 0 86777158 0 0 0 0 0 82698557 86777158
NeobeZny majetok spolu 440120479 5304142 29177 0 445395443 66968307 7968439 29177 0 74907 569 373152172 370 487 874
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EUROVEA, a.s. Udtovna zavierka
k 31. decembru 2020

Poznémky U¢ PODV 3 - 01 1CO [3]5]s8]2]s5]6]0]0]

pDIC [2]o]2]o]2]8]6]0]3]7]

4. Pohladavky

Vyvoj opravnej polozky v priebehu uctovného obdobia je zobrazeny v nasledujicom prehl'ade:

Stav Tvorba Zuctovanie Zuc¢tovanie Stav
k1. 1. 2020 (zvysenie) (pouzitie) (zrusenie) k 31. 12. 2020
EUR EUR EUR EUR EUR
Pohl'adavky z obchodného styku
voci prepojenym uctovnym 0 0 0 0 0
jednotkam
Pohladavky z obchodného styku
\% ra{nm’ podleloyej ucas‘tl orkrem 0 0 0 0 0
pohl'adavok voci prepojenym
uctovnym jednotkam
Ostatné pohl'adavky z
2 41 44 170 454

obchodného styku 632 537 7 70 45 0 503 530
Ostatl.le ?ohlreidavk}’/ V(?Cl , 0 0 0 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné pohl'adavky v ramci
podl’eloYeJ ucasflv okre@ , 0 0 0 0 0
pohl'adavok voci prepojenym
uctovnym jednotkam
%’ohl adavky v?01 .spolocm"kmn, 0 0 0 0 0
¢lenom a zdruzeniu
Socialne poistenie 0 0 0 0 0
Danové pohladavky a dotacie 0 0 0 0 0
Iné pohladavky 0 0 0 0 0
Spolu 632 537 41 447 170 454 0 503 530

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

K pouzitiu opravnej polozky dochadza pri Ciasto¢nej thrade alebo odpisani pohladavky po splatnosti, ku ktorej bola
v minulosti vytvorena opravna polozka.

K zruSeniu opravnej polozky dochadza v pripadoch, kedy pominulo resp. znizilo sa riziko, ze dlznik pohl'adavku tplne
alebo Ciasto¢ne nesplati.

Vekova struktura pohl'adavok je uvedena v nasledujucom prehlade:

31.12.2020  31.12.2019

EUR EUR
Pohl'adavky v lehote splatnosti 456 269 1103 601
Pohl'adavky po lehote splatnosti 1576 533 1232 088
Spolu 2 032 802 2 335689
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5.

OdloZena danova pohladavka

EUROVEA, a.s.

Udtovna zavierka
k 31. decembru 2020
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Vypocet odlozenej danovej pohl'adavky je uvedeny v nasledujiicom prehl'ade:

31. 12. 2020 31.12. 2019
EUR EUR

Docasné rozdiely medzi uc¢tovnou hodnotou majetku a
uctovnou hodnotou zavézkov a ich danovou -48 502 240 -51 614 935
zékladiou
— odpocitatelné -48 502 240 -51 614 935
— zdaniteI'né
Moznost’ umorovat’ daniovil stratu v budficnosti 0 0
Nevyuzité daniové odpocty a iné danové naroky
Sadzba dane z prijmov (v %) 21 21
OdloZena dafnova pohladavka -10 185 470 -10 839 136
Vykazana odloZena dafiova pohlPadavka 0 0

Odlozena danova pohl'adavka sa vykazala vo vyske, v ktorej je pravdepodobné, Ze sa v budtcnosti vyuzZije.

EUR
Stav k 31. decembru 2020 0
Stav k 31. decembru 2019 0
Zmena 0
z toho:
— zauctované do vysledku hospodarenia 0
— zauctované do vlastného imania 0

6. Casové rozliSenie

Ide o tieto polozky:

31. 12. 2020 31. 12. 2019

EUR EUR

Naklady budticich obdobi - dlhodobé

Prispevky ndjomnikom 0 0

Ostatné 0
Spolu naklady budicich obdobi - dlhodobé 0
Naklady budtcich obdobi - kratkodobé

Prispevky najomnikom 16 436 185 648

Ostatné 49 272 68 521
Spolu naklady budicich obdobi - kratkodobé 65708 254 169
Spolu 65 708 254 169

Naklady budtcich obdobi st tvorené predovsetkym marketingovymi prispevkami budicim najomnikom centra Eurovea vo
vyske 16 436 EUR (2019: 185 648 EUR), proviziami za sprostredkovanie prenajmu obchodnych a kancelarskych ploch vo
vyske 0 EUR (2019: 17 358 EUR) a poistnym na obdobie roku 2020 vo vyske 49 208 EUR (2019: 49 233 EUR).
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EUROVEA, a.s. Udtovna zavierka
k 31. decembru 2020

Poznéamky U¢ PODV 3 - 01 1CO [3]5]s8]2]s5]6]0]0]

pDIC [2]o]2]o]2]8]6]0]3]7]

7. Vlastné imanie

Zakladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2020 je 130 707 756 EUR (k 31. decembru 2019 je 130 707 756 EUR).

Z&kladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.

Z&kladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2020 vo vyske 130 707 756 EUR tvori:
* 100 kusov kmenovych akcii s menovitou hodnotou jednej akcie 1 015 721 EUR, akcia znie na meno a ma podobu
listinného cenného papiera,
* 88 kusov kmenovych akcii s menovitou hodnotou jednej akcie 331 087 EUR, akcia znie na meno a ma podobu

listinného cenného papiera.

Zakladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2019 vo vyske 130 707 756 EUR tvori:
e 100 kusov kmenovych akcii s menovitou hodnotou jednej akcie 1 015 721 EUR, akcia znie na meno a ma podobu
listinného cenného papiera,
* 88 kusov kmenovych akcii s menovitou hodnotou jednej akcie 331 087 EUR, akcia znie na meno a ma podobu
listinného cenného papiera.

K 31. decembru 2020 bol zékladny zisk vo vyske 11 740 EUR na jednu kmenovu akciu (k 31.december 2019 bol vo vyske
29 193 EUR).

Sumy, ktoré neboli uétované ako naklad alebo vynos, ale priamo na ucty vlastného imania, st zmeny realnej hodnoty
derivatov st uvedené v Casti N. Prehl'ad o pohybe vlastného imania.

Uttovny zisk za rok 2019 vo viske 5 488 290 EUR bol rozdeleny takto:

EUR
Vyplata dividend -
Pridel do zakonného rezervného fondu 548 829
Pridel do $tatutarnych a ostatnych fondov -
Uhrada straty minulych obdobi 4939 461
Prevod na nerozdeleny zisk -
Spolu 5488 290

O rozdeleni vysledku hospodarenia za Gctovné obdobie 2020 vo vyske 2 207 067 EUR rozhodne valné zhromazdenie.
Navrh Statutarneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:

—  pridel do zakonného rezervného fondu 220 706 EUR

—  Uhrada straty minulych obdobi 1 986 361 EUR.
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8.  Rezervy

Prehl'ad o rezervach za bezné tctovné obdobie je uvedeny v nasledujucom prehlade:

Kritkodobé rezervy, z toho: Stav Z¢tovanie  Z(ctovanie Stav
k1. 1. 2020 Tvorba (pouzitie) (zru$enie) k 31. 12. 2020
EUR EUR EUR EUR EUR
Ostatné rezervy kratkodobé
Sheraton rezervy na sluzby a poplatky 6126 0 -6 126 0 0
Najomné za pozemky 0 0 0 0 0
Rezervy za sluzby prijaté shopping centrom 8584 8 877 0 0 17 460
Zmluvné pokuty 0 0 0 0 0
Overenie u¢tovnej zavierky 0 0 0 0 0
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 14 709 8 877 -6 126 0 17 460
9. Zavizky

Zavizky (okrem bankovych tverov, navratnych finan¢nych vypomoci, zavdzkov zo socialneho fondu, odlozeného
danového zavizku a rezerv) podl'a doby splatnosti st nasledovné:

31.12.2020  31.12.2019

EUR EUR
Zavézky po lehote splatnosti 16 305 34 130
Zavizky v lehote splatnosti 106 649 654 107 407 321

106 665959 107 441 451
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EUROVEA, a.s. Udtovna zavierka
k 31. decembru 2020

Poznémky U¢ PODV 3 - 01 1CO [3]5]s8]2]s5]6]0]0]
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Struktira zavizkov (okrem bankovych uverov, zavizkov zo socialneho fondu, odlozeného datiového zavizku a rezerv)
podl'a zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2020 je uvedena v nasledujucom prehl’ade:

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

Zavazky z obchodného styku voci
prepo?:i]lym actovnym jedt}rllotkém a4 a4 0 0
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej tiCasti okrem zavizkov voci 0 0 0 0
prepojenym G¢tovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 1 180 093 1 180 093 0 0
Cista hodnota zikazky 0 0 0 0
Ostatné zavizky vocCi prepojenym 0 0 0 0
uctovnym jednotkam
Ostatné zavizky v ramei podielovej uCasti
okrem zavizkov voci prepojenym uctovnym 0 0 0 0
jednotkam
Ostatné dlhodobé zavazky 3266214 0 0 3266214
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na uhradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 101 425 000 1 425 000 100 000 000 0
Iné dlhodobé zavazky 0 0 0 0
Zavizky voéi spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zavizky vo¢i zamestnancom 0 0 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 0 0 0 0
Danové zavizky a dotacie 224792 224 792 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 569 816 569 816 0
Iné zavazky 0 0 0 0

106 665 959 3399 745 100 000 000 3266214

Dlhodobé zavizky k 31. 12. 2020 zahfiaji bankové depozity prijaté od najomnikov centra EUROVEA vo vyske 3 093 764
EUR (2019: 3 522 482 EUR).
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Struktura zavizkov (okrem bankovych tverov, zavizkov zo socialneho fondu, odlozeného danového zavazku a rezerv)
podrla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2019 je uvedena v nasledujucom prehlade:

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

Zévézjky z ol?cvhodnf':ho. styku \{061 a4 a 0 0
prepojenym G¢tovnym jednotkam
Zaviazky z obchodného styku v ramci
podielovej tcasti okrem zaviazkov voci 0 0 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 870 686 870 686 0 0
Cistad hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zavizky voci prepojenym
uctovnym jednotkam 0 0 0 0
Ostatné zavizky v ramci podielovej Gicasti
okrem zavizkov voci prepojenym uc¢tovnym 0 0 0 0
jednotkam
Ostatné dlhodobé zavazky 3764 931 0 0 3764 931
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na thradu 0 0 0 0
Vydan¢é dlhopisy 101 425 000 1 425 000 100 000 000 0
Iné dlhodobé zavazky 0 0 0 0
Zaviazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zaviazky voc¢i zamestnancom 0 0 0 0
Zaviazky zo socialneho poistenia 0 0 0 0
Danové zavizky a dotacie 153 979 153 979 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 1226 811 764 341 462 471 0
Iné zavizky 0 0 0 0

107 441 451 3214 050 100 462 471 3764 931

10. Vydané dlhopisy

Informacie o vydanych dlhopisoch su uvedené v nasledujucom prehl'ade:

. , . Menovita y L, , ,
Nazov vydaného dhopisu hodnota Pocet Emisny kurz Urok Splatnost
Dlhopis EUROVEA, a. s. 1 000 100 000 100% 4,5% 7.9.2022
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11. Bankové tuvery
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Udtovna zavierka
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Struktiira bankovych Gverov je uvedena v nasledujicom prehlade:

Suma istiny
Mena Urok p.a. Datum ) v prislusnej
v % splatnosti mene

k 31.12.2020
Dlhodobé bankové uvery
Syndikovany bankovy 3M Euribor
aver EUR +1,85% 2021 0
Kritkodobé bankové tvery
Syndikovany bankovy 3M Euribor
Gver EUR +1,85% 2021 220 000 000

220 000 000

Spolu 220 000 000

Suma istiny

Suma istiny e e
v prislusnej

v eurdch
mene

k 31.12.2020
k 31.12.2019

0 216 000 000
0 216 000 000

220 000 000 8000 000
220 000 000 8000 000

220 000 000 224 000 000

Struktira bankovych Gverov podra zostatkovej doby splatnosti je uvedena v nasledujucom prehlade:

31.12.2020 31.12.2019
EUR EUR
Bankové uvery po splatnosti 0 0
Bankové uvery so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 220 000 000 8 000 000
Bankové uvery so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 0 216 000 000
Bankové uvery so zostatkovou dobou splatnosti dlh§ou ako 5 rokov 0 0
Spolu 220 000 000 224 000 000

Na zabezpecenie syndikovaného bankového uveru bolo v prospech banky zriadené zalozné pravo na nehnutel'ny majetok,

hnutel'ny majetok, pohl'adavky a akcie Spolo¢nosti.

Syndikovany bankovy uver v zostatkovej hodnote 220 000 tisic EUR je splatny 30.9.2021, preto je v uctovnej zavierke
klasifikovany ako kritkodoby. Spoloénost’ momentélne rokuje s bankami o moznosti prediZenia splatnosti syndikovaného
bankového uveru o priblizne 18 az 24 mesiacov alebo o refinancovani syndikovaného tveru. Spolo¢nost’ ocakava, ze
k podpisu dodatku k aktualnej Gverovej zmluve alebo podpisu novej iverovej zmluvy dojde v priebehu roka 2021.

Avex

12. Po6zifKky a navratné finanéné vypomoci

Suma istiny ~ Suma istiny ~ Suma istiny
Urok p.a. Datum v prislusnej v prislusnej v prislusnej
Mena .
v % splatnosti mene k mene k mene k

31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019

Kratkodobé pozicky a finanéné vypomoci
Dlhopis EUROVEA, a. s. - tirok EUR 4,50% 2021 1 425 000 1 425 000 1 425 000
Spolu 1425 000 1425 000 1425000

Kratkodobé pozicky a finanéné vypomoci zahffiaju ¢asovo rozliseny urok z vydanych dlhopisov.
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prehlade:

31. 12. 2020 31. 12. 2019

EUR EUR
Po splatnosti 0 0
Zostatkova doba splatnosti do 1 roka 1425 000 1425 000
Zostatkova doba splatnosti 1 az 5 rokov 0 0
Zostatkova doba splatnosti dlhsia ako 5 rokov 0 0
Spolu 1425000 1425000

13. Casové rozlisenie

Struktira ¢asového rozlisenia je uvedena v nasledujucom prehlade:

31.12.2020  31.12. 2019

EUR EUR
Vydavky budicich obdobi - kratkodobé
Iné 0 0
Spolu vydavky buducich obdobi - kratkodobé 0 0
Vynosy budicich obdobi - dlhodobé
Prace pre najomnikov 0 15 677
Dopredu fakturované najomné a sluzby 0 0
Iné 0 147 123
Spolu vynosy buditicich obdobi - dlhodobé 0 162 800
Vynosy budicich obdobi - kratkodobé
Prace pre najomnikov 16 662 16 465
Dopredu fakturované najomné a sluzby 1188 161 1 807 520
Iné 165 233 22 634
Spolu vynosy budtcich obdobi - dlhodobé 1370 056 1846 619
Spolu 1370 056 2009 419
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Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykazanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujucom prehlade:

2020 2019
Zaklad Zaklad

dane Dan Dan dane Dan Dan

EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim 2207 776 5492 562
z toho teoreticka dan 21 % 463 633 21,00 % 1 153 438 21,00 %
Datiovo neuznané néklady 762 870 160 203 7,26 % 328 323 68 948 1,26 %
Vynosy nepodlichajuce dani -2972 633 -624253  -2828 % -5820885  -1222386  -2226%
Umorenie danovej straty 0 0,00 % 0 0,00 %
Vplyv nevykazanej odlozenej
danovej pohl'adavky 0 0,00 % 0 0,00 %
Iné 1 986 417 0,02 % 20 338 4271 0,08 %
Darl vyberana zrazkou 0 0,00 % 0 0,08 %

0 0 0,00 % 20 338 4271 0,16 %

Splatna daii 709 0,00 % 4271 0,16 %
Odlozena dan 0 0,00 % 0 0,00 %
Celkova vykazana dan 709 0,00 % 4271 0,16 %
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Dalsie informécie k odlozenym daniam:

2020 2019
EUR EUR

Suma odlozenej datiovej pohl'adavky z prijmov u¢tovanej v beznom
uctovnom obdobi ako naklad alebo vynos vyplyvajica zo zmeny 0 0
sadzby dane z prijmov

Suma odlozené¢ho daniového zavizku z prijmov uctovaného v
beznom Gi¢tovnom obdobi ako naklad alebo vynos vyplyvajica zo 0 0
zmeny sadzby dane z prijmov

Suma odlozenej danovej pohl'adavky uctovana v beznom tictovnom
obdobi tykajuca sa umorenia dafovej straty, nevyuzitych danovych
odpoctov a inych narokov, ako aj do¢asnych rozdielov

e 0 0
predchadzajicich Gétovnych obdobi, ku ktorym sa v
predchadzajicich uc¢tovnych obdobiach odlozena danova pohl'adavka
neuctovala
Suma odlozeného danového zavazku, ktory vznikol z dovodu
neuctovania tej ¢asti odlozenej danovej pohl'adavky v beznom 0 0

uctovnom obdobi, o ktorej sa i¢tovalo v predchadzajicich
uctovnych obdobiach

Suma neuplatneného umorenia datiovej straty, nevyuzitych danovych
odpoctov a inych narokov a odpocitatenych docasnych rozdielov, ku

48 502 24 1614
ktorym nebola Gi¢tovana odlozena datiova pohl'adavka 8502240 51614935

Odlozena daii z prijmov, ktord sa vzt'ahuje k polozkdm G¢tovanym
priamo na ucty vlastného imania, bez u¢tovania na Gcty nakladov a 0 0
VYnosov

Sadzba dane z prijmov v Slovenskej republike je 21 % (v roku 2019: 21 %).
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G. INFORMACIE O MAJETKU A ZAVAZKOCH ZABEZPECENYCH DERIVATMI

1. Derivaty

Spolo¢nost’ mé uzatvorené tri irokové swapy s tromi bankami v celkovej nominalnej hodnote 194 400 000 EUR. Cielom
zabezpecenia je zafixovat’ toky finanénych prostriedkov vztahujucich sa k premenlivej Casti urokovej miery prijatého
syndikovaného tiveru (3M Euribor). Kontrakty k urokovym SWAPom su platné do 30. septembra 2021.

K 31. decembru 2020 je realna hodnota swapu vo vyske -569 816 EUR vypocitana na zaklade verejného trhu IRS.
Spolo¢nost’ splnila formalne poziadavky G¢tovania o zabezpeceni, preto v suvahe uviedla tento SWAP ako zabezpecovaci

derivat.

Prehl’ad o derivatoch urcenych na obchodovanie a zabezpecovacich derivatoch k 31. decembru 2020:

Uttovna hodnota Dohodnuta cena
pohl'adavky zavizku podkladového nastroja
TEUR
Zabezpecovacie derivaty, z toho: 0 569 816
Urokovy swap ¢.1 0 357 286 0,380%
Urokovy swap &.2 0 91 710 0,377%
Urokovy swap &.3 0 120 820 0,375%
k 31. 12. 2020 k 31. 12. 2019
Zmena realnej hodnoty Zmena realnej hodnoty
vysledok vlastné vysledok vlastné
hospodarenia imanie hospodarenia imanie
Zabezpecovacie derivaty, z toho: 0 656 996 0 444 447
Urokovy swap 0 656 996 0 444 447

Informacie o polozkach zabezpecenych derivatmi:

Realna hodnota

Zabezpecovana polozka 31. 12. 2020 31. 12. 2019

a b b
Majetok vykdzany v siivahe 0 0
Zavizok vykazany v suvahe 220 000 000 224 000 000
Zmluvy, ktoré sa neuctuju na suvahovych tctoch 0 0
Ocakavané budice obchody dosial’ zmluvne nezabezpecené 0 0
Spolu 220 000 000 224 000 000
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Trzby za vlastné vykony a tovar podla jednotlivych segmentov, t.j. podla typov vyrobkov a sluzieb, st uvedené
v nasledujicom prehlade:

2020 2019
EUR EUR
Tovar
Tovar 4995 8914
4995 8914
Sluzby
Najomné 19 517 260 24 809 523
Prefakturacia prevadzkovych nakladov 7134719 7 679 068
Iné 1228 191 1 563 669
27 880 170 34 052 260
Spolu 27 885 165 34 061174
2. Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti
2020 2019
EUR EUR
Vynosy z prevzatého technického zhodnotenia najomnych jednotiek 4524 4524
Prefakturované sluzby 330995 135 046
Zmluvné pokuty a penale 240 527 138 908
Iné 49 131 14 156
Spolu 625177 292 634
3. Kurzové zisky
2020 2019
EUR EUR
Kurzové zisky 15 21
Kurzové zisky tctované ku dnu, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka 0 0
Spolu 15 21
4. Finan¢né vynosy
Struktira finanénych vynosov je uvedena v nasledujucom prehlade:
2020 2019
EUR EUR
Vynosové troky 3097 678 3101 083
Ostatné financné vynosy 1708 27
Spolu 3 099 386 3101110
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5. Naklady na poskytnuté sluzby

2020 2019
EUR EUR
Manazment fees 1604 978 1 876 000
Pravne, ekonomické a iné poradenstvo 213 052 199 289
Sluzby pre najomcov
Public relations, marketing 515 087 1 003 838
Upratovanie 875 446 846 868
Strazna sluzba 857 326 860 308
Opravy a udrzba 2 059 050 1922 879
Prispevky ndjomnikom 169 212 541 236
Audit a poradenstvo 63 205 30 281
Iné 724 355 1346 109
Spolu 7 081 713 8 626 808
6. Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’
2020 2019
EUR EUR
Poistenie 156 613 156 029
Penéale a pokuty 0 28
Odpis pohl'adavok 0 0
Refakturované naklady 323535 122 650
Iné 3248 13 928
Spolu 483 396 292 635
7. Kurzové straty
2020 2019
EUR EUR
Kurzové straty 642 583
Kurzové straty uctované ku diu, ku ktorému
sa zostavuje uctovna zavierka 0 0
Spolu 642 583
8. Finan¢né naklady
2020 2019
EUR EUR
Nékladové troky 9449 138 9 584 306
Bankové poplatky 22021 24 558
Iné 115 1119
Spolu 9471274 9 609 983
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9. Naklady za audit a poradenstvo

Naklady za audit a poradenstvo obsahujii naklady za overenie Gctovnej zavierky auditorskou spolo¢nostou a iné sluzby
poskytnuté touto spolocnostou v nasledujucom ¢leneni:

2020 2019

EUR EUR
Néklady na overenie individudlnej uctovnej zavierky
auditorom alebo auditorskou spolo¢nost'ou 29 000 29 415
Iné uist'ovacie sluzby 0 0
Danové poradenstvo 17 400 8900
Ostatné neauditorské sluzby 3700 3700
Spolu 50 100 42 015

10. Cisty obrat

Clenenie &istého obratu podla § 2 ods. 15 zékona o uétovnictve podla jednotlivych typov vyrobkov, tovarov a sluzieb alebo
inych ¢innosti uc¢tovnej jednotky a hlavnych geografickych oblasti odbytu:

2020 2019

Krajina Vyrobky, tovary a sluzby EUR EUR
Slovenska republika Néjomné 19517260 24 809 523
Hotelové sluzby 0 0
Iné sluzby 8362910 9242 737
Tovar 4995 8914
Spolu 27885165 34061174

INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky

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

2. Prenajaty majetok
Hlavnou ¢innostou Spolo¢nosti je prenajom obchodnej galérie a kancelarskych priestorov tretim osobam na zaklade
najomnych zmliv. Ro¢né vynosy z ndjomného st priblizne 19 517 tisic EUR. N4jomné zmluvy s ndjomnikmi st uzatvorené

individualne prevazne na obdobie 5 az 10 rokov. Prenajaté obchodné priestory a kancelarie vykazuje Spolo¢nost’ v suvahe
ako dlhodoby hmotny majetok v zostatkovej hodnote priblizne 249 501 tisic EUR.

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

Po 31. decembri 2020 do dila zostavenia Uctovne]j zdvierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyzadovali uvedenie
v uctovnej zavierke k 31. decembru 2020.
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L. INFORMACIE O EKONOMICKYCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB

Spriaznenymi osobami Spolocnosti st spriaznené tctovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutarne organy, riaditelia a
vykonni riaditelia. Najvyssou kontrolujiicou uctovnou jednotkou je spolo¢nost TRENESMA LIMITED.

Transakcie s materskou tu¢tovnou jednotkou

Spoloénost’ uskutoénila nasledujtice transakcie s materskou uc¢tovnou jednotkou:

2020 2019

EUR EUR
Poskytnuté pozicky materskej uctovnej jednotke - 1 000 000
Vynosové troky 3093 946 3078 601

Majetok a zavizky z transakcii s materskou Gctovnou jednotkou s uvedené v nasledujiicom prehl’ade:

31. 12. 2020 31. 12. 2019

EUR EUR

Poskytnuté pozicky 89 871 104 86 777 158
Majetok spolu 89 871 104 86 777 158
Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami
Spoloénost’ uskutoénila nasledujtice transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami:

2020 2019

EUR EUR
Najomné 186 545 137 692
Iné sluzby 332 386 152 622
Vynosy spolu 518 931 290 314

2020 2019

EUR EUR
Manazment fees - naklad 1 604 978 1 876 000
Iné sluzby - naklad 76 673 17 576
Nakupy spolu 1 681 651 1893 576

Majetok a zavazky z transakcii s ostatnymi spriaznenymi osobami su uvedené v nasledujucom prehlade:

31. 12. 2020 31. 12. 2019

EUR EUR
Pohl'adavky z obchodného styku 10 449 439
Majetok spolu 10 449 439

31. 12. 2020 31.12. 2019

EUR EUR
Zavizky z obchodného styku 44 44
Zaviizky spolu 44 44
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M. INFOBMACIE o yRiJMOCH A V\'{HODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH
ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

V sledovanom tc¢tovnom obdobi neboli vyplatené ziadné odmeny ¢lenom Statutarnych a dozornych organov Spolo¢nosti z
doévodu vykonu ich funkcie pre Spolo¢nost’ (v roku 2019: neboli vyplatené).

Clenom §tatutarnemu organu, ani ¢lenom dozornych organov neboli v roku 2020 poskytnuté Ziadne pozicky, zaruky alebo
iné formy zabezpecenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na siikromné ucely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju
(v roku 2019: ziadne).

N. PREHI’AD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

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

1.Slt.azvolz<o Pricastky  Ubytky Presuny 31it;.vzgzo
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 130 707 756 0 0 0 130707756
Zakladné imanie 130 707 756 0 0 0 130 707 756
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné aZio 818 895 0 0 0 818 895
Ostatné kapitalové fondy 20 000 000 0 0 0 20 000 000
Zikonné rezervné fondy 22 855073 0 0 548 829 23403 902
Zakonny rezervny fond (nedeliteIny
fond) 22855073 0 0 548 829 23 403 902
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Oceriovacie rozdiely z precenenia -1226 811 656 995 0 0 -569 816
Ocetlovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavizkov -1226 811 656 995 0 0 -569 816
Oceiovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Oceiovacie rozdiely z precenenia pri
zlucen, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych r
rokov -114 952 181 0 0 4939461 -110012 719
Nerozdeleny zisk minulych rokov 2 826 086 0 0 0 2 826 086
Neuhradena strata minulych rokov -117 778 267 0 0 4939461  -112 838 806
Vysledok hospodarenia bezného
uctovného obdobia 5488290 2207 067 0 -5488290 2207067
Spolu 63 691 023 2 864 062 0 0 66 555 085

V polozke ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a zavizkov je vykazané precenenie zabezpecovacich derivatov na

39



Poznamky U¢ PODV 3 - 01

Prehl'ad o pohybe vlastného imania za predchadzajtice uctovné obdobie je uvedeny v nasledujucej tabul’ke:

EUROVEA, a.s.

ICO

Udtovna zavierka
k 31. decembru 2020

[31s[s[2]s]e]o]o]

pDIC [2]o]2]o]2]8]6]0]3]7]

1.Slt.azvoll<9 Prirastky Ubytky Presuny 31.Slt;.vzl(;19
EUR EUR EUR EUR EUR

Zakladné imanie 130 707 756 0 0 0 130707756
Zakladné imanie 130 707 756 0 0 0 130 707 756
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 818 895 0 0 0 818 895
Ostatné kapitalové fondy 20 000 000 0 0 0 20 000 000
Zakonné rezervné fondy 21612 978 0 0 1242 095 22 855073
Zakonny rezervny fond (nedeliteIny
fond) 21612978 0 0 1242 095 22 855073
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia -1 671 259 444 447 0 0 -1226 811
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavizkov -1 671259 444 447 0 0 -1226 811
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zliceni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov -126 131 040 0 0 11178859 -114952181
Nerozdeleny zisk minulych rokov 2 826 086 0 0 0 2 826 086
Neuhradena strata minulych rokov -128 957 126 0 0 11 178 859 -117 778 267
Vysledok hospodarenia beZného
uctovného obdobia 12 420 955 5488 290 0 -12420955 5488 290
Spolu 57 758 285 5932 738 0 0 63 691 023
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0. PREHIAD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2020

2020 2019

EUR EUR
Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Penazné toky z prevadzky 16 150 130 20 395 680
Zaplatené troky -9449 138 -9 584 306
Prijaté uroky 0 0
Zaplatena dan z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Penazné toky pred polozkami vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu 6 700 992 10 811 374
Prijmy z poloziek vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté pefiazné toky z prevadzkovej Cinnosti 6700 992 10 811 374
Penazné toky z investi¢nej ¢innos ti
Nakup dlhodobého majetku -1258 050 -1225 541
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 400 6653
Poskytnuté pozicky 0 0
Prijaté dividendy 0 0
Cisté penazné toky z investi¢nej ¢innosti -1 257 650 -1218 888
Penazné toky z finan¢nej ¢innosti
Prijmy zo zvySenia ostatnych kapitalovych vkladov 0 0
Prijmy z emisie dlhopisov 0 0
Prirastok dlhodobych zavizkov 0 0
Prijmy spojené so splatenim dlhodobych poziciek 0 0
Vydavky spojené s poskytnutim dhodobych pdzicick 0 -1 000 000
Prijmy spojené s Gvermi 0 0
Vydavky spojené s uvermi -4 000 000 -8 000 000
Cisté peiiainé toky z finanénej Cinnosti -4 000 000 -9 000 000
(Ubytok) prirastok pefiaznych prostriedkov
a peflaznych ekvivalentov 1443 342 592 486
Penazné prostriedky a peniazné ekvivalenty na zaciatku roka 24 711 405 24 118 919
Penazné prostriedky a peiiazné ekvivalenty na konci roka 26 154 747 24 711 405
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PenaZzné toky z prevadzky

2020 2019

EUR EUR
Cisty zisk (pred odpo¢&itanim urokovych, daiiovych
poloZiek a poloZiek vynimo¢ného rozsahu alebo
vyskytu) 8559 236 11 975 785
Upravy o nepetiazné operacie:
Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 8 006 243 7 962 688
Opravna polozka k pohl'adavkam 41 447 137 887
Opravna polozka k zasobam 0 0
Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Odpis pohl'adavok a zavidzkov 0 0
Nerealizované kurzové zisky 0 0
Rezervy 2751 -278 150
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku -433 -902
Vynosy z dlhodobého finan¢ného majetku 0 0
Zmena stavu poloziek casového rozliSenia nakladov a vynosov 188 461 636 986
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu 16 797 705 20434 294
Zmena pracovného kapitalu:
Ubytok (prirastok) pohl'adavok z obchodného styku a inych
pohl'adavok 132 434 372 410
Ubytok (prirastok) zésob 25173 54 662
(Ubytok) prirastok zavizkov (vratane Easového rozlisenia) -754 836 -465 687
PenaZné toky z prevadzky 16 150 130 20 395 680

Peniazné prostriedky

Penaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie penazna hotovost’, ekvivalenty penaznej hotovosti, pefiazné prostriedky
na beznych uctoch v bankach alebo pobockach zahrani¢nych bank, kontokorentny ucet a cast’ zostatku Gctu peniaze na
ceste, ktory sa viaze k prevodu medzi beznym uctom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi Gi¢tami.

Penazné ekvivalenty

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