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SPRAVA AUDITORA

Sprava o audite uc¢tovnej zavierky
Nazor

Vykonali sme audit uctovnej zavierky spolo¢nosti lkopart 1 (dalej len ,Spolo¢nost®), ktora
obsahuje suvahu k 31. decembru 2022, vykaz ziskov a strat za rok konciaci sa k uvedenému
datumu a poznamky k uctovnej zavierke, ktoré obsahuju suhrn vyznamnych uctovnych zasad.

Podla nasho nazoru priloZzena uc¢tovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz o finan¢nej
situacii Spolo¢nosti k 31. decembru 2022 a vysledku jej hospodarenia za rok konciaci sa
k uvedenému datumu v sulade s luxemburskymi zakonnymi a regulaénymi poziadavkami
tykajucimi sa zostavovania a prezentovania uctovnej zavierky.

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali v sulade so zakonom z 23. jula 2016 o auditorskej profesii (dalej len ,zakon
z 23. jula 2016“) a s Medzinarodnymi auditorskymi Standardmi (d'alej len ,ISA®) v zneni, ktoré
pre Luxembursko prijal vybor CSSF. Nasa zodpovednost’ vyplyvajuca zo zakona z 23. jula
2016 a ISA v zneni prijatom pre Luxembursko vyborom CSSF je blizSie opisana v Casti nasej
spravy ,Zodpovednost’ za audit uctovnej zavierky“. Zaroven sme nezavisli od Spolo¢nosti v
sulade s Medzinarodnym etickym kédexom pre profesionalnych uc&tovnikov, vratane
Medzinarodnych &tandardov nezavislosti, vydanych Radou pre medzinarodné etické
Standardy pre uctovnikov (Kédex IESBA) v zneni prijatom pre Luxembursko vyborom CSSF,
spolu s etickymi poziadavkami, ktoré su relevantné pre nas audit uctovnej zavierky, a splinili
sme aj dalSie etické povinnosti vyplyvajluce z tychto etickych poziadaviek. Sme presvedceni,
Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatoény a vhodny zaklad pre naSe
stanovisko.

Mazars Luxembourg — auditorska spolo¢nost’

akciova spolo¢nost — RCS Luxembourg B 159962 — DPH v ramci Spolo¢enstva: LU24665334

QPRAXITY



Zodpovednost’ predstavenstva za tc¢tovnu zavierku

Predstavenstvo je zodpovedné za zostavenie a vernu prezentaciu uc¢tovnej zavierky v sulade
s luxemburskymi zakonnymi a regulaCnymi poziadavkami tykajucimi sa zostavenia a
prezentacie uctovnej zavierky a za taku vnutornu kontrolu, ktort predstavenstvo povazuje za
potrebnu na zostavenie uctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, i uz v
dosledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani uctovnej zavierky je predstavenstvo zodpovedné za posudenie schopnosti
Spolocnosti nepretrzite pokraCovat vo svojej Cinnosti, pripadne za zverejnenie zalezitosti
tykajucich sa nepretrzitého pokraCovania v &innosti a za pouzitie predpokladu nepretrzitého
pokraCovania v c&innosti, pokial predstavenstvo nema v umysle pristapit k likvidacii
Spolo¢nosti alebo ukondit’ jej €innost, alebo nema ind realnu moznost nez tak urobit.

Zodpovednost’ za audit u¢tovnej zavierky

Nasim ciefom je ziskat primerané uistenie o tom, €i uctovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢ uz z dévodu podvodu alebo chyby, a vydat’ spravu auditora, ktora
obsahuje nas nazor. Primerané uistenie predstavuje vysoky stupen uistenia, ale nie je zarukou
toho, Ze audit vykonany v sulade so zakonom z 23. jula 2016 a s ISA v zneni prijatom pre
Luxembursko vyborom CSSF vzdy odhali pripadné existujuce vyznamné nespravnosti.
Nespravnosti mézu vzniknuat v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povaZzuju
vtedy, ak by sa dalo odévodnene oCakavat, ze jednotlivo alebo v suhrne by mohli ovplyvnit
ekonomické rozhodnutia pouzivatelov prijaté na zaklade tejto uctovnej zavierky.

V ramci auditu v sulade so zakonom z 23. jula 2016 a s ISA v zneni prijatom pre Luxembursko
vyborom CSSF pocas celého auditu uplatiiujeme odborny Usudok a zachovavame
profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

- Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti uctovnej zavierky, i uz
z dovodu podvodu alebo chyby, navrhujeme a vykonavame auditorské postupy
reagujuce na tieto rizika a ziskavame auditorské dékazy, ktoré su dostatocné a vhodné
na to, aby poskytli zaklad pre nas nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti
v désledku podvodu je vySSie ako toto riziko v désledku chyby, pretoze podvod moze
zahfnat tajnu dohodu, falSovanie, umyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenia alebo
obidenie vnutornej kontroly.

- Ziskavame poznatky o vnutornej kontrole relevantné pre audit, aby sme mohli
navrhnut auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, nie vdak na ucely vyjadrenia
nazoru na ucinnost vnutornej kontroly Spolocnosti.

- Vyhodnocujeme vhodnost pouzitych uétovnych zasad a primeranost u¢tovnych
odhadov a suvisiacich informacii zverejnenych predstavenstvom.
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- Na zaklade ziskanych auditorskych dékazov robime zavery o vhodnosti pouzivania
uctovného principu nepretrzittho pokracdovania v  ¢&innosti  Spolo¢nosti
predstavenstvom a o tom, €&i existuje vyznamna neistota suvisiaca s udalostami alebo
podmienkami, ktoré mézu vyznamne spochybnit schopnost Spolo€nosti nepretrzite
pokraCovat v Cinnosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze existuje vyznamna neistota, sme
povinni v naSej sprave auditora upozornit na suvisiace informacie zverejnené v
uctovnej zavierke, alebo ak su tieto zverejnené informacie nedostatocné, modifikovat
nas nazor. NaSe zavery su zaloZzené na auditorskych dbékazoch ziskanych do datumu
nadej spravy auditora. Buduce udalosti alebo podmienky v8ak mézu spbsobit, Ze
Spolo¢nost prestane pokracovat v ¢innosti.

- Hodnotime celkovu prezentaciu, Struktiru a obsah ultovnej zavierky vratane
zverejnenych informacii ako aj to, i uctovna zavierka vernym spdsobom zobrazuje
prislusné transakcie a udalosti.

Komunikujeme s osobami poverenymi riadenim okrem iného o planovanom rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zisteniach auditu vratane vSetkych vyznamnych
nedostatkov vo vnutornej kontrole, ktoré zistime poc€as auditu.

Luxemburg dna 24. aprila 2023

Pre Mazars Luxembourg,

STATUTARNI AUDITORI

5, rue Guillaume J. Kroll
L — 1882 LUXEMBOURG

Olivier BIREN

Certifikovany Statutarny auditor
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Suvaha v tisickach EUR k 31. decembru 2022

AKTIVA Poznamka 31.12.2022 31.12.2021

C. Investiény majetok 82 516 834,11 64 981 916,92
lIl.  Finanény majetok 222.,3 82516 834,11 64 981 916,92

D. Obezny majetok 354 516,22 2633777,48
[l Pohladavky 322.,4 107 250,55 0,00

a) splatné do jedného roka 107 250,55 0,00

IV.  Bankové a pokladni¢na hotovost 247 265,67 2633 777,48
SPOLU (AKTIiVA) 82 871 350,33 67 615 694,40

Prilozené poznamky tvoria neoddelite/ni sucast tejto uétovnej zavierky.
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Suvaha v EUR k 31. decembru 2022

VLASTNE IMANIE, REZERVY A ZAVAZKY  Poznamka  31.12.2022 31.12.2021
A. Viastné imanie a rezervy 17 429 810,95 16 582 728,67
l. Upisané zakladné imanie 5 500 000,00 500 000,00
IV.  Rezervy 6,7 50 000,00 50 000,00
V. Zisk alebo strata z minulych obdobi 16 032 728,67 10 291 203,72
VI.  Zisk alebo strata za finanény rok 847 082,28 5741 524,95
B. Rezervy 422.,8 669 606,99 231 547,50
C. Zavazky 522.,9 64771932,39 50 801 418,23
a)  splatné do jedného roka 299 158,32 149 623,47
b)  splatné za viac ako jeden rok 64 472 774,07 50 651 794,76

spPOLU (VLASTNE IMANIE, REZERVY
A ZAVAZKY)

82 871 350,33

67 615 694,40

PriloZzené poznamky tvoria neoddelitelnd sucast tejto uctovnej zavierky.
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Vykaz ziskov a strat v EUR za obdobie od
01. januara 2022 do 31. decembra 2022

VYKAZ ZISKOV A STRAT Poznamka  31.12.2022 31.12.2021
5.  Suroviny a spotrebny material a ostatné -796 750,64 -485 797,43
externé naklady
b)  Ostatné externé naklady -796 750,64 -485 797,43
9.  Vynosy z uéastnickych podielov 3 1015 295,36 5930 441,56
a)  ziskanych z prepojenych podnikov 1015 295,36 5930 441,56
11.  Ostatné prijaté uroky a podobné prijmy 3 2187 199,81 1840 693,79
a)  ziskané z prepojenych podnikov 2187 199,81 1823 995,35
b)  ostatné Urokové vynosy a podobné vynosy 0,00 16 698,44
14.  Splatné uroky a podobné naklady 9 -1 490 737,25 -1 477 194,47
a)  tykajuce sa prepojenych podnikov -1490 737,25 -1477 194,47
15.  Dan zo zisku alebo straty 12 5 350,00 -8 078,50
16.  Zisk alebo strata pred zdanenim 920 357,28 5800 064,95
17. Ostatné dane neuvedené v polozkach 12 -73 275,00 -58 540,00
1az16
18.  Zisk alebo strata za finanény rok 847 082,28 5741 524,95

Prilozené poznamky tvoria neoddelite/ni sucast tejto uctovnej zavierky.
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Vykaz penaznych tokov v EUR k 31. decembru 2022
2022 2021
EUR EUR
Zisk za rok 847 082,28 574152495
Upravao:
Finanéné vynosy -207959652 - 184069379
Naklady na dan z prijmov 67 925,00 66 618,50
Strata zo zniZenia hodnoty podielov v prepojenych podnikoch 7 37 000,00
Prijaté dividendy - 43529536 - 327770756
Zisk z predaja akcii - 180000,00 - 134598400
Finanéné naklady 1490737 25 033 444 47
Zvy3enie rezery 438 059,49 227 847 50
PenaZné toky z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu 148 912,14 542 050,07
Znizenie/(zvy3enie) pohfadavok z obchodného styku a ostatnych
pohladavok - 16 203,60
iZenie/(zvysenie) zavazkov z obchodného styku a ostatnych - 251,00 - 66 735,10
Zavazkov
efaZné prostriedky ziskané z pracovného kapitalu - 251,00 - 50 531,50
Zaplatena dan z prijmu - 1327500 - 65 885,00
tisté pefaZné prostriedky z prevadzkovej Einnosti (A) 75 386,14 425 633,57
Investiéna innost’
Nadobudnutie podielov v prepojenych podnikoch - 41 250,00 - 1735 250,00
Predaj akeii v prepojenych podnikoch 180 000.00 1852 734,00
Zalohové platby kapitalovych fondov -1 600 000,00 -
Zalohové platby Uverovych pohladavok - 2290000000 - 2168337200
Prijatie tverovych pohfadavok 8 981 300,28 475234213
cisté pefaZné prostriedky pouZité na investiénud innost (B) - 1537994972 - 16 813 545,87
Finanéna €innost’
Splatenie Uverovych zavazkov - 10857 647,95 - 6 413 500,00
Vinosy z Uverovych zavazkov 2377569972 25398 226 49
cisté pefnaZné prostriedky z finanénej &innosti (C) 12918 061,77 18 984 726,49
Zmena stavu pefiaznych prostriedkov a pefiaznych
ekvivalentov (A+B+C) 2386 511,81 2 596 814,19
Pefiazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na zaéiatku roka 263377748 36963,29
Periazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na konci roka 247 265,67 2833777 48
Zmeny pefiaZnych prostriedkov v priebehu roka - 2386 511,81 2596 814,19
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Poznamky k uétovnej zavierke k 31. decembru 2022

Poznamka 1 - VSEOBECNE INFORMACIE

Spolo¢nost' lkopart 1 (dalej len ,Spoloénost) bola zalozena 19. jula 2002 a vykonava €innost podfa zékonov
Luxemburska ako Société anonyme na dobu neurgitu.

Sidlo Spolo¢nosti je na adrese 22, rue des Bruyéres L-1274 Howald, Luxembursko.
Finanény rok SpoloCnosti zaCina 01. januara a kon¢i 31. decembra kazdého roka.

Predmetom ¢innosti SpoloCnosti je nadobldanie podielov v akejkolvek forme v inych luxemburskych alebo
zahrani¢nych spolo¢nostiach, ako aj sprava, kontrola a zhodnocovanie tychto podielov.

Spoloénost méze nadobudat’ vkladom, upisanim, opciou, kipou a akymkolvek inym spdsobom nehnutelny
majetok a hnutelné zabezpecenia akéhokolvek druhu a speiazit ich predajom, prevodom, vymenou alebo inym
spbsobom.

Spolocnost mdZe tiez nadobudat a rozvijat akékolvek patenty a iné prava, ktoré sa viazu na tieto patenty alebo
ich doplfiaju.
Spoloénost mbze pozigiavat a poskytovat inym spoloCnostiam, v ktorych ma podiel, akékolvek pozicky, zélohy
alebo zaruky.

Spoloénost tiez mbze vykonavat akékolvek transakcie s nehnutefnym majetkom, hnutefnym majetkom, obchodné,
priemyselné a finanéné potrebné transakcie a Ucelné na vykonavanie predmetu ¢innosti Spolo¢nosti.

Poznamka 2 - ZHRNUTIE VYZNAMNYCH UCTOVNYCH ZASAD

Poznamka 2.1 — Zaklad pre zostavenie

Ugtovna zavierka bola zostavena v stlade s luxemburskymi pravnymi a regulatnymi poziadavkami podra principu
historickych nakladov.

Ugtovné zaznamy a Gétovna zavierka st vypracované v euréch.

Utovné zasady a pravidla ocefiovania okrem tych, ktoré st stanovené zakonom z 19. decembra 2002 v zneni
neskorsich predpisov, urCuje a uplatiiuje predstavenstvo.

Zostavenie U¢tovnej zavierky si vyZaduje pouzitie uréitych kritickych uctovnych odhadov. VyZaduje si tiez, aby
predstavenstvo pri uplatiiovani uétovnych zédsad uplatnilo svoj usudok. Zmeny v predpokladoch mézu mat
vyznamny vplyv na uctovnu zavierku v obdobi, v ktorom sa predpoklady zmenili. Vedenie je presvedcené, ze
zakladné predpoklady su primerané, a teda Ze U¢tovna zavierka verne zobrazuje finanénu situéciu a vysledky.

Spolo¢nost robi odhady a predpoklady, ktoré ovplyviiuju vykazované sumy majetku a zavazkov v nasledujucom
uétovnom obdobi. Odhady a usudky sa priebezne vyhodnocuju a vychadzaju z historickych skisenosti a inych
faktorov vratane oakavani buducich udalosti, ktoré sa za danych okolnosti povazuju za primerané.
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V sUlade s ¢lankom 1711-5 novelizovaného zékona z 10. augusta 1915 je Spolo¢nost oslobodena od povinnosti
zostavovat konsolidovanu U¢tovnu zavierku, ako aj konsolidovanu sprévu o hospodareni k 31. decembru 2021.
Spoloénost a jej dcérske spoloénosti totiz tvoria najmensSiu skupinu a su zahrnuté do konsolidovanej Uctovnej
zavierky spolo¢nosti Ikodomos Holding SCA, SPF, so sidlom na adrese 22, Rue des Bruyeres, L-1274 Howald,
ktora predstavuje najvacsiu skupinu, ktorej je Spoloénost dcérskou spoloénostou. Konsolidovani uétovni zavierku
spoloénosti lkodomos Holding SCA, SPF je mozné ziskat na webovej stranke Luxemburského obchodného
registra.

Poznémka 2.2 - VYZNAMNE UCTOVNE ZASADY
Hlavné pravidla ocefiovania, ktoré Spolo¢nost uplatiiuje, su nasledujlce:
Poznamka 2.2.1 - Prepocet cudzej meny

Transakcie vyjadrené v inych menach ako euro sa prepoCitavaji na euro vymennym kurzom platnym v Case
transakcie. Naklady na tvorbu a dihodoby majetok vyjadreny v inych menach ako euro sa prepocitavaju na euro
vymennym kurzom platnym v &ase transakcie. K datumu stvahy zostavaju tieto aktiva prepocitané historickymi
vymennymi kurzami.

Pefiazné prostriedky v banke sa prepoCitavaju vymennym kurzom platnym k datumu suvahy. Kurzové straty a
zisky sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat daného roka.

Ostatny majetok a zavazky sa prepocitavaji osobitne, a to nizSou alebo vy$Sou z hodndt prepoCitanych
historickym vymennym kurzom alebo hodnotou ur€enou na zaklade vymennych kurzov platnych k datumu suvahy.
Nerealizované kurzové straty sa vykazuju vo vykaze ziskov a strét. Kurzové zisky sa vykazuju vo vykaze ziskov a
strat v okamihu ich realizicie. Pokial existuje ekonomické prepojenie medzi majetkom a zavazkom, tieto sa
oceniuju celkovo podla vy$Sie uvedenej metody a Cisté nerealizované straty sa vykazuijl vo vykaze ziskov a stréat,
zatial Co Cisté nerealizované kurzové zisky sa nevykazuiju.

Poznamka 2.2.2 - Finanény majetok

Podiely v pridruzenych podnikoch vratane suvisiacich vydavkov.

Po6zicky poskytnuté pridruzenym spolo€nostiam sa ocefiuju v nominalnej hodnote.

Ak podfa nazoru vedenia dojde k trvalému zniZeniu hodnoty v suvislosti s dlhodobym finanénym majetkom,
vytvoria sa opravné polozky tak, Zze sa oceni nizSou hodnotou, ktora sa mu priradi k suvahovému driu. V tychto
opravnych poloZkach sa nepokracuje, ak pominuli dévody, pre ktoré boli opravné poloZky vytvorené.

Poznamka 2.2.3 - Pohladavky

Pohladavky sa ocefiuju v ich nominalnej hodnote. Vytvaraju sa k nim opravné polozky, ak existuju pochybnosti o

ich navratnosti. V tychto opravnych polozkéach sa nepokracuje, ak pominuli dévody, pre ktoré boli opravné polozky
vytvorené.

Poznamka 2.2.4 - Rezervy

Ugelom rezerv je kryt naklady alebo dlhy, ktorych povaha je jasne definovana a ktoré k datumu stvahy bud
pravdepodobne vzniknu alebo je isté, ze vzniknu, ale nie je jasna ich vyska alebo datum ich vzniku.
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Rezervy mozu byt vytvorené aj na krytie nakladov, ktoré vznikli v sledovanom finanénom roku alebo
v predchadzajicom finanénom roku, ktorych povaha je jasne definovana a ktoré k datumu sivahy bud
pravdepodobne vzniknd, alebo je isté, Ze vzniknu, ale nie je ista ich vySka alebo datum ich vzniku.

Poznamka 2.2.5 - Zavazky

Zavazky sa vykazuju v hodnote ich uhrady. V pripade, ze suma Uhrady zavézku je vySSia ako prijata suma, rozdiel
sa vykazuje na Ucte ziskov a strat pri vzniku dihu.

Poznamka 3 — FINANCNY MAJETOK

Pohyby za rok su nasledujuce:

Prepojené podniky Celkom
Podiely Pozicky
EUR EUR EUR
Hruba Gétovna hodnota - pociatocny stav 1927 000,00 63 054 916,92 64 981 916,92

Prirastky za rok 1641 250,00 24 874 967 47 26 516 217,47
Ubytky za rok 0,00 8981 300,28 8981 300,28
Prenosy za rok 0,00 0,00 0,00
Hruba Gétovna hodnota - konecény stav 3 568 250,00 78 948 584,11 82 516 834,11
Kumulované opravné polozky - pociato¢ny 0,00 0,00 0,00
Pridelenia za rok 0,00 0,00 0,00
ZruSenia za rok 0,00 0,00 0,00
Prenosy za rok 0,00 0,00 0,00
Kumulované opravné polozky - konecny stav 0,00 0,00 0,00
Cista uétovna hodnota — koneény stav 3 568 250,00 78 948 584,11 82 516 834,11
Cista uétovna hodnota — pociatoény stav 1927 000,00 63 054 916,92 64 981 916,92

Predstavenstvo sa domnieva, ze k 31. decembru 2022 nie je potrebné Uctovat o zniZeni hodnoty tychto finanénych
aktiv.

V priebehu roka Spolo¢nost zalctovala dividendy vo vySke 1 015 295,36 EUR a Uroky z Uverov
vo vySke 2 187 199,81 EUR.
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Poznamka 3 — FINANCNY MAJETOK

Poznamky k Uctovnej zavierke
k 31. decembru 2022

Spolo¢nosti, v ktorych ma Spolo¢nost najmenej 20 % podiel na zakladnom imani alebo v ktorych je spoloéne a

nerozdielne zodpovedna, su tieto:

Registered Capital held fraction in . Equity at closing date Result at closing date
Eolganvane address percentage (it L EUR EUR
1.Racianska s.r.o. Slovakia 95,00% 31 December 2022 69 825,00 -7706,00
Arboria BD5 s.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 2063612,00 2670 163,00
Arboria BD6 s.r.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 -22 421,00 -45 622,00
Arboria BD7 s.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 -577 967,00 -446 038,00
Arboria BD9 s.r.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 -26 000,00 -62 459,00
Arboria BD10 s.r.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 3865,00 -3567,00
Arboria D1 s.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 35347,00 -4 442,00
Arboria D4 s.r.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 34124,00 -5172,00
Arboria E1 s.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 -526 369,00 -105672,00
Arboria Land Development i s.r.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 12290,00 -79119,00
Arboria Land Developments.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 2012567,00 136 118,00
Arboria Piestanska BD1 s.r.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 569 445,00 558 642,00
Arboria Retail s.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 -121 739,00 -160 214,00
Bytrex sr.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 57 376,00 23026,00
L-Construction s.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 1085 307,00 200 309,00
L-Property Living s.r.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 -3051,00 -5303,00
Lucron BTR s.ro. Slovakia 90,00% 31 December 2022 -91289,00 -133 033,00
Lucron Finance s.r.o. Slovakia 100,00% 31 December 2022 284 666,00 -18 046,00
Lucron Finance 2 s.r.0. Slovakia 100,00% 31 December 2022 -393 322,00 -34 122,00
Lucron Finance 3 s.r.0. Slovakia 100,00% 31 December 2022 -250 209,00 -257 709,00
Lucron Group as. Slovakia 90,00% 31 December 2022 508 227,00 15014,00
Lucron Real Estate s.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 3297,00 -4 538,00
Lucron Real Estate 2 sr.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 -10 887,00 -18 319,00
Male Krasnany Land Developments.r.o. Slovakia 100,00% 31 December 2022 108 851,00 12137,00
Nesto As.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 -4.310,00 -5319,00
Nesto B s.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 -4 388,00 -5319,00
Nesto C s.r.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 282 144,00 -438 912,00
Nesto E s.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 4 854,00 -2 578,00
Nesto Juh Land Development s.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 206 127,00 180 146,00
Nesto Sever Land Development s.r.o. Slovakia 90,00% 31 December 2022 10773,00 -19412,00
Nesto Retail s.r.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 5096,00 -2 336,00
Rakyta Land Development a.s. Slovakia 45,00% 31 December 2022 11917,00 -28 144,00
Urban Residence BD3 s.r.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 308 144,00 -8915,00
Urban Residence BD4 s.r.0. Slovakia 90,00% 31 December 2022 339212,00 -215513,00
\Wdrica Development a.s. Slovakia 45,00% 31 December 2022 -1312 805,00 438 152,00
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lkopart 1 Poznamky k Uctovnej zavierke
Société Anonyme k 31. decembru 2022
R.C.S. Luxembourg: B88490

Poznamka 4 - POHLADAVKY

Struktara pohladavok je nasledujica:

2022 2021
EUR EUR
Pohladavky z obchodného styku
splatné do jedného roka
Ostatné pohladavky 104 629,05 0,00
Ostatné pohladavky
splatné do jedného roka
Dan z prijmu pravnickych oséb 2 621,50 0,00
Celkom 107 250,55 0,00

Poznamka 5 — UPISANE ZAKLADNE IMANIE

Upisané zakladné imanie predstavuje 500 000,00 EUR a sklada sa z 5 000 akcii s nominalnou hodnotou 100,00
EUR, aje v plnej vySke splatené.

Poznamka 6 - REZERVY

Poznamka 6.1 - Zakonna rezerva

Spolo¢nost je povinna vyclenit minimélne 5 % svojho roéného Eistého zisku do zékonnej rezervy, az kym tato
rezerva nedosiahne 10 % upisaného zékladného imania. Tento rezervny fond sa nesmie rozdelovat.

13



lkopart 1
Société Anonyme
R.C.S. Luxembourg: B88490

Poznamky k Uctovnej zavierke
k 31. decembru 2022

Poznamka 7 - POHYBY ZA ROK V POLOZKACH UCTOV REZERV A ZISKU A

STRAT

Pohyby za rok su nasledujuce:

Zakonna Zisk alebo strata Zisk alebo strata
rezerva  z minulych obdobi finanény rok
EUR EUR EUR
Stav k 31.12.2021 50 000,00 10 291 203,72 5741 524,95
Pohyby za rok:
Rozdelenie zisku alebo straty z 0,00 5741 524,95 -5 741 524,95
predchadzajliceho roka
- Zisk alebo strata za rok 0,00 0,00 847 082,28
Stav k 31.12.2022 50 000,00 16 032 728,67 847 082,28
Poznamka 8 - REZERVY
Rezervy sa vytvaraju takto:
2022 2021
EUR EUR
Ostatné rezervy
Prevadzkové rezervy 669 606,99 23154750
Celkom 669 606,99 231 547,50

Prevadzkové rezervy suvisia s odhadovanymi Specifickymi prevadzkovymi nakladmi.
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Poznamka 9 — ZAVAZKY

Splatné zavazky na uctoch vykazané pod polozkou ,zavéazky“ su nasledujlce:

Do jedného roka Viacako  Celkom 2022  Celkom 2021

rok
EUR EUR EUR EUR
Zéavazky z obchodného styku 13 162,50 0,00 13 162,50 13 413,50
Zavézky voci prepojenym podnikom 28599582 6447277407 64758769,89 50785276,23
Danové zavazky 0,00 0,00 0,00 272850
Celkom 299 158,32 64472774,07 64771932,39 50801 418,23

V priebehu roka spoloCnost vykézala uroky z uverov v celkovej vyske 1 490 737,25 EUR.
Poznamka 10 - ZAMESTNANCI

V priebehu roka Spolo¢nost nemala Ziadnych zamestnancov.

Poznamka 11 - ZALOHY A POZICKY POSKYTNUTE CLENOM
RIADIACICH A DOZORNYCH ORGANOV

V mene €lenov spravnych, riadiacich a dozornych orgdnov neboli prijaté Ziadne z&vazky ani zaruky.
Poznamka 12 — ZDANENIE

Na Spolo¢nost sa vztahuji vSeobecné dafové predpisy platné pre obchodné spolo¢nosti v Luxembursku.
Poznamka 13 - PODSUVAHOVE ZAVAZKY

Spolo¢nost poskytla nasledujice firemné zaruky poskytujuce dodatocné zabezpedenie pre poskytnuté externé
financovanie svojim dcérskym spoloénostiam:

e Zé&ruka za splatenie firemnych dlhopisov vydanych dcérskou spoloénostou Lucron Finance s.r.0. v
nominalnej hodnote 10 000 000,00 EUR.

e  Zaruka za splatenie firemnych dihopisov vydanych dcérskou spoloénostou Lucron Finance 2 s.r.0. v
nominalnej hodnote 30 000 000,00 EUR.

e Zaruka za splatenie firemnych dihopisov vydanych dcérskou spoloénostou Lucron Finance 3 s.r.0. v
nominalnej hodnote 15 000 000,00 EUR.

e Zaruka za splatenie financovania pozemku v projekte Arboria, Trnava pre dcérsku spoloénost Arboria
Land Development, s.r.0. Celkova vySka nesplateného Uveru je 4 800 000,00 EUR.

o Zé&ruka za splatenie zvy8nej kupnej ceny vo vyske 4 459 000,00 EUR dcérskou spolo¢nostou Arboria
Land Development Il s.r.o. (predtym Snappy Project, s.r.0). Dcérska spoloénost kupila dalSie pozemky
na rozsirenie projektu Arboria v Trnave s odloZenou platbou kupnej ceny.
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Poznamka 13 - PODSUVAHOVE ZAVAZKY

Zaruka za prekrocenie nakladov na financovanie projektu Vydrica, Bratislava pre nepriame dcérske
spolo¢nosti Vydrica Development V1+V2, s.r.0. a Vydrica Development V3, s.r.0. do vysky

16 000 000,00 EUR.

Zaruka za prekrocenie nakladov na financovanie projektu Nesto, Bratislava pre dcérsku spoloénost
Nesto C, s.r.0. do vySky 10 067 200,00 EUR.

Spolocénost je tiez ruCitefom s obmedzenym ruéenim, pri¢om jedinym spdsobom, ako mdze zalozny veritel
uplatnit akékolvek pravo z tychto zaruk, je vykon zalozného prava na akcie v dcérskych spolo¢nostiach
spolocnosti:

Vydrica Development, a.s. — z titulu financovania nadobudnutia pozemku projektu Vydrica v Bratislave.
Nominalna hodnota podielov vo vlastnictve spoloCnosti v tejto dcérskej spoloénosti je 11 250,00 EUR.
Arboria BD7, s.r.o. —z titulu financovania vystavby rezidenéného projektu Arboria Kvetna v Trnave.
Nominalna hodnota podielov vo vlastnictve spolo¢nosti v tejto dcérskej spoloénosti je 6 750,00 EUR.
Arboria Retail, s.r.0. — z titulu financovania prevadzky obchodnych priestorov v Arborii, Trnava.
Nominalna hodnota podielov vo vlastnictve spolo¢nosti v tejto dcérskej spoloénosti je 6 750,00 EUR.
Nesto C, s.r.0. — z titulu financovania vystavby rezidenéného projektu Nesto C v Bratislave. Nominalna
hodnota podielov vo vlastnictve spolognosti v tejto dcérskej spolo€nosti je 6 750,00 EUR.

Spoloénost dodatocne zaloZila (vo vztahu k institiciam financuijuicim jej dcérske spoloCnosti) vietky podiely,
ktoré vlastni v nasledujucich subjektoch:

Arboria Land Development s.r.0. — nominalna hodnota podielov, ktoré spolo¢nost viastni v tejto
dcérskej spoloénosti je 9 000,00 EUR.

Rakyta Land Development, a.s. — nominélna hodnota podielov, ktoré spoloénost vlastni v tejto dcérskej
spolocnosti je 11 250,00 EUR.

Vydrica Development, a.s. — nominalna hodnota podielov, ktoré spoloCnost viastni v tejto dcérske;
spolocnosti je 11 250,00 EUR.

Arboria BD7, s.r.o. —nominalna hodnota podielov, ktoré spolocnost vlastni v tejto dcérskej spolocnosti
je 6 750,00 EUR.

Arboria Retail, s.r.o. — nominalna hodnota podielov, ktoré spolocnost vlastni v tejto dcérskej spolonosti
je 6 750,00 EUR.

Nesto C, s.r.0. —nominalna hodnota podielov, ktoré spolo€nost viastni v tejto dcérskej spoloCnosti je

6 750,00 EUR.

Spoloénost uzatvorila dalSiu zmluvu o rueni za spolocnost Nesto Sever Land Development s.r.0. v maximalnej
vySke 1472 351,00 EUR v suvislosti so zmluvou o buducej kupnej zmluve, ktort spoloénost Nesto Sever Land
Development s.r.o. podpisala s tretou stranou.

Poznamka 14 - NASLEDNE UDALOSTI

K datumu uzavierky 31. decembra 2022 nie su Ziadne nésledné udalosti tykajuce sa situacie spolocnosti.
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Poznamka 15 - OSTATNE INFORMACIE

Zhromazdenie rozhodlo o preneseni zisku vo vySke 847 082,28 EUR

Predstavenstvo do konania valného zhromazdenia, ktoré sa uskutocni v priebehu roka 2026

Eric Lux, riaditel, 22, Rue des Bruyéres, L-1274 Howald, generalny riaditef;
Quentin Vercauteren Drubbel, sukromny zamestnanec, 22, Rue des Bruyeéres, L-1274;Howald

Romain Bontemps, sikromny zamestnanec, 22, Rue des Bruyéres, L-1274 Howald.
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Ikopart 1
Société Anonyme
R.C.S. Luxembourg: B88490

Podrobna stivaha v EUR k 31. decembru 2022

AKTIVA 31.12.2022 31.12.2021

C. Investiény majetok 82 516 834,11 64 981 916,92
lIl.  Finanény majetok 82 516 834,11 64 981 916,92
Podiely - Nesto Juh Land Development 9 000,00 9 000,00
Podiely — Malé Krasriany Land Dev. s.r.o. 15 000,00 15 000,00
Podiely — Urban Residence BD3 s.r.o. 9 000,00 9 000,00
Podiely — Lucron Group a.s. 735 000,00 135 000,00
Podiely - L-Construction s.r.o. 15675 000,00 1575 000,00
Podiely — Bytrex s.r.o. 9000,00 9 000,00
Podiely — Urban Residence BD4 s.r.o. 9 000,00 9 000,00
Podiely-- Arboria Land Dev s.r.o. 9 000,00 9 000,00
Podiely — Arboria Piestanska BD1 s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely — Arboria E1 s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely — Nesto Sever Land Devel. s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely — Lucron Finance s.r.o. 5000,00 5 000,00
Podiely - Viydrica Development a.s. 12 375,00 12 375,00
Podiely — Arboria BD5 s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely — Rakyta Land Development a.s. 12 375,00 12 375,00
Podiely — Arboria BD7 s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely — Arboria D1 s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely - Arboria D4 s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely — Arboria Retail s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely — Lucron BTR s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely — Lucron real Estate s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely — L-Property Living s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely — Nesto A s.r.o 6 750,00 6 750,00
Podiely — Nesto C s.r.o 1006 750,00 6 750,00
Podiely — Lucron Finance 2 s.r.0 5 000,00 5000,00
Podiely - 1.Racianska s.r.o. 14 250,00 14 250,00
Podiely — Arboria BD6 s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely — Arboria Land Develop.ll s.r.o. 6 750,00 6 750,00
Podiely - Nesto B s.r.o 6 750,00 6 750,00
Podiely — Arboria BD9 s.r.o. 6 750,00 0,00
Podiely — Arboria BD10 s.r.o. 6 750,00 0,00
Podiely — Nesto retail s.r.o. 6 750,00 0,00
Podiely - Nesto E s.r.o. 6 750,00 0,00
Podiely — Lucron Real Estate 2 s.r.0 6 750,00 0,00
Podiely — Lucron Finance 3, s.r.o. 7 500,00 0,00
DIzna Ciastka — Arboria Land Dev s.r.o. 3884 180,93 7374 542,73
DIzna Ciastka — Arboria E1 s.r.o. 0,00 1047 637,93
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AKTIVA 31.12.2022 31.12.2021
DlZna éiastka — Nesto Juh Land Development 17 793 730,34 15474 740,71
DiZna Ciastka — Nesto Sever Land Develop. s.r.o. 24 609 789,29 15 874 797,39
DIzné ciastka — Lucron Finance s.r.o. 200 000,00 200 000,00
DiZna Ciastka — Viydrica Development a.s. 21922 966,82 13 860 077,02
DlZna Ciastka — Arboria Land Development Il s.r.o 4246 237,19 3967 535,76
DiZna Ciastka — Rakyta Land Development 4974 112,43 4 389 421,01
DIzné Ciastka — Arboria BD7 s.r.o 50 734,91 513 441,10
DizZna ciastka — Lucron Group A.S. 366 832,20 362 723,27
DlZna Ciastka — Arboria Retail s.r.o. 700 000,00 0,00
DIzné ciastka — Arboria BD9 s.r.o, 200 000,00 0,00
Obezny majetok 354 516,22 2633777,48
Pohladavky 107 250,55 0,00
splatné do jedného roka 107 250,55 0,00
DiZna Ciastka — ¢asovo rozliSené troky Arboria L. Dev 6 816,44 0,00
DiZna Ciastka — ¢asovo rozliSené uroky Nesto Juh 22 728,77 0,00
DiZna ciastka — Casovo rozliSené droky Nesto Sever 48 460,28 0,00
DlZna Ciastka — ¢asovo rozliSené troky Arboria L.Devil 1604,38 0,00
DIZn4 Ciastka — ¢asovo rozlisené uroky Arboria Retails 22 345,21 0,00
DiZna cCiastka — Casovo rozliSené troky Arboria BD9 267397 0,00
ADV. IRC - 2015 2 621,50 0,00
Bankova a pokladni¢na hotovost 247 265,67 2633 777,48
Bankova a pokladni¢na hotovost 247 265,67 263377748
AKTIVA CELKOM 82 871 350,33 67 615 694,40
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Société Anonyme
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Podrobna stivaha v EUR k 31. decembru 2022

PASIVA 31.12.2022 31.12.2021

A. Vlastné imanie a rezervy 17 429 810,95 16 582 728,67
l. Upisané zakladné imanie 500 000,00 500 000,00
Upisané zakladné imanie 500 000,00 500 000,00

V. Rezervy 50 000,00 50 000,00
Zakonna rezerva 50 000,00 50 000,00

V.  Zisk alebo strata z minulych rokov 16 032 728,67 10 291 203,72
Vysledky prenesené z minulych rokov 16 032 728,67 10 291 203,72

VI.  Zisk alebo strata za finan¢ny rok 847 082,28 5741 524,95

B. Rezervy 669 606,99 231 547,50
rezervy na vyuZivanie 669 606,99 231 547,50

C. Zavazky 64 771 932,39 50 801 418,23
a)  splatné do jedného roka 299 158,32 149 623,47
Dodavatelia (IC) 0,00 251,00

Dodévatelia - Faktury, ktoré maju byt prijaté 13 162,50 13 162,50

Debt — Male Krasnany Land Development 0,00 133 481,47

Dih - droky, ktoré sa maju zaplatit' Lucron F. 2 229 293,15 0,00

Dih - droky, ktoré sa maju zaplatit' Lucron F.3 56 702,67 0,00

Ustanovenie IRC 2021 0,00 2 728,50

b)  Splatné za viac ako jeden rok 64 472 774,07 50 651 794,76
Dih - Ikofin ldt. 1146 612,79 11 504 696,90

DIh - Aroria Piestanska BD1 s.r.o 731911,24 0,00

Dih - Iko Real Estate S.C.A. (LT) 32 156 406,17 27722 707,10

DIh - Arboria BD6 s.r.o. 196 352,33 192 502,28

DIh - Arboria BD5 s.r.o 1644 182,50 375 207,66

DIh - Lucron Finance 2 s.r.o 19 600 000,00 10 856 680,82

Dih - Arboria E1 647 309,04 0,00

DIh - Lucron Finance 3 8 350 000,00 0,00

PASIVA CELKOM 82 871 350,33 67 615 694,40
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Podrobny vykaz ziskov a strat v EUR za obdobie od
01. januara 2022 do 31. decembra 2022

VYKAZ ZISKOV A STRAT 31.12.2022 31.12.2021
5.  Suroviny a spotrebny material a ostatné externé naklady -796 750,64 -485 797,43
b)  Ostatné externé naklady -796 750,64 -485 797,43
Nakup sluzieb (IC) -693 312,65 -422 329,05
Bankové poplatky -354,25 -327,25
Pravne poplatky -18 680,99 0,00
Uétovné poplatky -40 375,25 -20 463,11
Ostatné provizie a poplatky za odborné sluzby -297,50 -2714,61
Poplatky za oceriovanie nehnutelnosti -43 380,00 -37 620,00
Expresné zasielky (TNT, UPS) 0,00 -246,38
Kancelarske potreby 0,00 -1747,03
Znalecké poplatky a poplatky za odborné sluzby -350,00 -350,00
9.  Prijmy z podielov na zakladnom imani 1015 295,36 5930 441,56
a)  ziskané z prepojenych podnikov 1015 295,36 5930 441,56
Viynosy z podielov v prepojenych podnikoch 835 295,36 4077 707,56
Viynosy z predaja akcii v prepojenych podnikoch 180 000,00 1852 734,00
11.  Ostatné urokové pohladavky a podobné vynosy 2187 199,81 1840 693,79
a)  ziskané z prepojenych podnikov 2 187 199,81 1823 995,35
Uroky z dlznych iastok od prepojenych podnikov 2187 199,81 1823 995,35
b)  ostatné Uroky a podobné prijmy 0,00 16 698,44
Uroky z inych pohladévok 0,00 16 698,44
14.  Splatné uroky a podobné naklady -1 490 737,25 -1477 194,47
a)  tykajuce sa prepojenych podnikov -1490 737,25 -1 477 194,47
Ustovné hodnota akcii prevedenych na prepojené 0,00 -543 750,00
podniky
Urok splatny prepojenym podnikom -1490 737,25 -933 444,47
15.  Dan zo zisku alebo straty 5 350,00 -8 078,50
IRC - Exercice courant 2021 (aktualny rok 2021) 0,00 -2 728,50
IRC - exercices antérieurs (predoslé roky) 0,00 -5 350,00
Regul (requlacia) — IRC 2013 535,00 0,00
Regul (regulacia) - IRC 2014 1 605,00 0,00
Regul (requlacia) — IRC 2014 3210,00 0,00
16.  Zisk alebo strata po zdaneni 920 357,28 5800 064,95
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VYKAZ ZISKOV A STRAT 31.12.2022 31.12.2021
17.  Ostatné dane neuvedené v polozkach 1 az 16 -73 275,00 -58 540,00
Dari z majetku — BezZny rok 0,00 -53 095,00
Dari z majetku — BeZny rok — IF 2022 -73 275,00 0,00
Dari z majetku — Predchadzajuci rok — 2020 0,00 -5450,00
Regulacia — Dari z majetku — IF 2019 0,00 5,00
18.  Zisk alebo strata za finanény rok 847 082,28 5741 524,95
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