ROCNA SPRAVA EMITENTA

v zmysle zdkona o burze cennych papierov

Identifikdcia emitenta

Informacna povinnost za rok: 2025

-

1CO: 56349394

LEi: ' 087900CAKAG000273030

U&tovné obdobie: od 1.1.2025 do 31.12.2025

Pravna forma: Spoloénost s ruéenim chmedzenym
Obchodné meno / nazov: Immocap Finance I s. . o.
Sidlo

Ulica, ¢islo: Mlynské Nivy 55
PSC: 82109
Obec: Bratislava

Kontaktné (daje

Wehové sidlo: https:/fimmocap.skidihopisy/
Déatum vzniku: 04.07.2024

Zakladné imanie (v EUR): 5 000
Zakladatel

B & S Estats s.r.0. 1C0: 35 974 443, Plynarenska 7A, Bratislava - mestské 8ast RuZinov 821 09

Ozndmenie spésobu zverejnenia roénej finan€nej spravy (§ 47 ods. 4 zékona o burze)
Miesto zverejnenia; rna webovom sidle emitenta

Adresa webového sidla: https://immocap.sk/dthopisy/

DAtum zverejnenia: 22.7.2026

Predmet podnikania

Cinnost podnikatelskych, organiza&nych a ekonomickych poradcov, kipa tovaru na Géely jeho predaja kone&nému
spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym prevédzkovatelom fivnosti (velkoobchod), sprostredkovatelskd &innost v
oblasti obchodu, sluZieb, vyroby, prendjom nehnutelnosti, bytovych a nebytovyich priestorov okrem poskytovania
inych ako zakladnych sluZieb spojenych s prendjmom, vykonavanie mimosKkolske] vzdeldvacef dinnosti, reklamné

a marketingové sluZby, prieskum trhu a verejnej mienky, vedenie iétovnictva, poskytovanie dverov alebo p¥isiek
z pefiaZnych zdrojov ziskanych vyluéne bez versjnej vyzvy a bez verajnej ponuky majetkovych hodnét.



Vyroéna sprava

Podla § 34 ods. 2 pism. a) roéné firan&nd spréve obsahuje virodnd sprévut vypracovani vsiladea s osobithym predpisom, ktorym
Jjo § 20 zdkona & 431/2002 2.z, 0 ddtovnictve vzneni neskorsich predpisov.

§ 20 ods. 1 zédlkona o G&tovnictve - Informdécie o:
a) Vyvoji étovnej jednotky, o stave, v ktorom sa nachddza, a o vyznamnych rizikdch a neistotach

Emitent je G&elovo zaloZens spolo&nost zaloZend na vyddvanie dlhopisay, pritom jeho podnikatetskd Sinnostbude obmedzend
na paskytovanie vnitro-skupinového financovania spoloénostiam v Skupine Immocap, najmé na flnancovanie Projektu
Istropolis, pripadne inyeh projektov v ramei Skupiny Immocap. Emitent nebude vykondvaf inli podnikatelskd &innost a nembie
preto z vlastnych podnikatelskych aktivft vytvorit zdroje na splatenie zavizkov z Dlhopisov, ak by primérny zdroj splatenia
Dlhopisov (dife splatly vnitro-skupinového financovania) nebol dostato&ny na ich Gplné splatente. Schopnost Emitenta
splécat zdvézky z Dihopisov je z4visld od schopnosti Skupiny Immocap a jednotlivich spolo&nosti v nej zabezpedit dostatok
zdrojov na spldcanie svojich zdvazkovvodi Emitentovl. Ak by Jednotlivé spolognostizo Skupiny Immocap neboli schopné splacat
zévazky voll Emitentovi, malo by to pravdepodobne nepriaznivy dopad na finan&ni a ekonomiclkd situdciu Emitenta, jehe
podnikan’e a schopnost plnlt svoje zavizky z Dlhopisov,

b} Udalostiach osobitného viznamu po skonéeni Oétovného obdobia

Zladne

¢} Predpokladancm buddcom vivoji innosti d&tovnej jednotky

Emitent nenredpoklada v nasledujicem obdobf, Ze vydd daldle dlhopisy v rdmci svejho dlhopisovéhe programu.,
d) Nakladoch na éinnost v oblastl vyskumu a vyvoja

Emitent v sledovanom obdob{ nevynakladal prostriedky na &innost v oblastl vyskumu a vyvoja.

e} Nadoblidani vlastnych alcii, dotasnysh listov, obchodnych podielov

Emitent v sledovanom obdobl nenadobudol viastné akele, dotasné listy, obchodné podiely a ani skele, doZasné listy a
obchodné podiely v materske] diétovne] jednotke.

) Navrhu na rozdelenie zisku alebo vyrovnanie straty

Navrh &tatutdrneho orgdnu valnému zhromazdeniu na vysporiadanie straty vo vyéke 303 356 bude predd&tovanie na
neuhradené straty minulych rokov.

g) Udajoch pozadovanych podla osobitnych predpisov

Emitentovi nie st zname tdaje pofadované podia osobitného predpisu.

h) Organiza&nd zloika v zahraniéi

Emitent nemaé organizaéni zloZzku v zahranlET.

§ 20 ods. 2 zakona o tidtovnictve - Roéna sprava o platbach organom verejnej moci
Zostavuje ro&ni spravu o plathach orgdnom verejnej moci: Nie

§ 20 ods, 5 zdkona o G&tovnictve — Informdcie o finanénych nastrojoch

a) Clele a metddy riadenia rizik

Emitent neuplatiuje Zladne zabezpe&ovacie derivaty.

b) Genové rizika, liverové rizikd, rizika likvidity a riziké sivisiace $ tokom hotovosti

Vigobecné riziko: Emitent je Gdelovo zalofens spolognost zalofend na vydédvanie dlhopisov, pritom jeho podnikatelska
ginnost bude ohmedzend na poskytovanie vndtro-skupinového financovania spoloénostiam v Skupine Immocap, najmé na
financovanie Projektu istropolis, pripadne inych projektov v ramei Skupiny Immosap. Emitent nebude vylkenavat ind
podnikatelsikd &innost a nembdze preto z vlastnych podnikatelskych aktivit vytvorit zdroje na splatenie zévézlcov z Dlhopisoy, ak
by primarny zdroj splatenia Dlhopisov (812e spiatky vnitro-skupinového financovania) nebol dostatoény na ich Uplné splatenie.
Schopnost Emitenta splacat zévézky z Dlhopisov je zdvisld od schoprnostl Skupiny Immoscap & jednotlivych spoloénosti v nej
zahezpadit dostatok zdrojov na spldcanie svojich zdvézkov vodi Emitentovi. Ak by jednotlivé spolognosti zo Skupiny Immocap
neboli schopné splécat zdvazky vodi Emitentovi, malo by to pravdepodobne neprlaznivy dopad na finanénu & ekonomicky
situdciu Emitenta, jeho podnikanie a schopnast plnlt svoje zévézky z Dlhopisov.




Riziko likvidity Emitenta spociva v jeho schopnosti splécat zévazky vas. Riziko likvidity sa moZe materlatizovat v pripade
vyznamnéheo negativneho trhového trendu (nasriklad wyrazného poklesu cien nehnutelnost) alebo v pripade vzniku
nepredvidane] skutognosti (napr. znfZenie ochoty bénk financovat sektor nehnutetnosti), ktoré spbsobi neschopnost Emitenta
aleba inych subjektov zo Skupiny Immocap splécat vEas svoje zdviazky alebo neschopnost spefiaZit svole aktfva za primerany
cenu v primersnom ¢asovom rozpatf.

Pred splatenim Dlhopisov m&Ze niektory z Elenov Skupiny Immocap alebo ich akciondrl/spolodnict zadat podnikat kroky (fizie,
transakele, akvizicis, rozdelenie zisku, predaj aktly, atd.), ktoré mbdZu byt vedend so zretelom na prospach Skupiny Immocap ako
take] skér ako v prospech Emitenta a Majitalov Dlhopisov. Také zmeny mézu mat negativny vplyv na finanénd a hospodérsku
situdciv Emitenta, jeho podnikatelski &innost a schopnost splnit zdvazly z Dihapisov.,

§ 20 ods, 6 zdkona o d&tovnictve - Vyhldsenie o sprave a riadeni
a) Odkaz na kédex o rladeni spolo&nosti

Emitent sa riadi Jeho spolotenskou zmluvou, Prospektom v zmysle zékona o cennych papieroch, ktory obsahuje vistky Gdaje o
Emitentovi cennych papieroy, ruéitelovl a dinopisoch. Prospeks, ako af véetky informacie v fiom uvedens, sU pristupné v sidle
Emitenta ako aj na webe Emitenta. Emitent sa v sttasnost! spravuje a dodrZiava vietky pofiadaviky na sprévu a riadenie
spolodnosti, ktoré stanovuji prévne predplsy Slovenske] Republiky, najmé Obchcdny zakonnik, Emitent sa pri svoej sprave a
riadeni neriadi pravidlami stanovenymi v akomkolvek kédexe sprévy a riadenta spolotnost!. Kadex spravy 2 rladenia spolo&nosti
na Slovensku (kddex;, ktory vydala Stredosurdpska asocidcia spravy a rladenls spolo@nesti, je v skutoZnosti iba odpordéanim
a nepredstavuje vieobacne z4dvazné pravidld, ktorych dodrziavanie by bolo v Slovensie] republike povinné. Pravidla stanovené
v kédaxe sa do uritej miery prekryvall s poZiadavkami kladenymi na spravu a riadenie Emitenta ustanovenymi v pravaych
predpisoch Slovenske] republiky, preto moZno kon&tatovat, Ze Emitent niektoré pravidla stancvend v kédexe ku diu whotovenia
RoCnej Sprévy dodriiava, aviak vzhladom nato, ¥s Emitent pravidla stanovené v kédexe zatial vyslovne do svoje] spravy a
rladenia neimplementoval, ani podla kédexu cri svojej sprave a rladenl nepostupule, déva Emitent pre Gtely tejto Ro&nej Spravy
vy§Sie uvedené vyhldsenle, a to z toho dévodu, Ze ho prévne pradpisy k dodrziavaniu tychto pravidiel nezavizu,

b} V¥yznamné informicie o metddach riadenia

Riadiacim orgénom si konateila Emitenta, pritom kenajl vidy dvaja konatelia spoloéne. Emitent sa riadi a dodriuje vietiy
poZiadaviy na sprévu g rladenie spolognosti, ktoré stanovu)d spolodenskd zmluva Emitenta a viecbecns zdvizné predpisy SR.
Statutdrny orgén Emitenta vykondva riadiacu £innost prostrednictvom prisbeiného dohladu finanéného manamentu nad
éinnostou a hospodérenim Emitenta, dalej sa vykondva proces pravidelnéhe riadenia a kontroly ori polroénych zdvierkach a
posudzuje sa stratégia na dalsie ohdobie. Dalste riadlace aj kontrolné funkeie ma]ll za Glohu sledovat zostavovanie a integritu
finanénych informdcif, ktoré Emitent poskytuje, a relevanciu détovnych postupov Emitenta, alko aj skupiny spoloGnasti, v rémei
ktorej Emitent pdsobi, monitorovat nezévislost a objeltivitu externého auditora kontrolovat dodrZigvanie cdpordicani, dohliadat
na povahu a rozsah sluZieb nasivisiacich s auditom poskytovanych spelognostt externym auditorom za G8elom pravencie
vzniku konfliktu zaujmov.

¢) informacie o odchylkach od kédexu o riadeni spoloénosti

Emitent sa v Uétovnom obdobl pri svojej spréve a riadeni nerladil pravidlami stanovenymi v akomikolvek kédexe spravy a riadenia
spoloénost], pretoZe takéto povinnost mu nevyplyva zo Ziadnych praviych predpisov. Emitant je (8elova projektova spolodnost,
nema anl Ziadnych zamestnancay, ani osohy v obdobnom pracovnoprdvnom vztahu, na ktoré by sa takyto eticky kédex riadenia
vztahoval,

d) Opis systémov vnitornej kontroly a riadenia rizik vo vztahu k iétovnej zavierke
Priame precesné kontroly vo vztahu k Otovne] zévierke:

¢ Vietky objedndvky na sluZby sU schvalované v stlade s nastavenym workflow Emitenta;

®  Dodévatelské faktlry s schvalované vinforma&nom a G&tovnom systéme Power Automata v stilade s nastavenym
workflow spoloénosti;

*  Faktlra je zalétovanad aZ po Gpinom schvéleni.

e) Informagcie o ¢innosti valného zhromaZdenia

Valng zhromaZdenle je najvy8&8im orgénom Emitenta. Do pésobnosti valného zhromaidenia patri schvalovanie konani
urohenych osohami konajlcimi v mene Emitenta pred Jej vznikom, schvaiovanie riadne] individudlne] Gétovne| zévierky a
mimoriadnej individuainej GEtovne] zavierky a rozhodovanie o rozdelen( zisku alabo Ghrade strat, schvalovanie stanov a zmien,
rozhodovanie o zmene spolo&anskej zmluvy, rozhodovanie o zvydeni alebo zniZeni zdldladného imanla a rozhodovanis o
nepefiaZnom vklade, vymenovanie, odvolanie a odmefiovanie konateloy, vymenovanie, odvolanie a odmefiovanie prokuristoy,
vymenovanie, odvolanie a odmefiovanie Slenov dozornej rady, vylG&ania spolotnika podla §113 a 5121 Ohchodnéha zédkonnika




a rozhodovanie o podani ndvrhu podia 8149 Obchodného zdkonnika, rozhadovanie o zruenispolognosti alsbo o zmene pravnej
formy, rozhodovanie o schvélenl zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predajl Eastl podniku, schvalovanie akychkolvek
transakell spolodnosti s jej spriaznenymi osobami okrem transakell v befnom obchednom styku, schvaluje zakladanle
deérskych spoloénostl, podielanie sa na zaloZenl dcérskych spolotnosti, akékolvek transakcie spoloénosti s pedielmi v
dcérskych spoloénostlach t. J vo vztahu k akejkolvek obchodnej spoloénosti v ktorej bude mat spolo&nost majetkovu (Jéast‘
podmienok posietnutia / sprostredkovanla, schvalovanie tvorby a pouZitia kapitalovych fondov spoloGnosti, rezhodovanie o
daldich otdzkach, kioré do jeho pésobnosti zveruje zékon, spologenskd zmluva. Kompetenciu valného zhromaZdenia
vykondvaju spoloénici.

f) Informaécie o zloZeni a &innosti organov spolocnosti

Najvys&im orgdnom Emitenta je valné zhromaZdenie, ktoré tvoria v8etci spolotnici. Statutdrnym orgénom Emitenta sd
lonatelia. V mane Emitenta konaju vidy dvaja konatelia speloéne. Kenatelov vymendva a odvoléva valné zhromaidenie
Emitenta z radov spoloénikov alebo inysh fyzickych osbh. Konatelom maZe byt iba fyzické osoba. Do pbsobnosti konatelov patri
rozhodovanie o viatkych otdzkach Emitenta, kioré nie s zaradeng do vludnych prévomoci valného zhromaZdenia Emitenta
spolocenskou zmluvou Emitenta, pravnymi predpismi alsbo rozhednutim valndho zhromazdenia Emitenta. Konatelia su
vymanovan( ha dobu neurditi. Kontaktnou adresou konatelov je sfdlo Emitenta. Spoloénost mé zriadanl dozornd radu, ktord
vykonava okrem Iného, innosti vhoru pre audit podta ustanovenia §34 zékona o Statutdrnom audite.

g) informécie pod!a § 20 ods. 7 zékona o Gétovnictve - Informdcie o cennych papieroch
i) $trulddra zékladného imania
Emitenta je spolodnostou s rudenim obmedzenym - nevydéva akcle,

ii) Obmedzenia prevoditelnosti cennych papierov

Vid'tabulka niZsia.

ISIN: SK4000027843
Druh: Dlhopis
Forma: Na dorugitela
Podoba: Zaknihované
Poget: 25000
Menovité hodnota: 1000 EUR
Datum zadlatku vydavania: 2.10.2025
Termin splatnosti menovitej hodnoty: 2.4,2029

Spdsob uréenia vynoswn
Terminy vyplaty:
MoZnost predéasného splatenia:

Opls priv spojenych s dlhopismi

Urogenle s pavnou Grokovou sadzbou vo viske 5,25% rotne
2.4.

Nie je

5 Dlhoplsmi nie sd spojené Ziadne préva na ich vymenu za akékolvek iné cenné papliere a ani Ziadne predkupné
préva (préva na prednostné upisanie) na akélolvek cenné papiere.

Majitel Dlhopisov mé v siilade s Podmienkami prévo na splatenie Menovitej hodnoty Dikopisoy, vyplatenie vynosu,
pravo na isast a na rezhodovanie na Schadzi a prava vyplyvajice zo Zabezpedenia.

Prava spojené s Dlhopismi nie s obmedzeng s vynimkou vEeabecnych obmedzeni podla platnych praviych

pradpisov.

§ Dlhopism! sa naviaZu Ziadne dalfe vwhody alebo prava,

Zaruka za splatnost

Zavézky z Dlhopisov sU zabezpetens:




° (a) zaloznym pravom v prospech Agenta pre zabezpecenie na urcity nehnutelny majetok vo vlastnictve
spoloénosti Trnavské mytoa.s. a

. (b) rugitelskym vyhlasenim spolocnosti Immocap a.s.

iii) Kvalifikovana u¢ast na zakladnom imani

Neuplatriuje sa.

iv) Majitelia cennych papierov s osobitnymi pravami kontroly

Nie st znami majitelia cennych papierov s osobitnymi pravami kontroly.

v) Obmedzenia hlasovacich prav

Nie st zname obmedzenia hlasovacich prav majitelov cennych papierov.

vi) Dohody medzi majitelmi cennych papierov

Emitentovi nie st zname Ziadne dohody medzi majitelmi cennych papierov.

vii) Pravidla upravujice vymenovanie a odvolanie ¢lenov Statutarneho organu

Pravidla upravujuce vymenovanie a odvolanie ¢lenov Statutarneho organu (konatelov) st uvedené v spolocenskej
zmluvy Emitenta. Konatelov vymentva a odvoléva valné zhromaZdenie Emitenta z radov spolognikov alebo inych
fyzickych os6b. Konatelom moZe byt len fyzicka oscba.

viii) Pravomoci Statutarneho organu
Emitent nie je zmluvnou stranou v takychto dohodach.
ix) Vyznamné dohody ovplyvnené zmenou kontrolnych pomerov
Emitent neuzavrel dohody s vysSie uvedenym obsahom.
x) Dohody o nahradach pre élenov organov alebo zamestnancov
Emitent neuzavrel dohody s vyssie uvedenym obsahom.
h) Oblast spolocenskej zodpovednosti - nefinanéné informacie (§ 20 ods. zakona o uétovnictve)

*ak priemerny po&et zamestnancov prekroéi 500, uvedie informacie o vyvoji, konani, pozicii a o vplyve Einnosti iétovnej
jednotky na environmentalnu, socialnu a zamestnaneckd oblast, informaciu o dodrZiavani ludskych prav a informaciu
o boji proti korupcii a uplatkarstvu, priCom uvedie najma:

Neuplatiuje sa.

i) 8 20 ods. 12 - Dévody nezverejnenia informacii podla § 20 ods. 9
Emitent nesplnil anijednu z podmienok podla § 20 ods. 10.

j) 8 20 ods. 14 - Dovody neuvedenia opisu politiky rozmanitosti
Emitent nesplnil podmienky pre vykazovanie.

k) Vyhlasenie zodpovednych oséb (§ 34 ods. 2 pism. ¢) zakona o burze)

Podpisani Martin Sramko, konatel, a Michaela lkrényi Lazarova, konatel, tymto prehlasujeme, Zze podla nasich najlepsich
znalosti poskytuje Gctovna zavierka v ¢asti 2 vypracovana v sllade s osobitnymi predpismi pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv,
finanénej situacie a hospodarskeho vysledku Emitenta, a Ze tato vyrocna sprava obsahuje pravdivy a verny prehlad vyvoja a
vysledkov finanénej ¢innosti a postavenia Eafltenta spolu s opisom hlavnych rizik a neistot, ktorym celi.

z

konatel spolocnosti
Immocap Finance |l s.r. 0.




SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

o overeni UcCtovnej zavierky a vyrocnej spravy a o nezavislom overeni
stuladu prezentacie Uctovnej zavierky s poziadavkami eurdpskeho
jednotného elektronického formatu vykazovania (d’alej ,,ESEF")

k 31. decembru 2025

spoloCnosti
IMMOCAP FINANCEIS. R. O.

knowing you



SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionarom, dozornej rade a predstavenstvu spolocnosti Immocap Finance I s. r. o.

I. Sprava z auditu Gc¢tovnej zavierky
Nazor

Uskutocnili sme audit Gctovnej zavierky spoloCnosti Immocap Finance I s.r. o.
(,Spolocnost™), ktora obsahuje stivahu k 31. decembru 2025, vykaz ziskov a strat za rok
konciaci sa k uvedenému datumu, a poznamky, ktoré obsahuji vyznamné (ctovné zasady
a Uctovné metddy a daldie vysvetl'ujlce informacie.

Podla nasho nazoru, prilozend UCtovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz
finanCnej situacie Spolocnosti k 31. decembru 2025 a vysledku jej hospodarenia za rok
konciaci sa k uvedenému datumu podla zakona ¢. 431/2002 Z.z. o Uctovnictve v zneni
neskorsich predpisov (d'alej len ,zakon o uctovnictve").

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych Standardov (International
Standards on Auditing, ISA). Nasa zodpovednost’ podla tychto Standardov je uvedena
v odseku Zodpovednost’ auditora za audit U¢tovnej zavierky. Od Spolo¢nosti sme nezavisli
v zmysle Medzinarodného etického kddexu pre Gctovnych odbornikov (vratane
Medzinarodnych Standardov nezavislosti), ktory vydala Rada pre medzinarodné etické
Standardy Uctovnikov v zneni schvalenom Slovenskou komorou auditorov (dalej len
4Eticky kodex auditora™), v rozsahu platnom pre audity G¢tovnych zavierok subjektov
verejného zaujmu, vratane etickych poziadaviek Nariadenia Eurdpskeho parlamentu
a Rady (EU) & 537/2014 (d‘alej len ,Nariadenie &. 537/2014") a zakona &. 423/2015 Z. z.
o Statutarnom audite a 0 zmene a doplneni zakona ¢. 431/2002 Z. z. o Uctovnictve v zneni
neskorsich predpisov (d'alej len ,zakon o Statutarnom audite”), ktoré sa vztahuju na
audity Uctovnych zavierok subjektov verejného zaujmu v Slovenskej republike. Spinili sme
aj ostatné povinnosti tykajlce sa etiky v zmysle Etického kédexu auditora a etickych
poziadaviek Nariadenia ¢. 537/2014 a zékona o Statutdrnom audite. Sme presvedceni, ze
auditorské dbkazy, ktoré sme ziskali, poskytuji dostatocny a vhodny zaklad pre nas nazor.
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Kl'icdové zalezitosti auditu

Klacové zalezitosti auditu su zdleZitosti, ktoré st podla nasho odborného postidenia
v nasom audite UCtovnej zavierky za bezné obdobie najzévaznejsie. Tymito zaleZitostami
sme sa zaoberali v suvislosti s auditom (ctovnej zavierky ako celku a pri formulovani
nasho nazoru na fu, ale neposkytujeme na ne samostatny nazor.

Pri planovani auditu, resp. v priebehu auditu, sme identifikovali nasledujlice
najzavaznejSie rizika vyznamnych nespravnosti v U¢tovnej zavierke spolocnosti:

Opravna poloZka k poskytnutym pézickam

Spolocnost’ je UCelovo vytvorend entita zaloZenda na ziskanie finanénych prostriedkov od
tretich stran, ktoré sa nasledne pouzili na poskytnutie financovania subjektom
spriaznenym so spolocnost’ou z titulu rovnakych koneénych viastnikov.

Zostatok pdzicky poskytnutej spriaznenej spolo¢nosti k 31. decembru 2025 predstavoval
25022 309 EUR, Co je takmer 100% celkového majetku Spolo¢nosti. Postiidenie mozného
znizenia hodnoty predstavuje z dévodu znacnej miery neistoty komplexni a Gsudok
vyzadujlicu oblast.

Nasa reakcia na uvedené riziko okrem iného zahffala:

- porozumenie procesu Spolocnosti na posidenie zniZenia hodnoty poskytnutej pozicky,

- vyhodnotenie navratnosti a mozného znehodnotenia poskytnutych poziciek v désledku
nelspechu financovanych investicnych projektov, sohladom na ocenenie
nehnutel'nosti vlastnenych diznikom, ktoré sliZia ako zabezpecenie splatenia vydanych
dlhopisov,

- posudenie vhodnosti a Gplnosti zverejnenych informacii v (¢tovnej zavierke.

Ina skutocnost’

Uttovn( zavierku Spolotnosti za predchadzajlice tctovné obdobie auditoval iny auditor,
ktory vo svojej sprave zo dia 21. augusta 2025 vyjadril nepodmieneny nazor.

Zodpovednost’ _Statutarneho organu a osdb poverenych spravovanim
Za uctovnu zavierku

Statutdrny organ je zodpovedny za zostavenie a vern(i prezentaciu tejto Uctovnej zavierky
v sulade so zakonom o Uctovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povazuje za potrebné
na zostavenie (Ctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz
v dosledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani (Ctovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie
schopnosti Spolocnosti nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti, za opisanie skuto¢nosti
tykajlcich sa nepretrzitého pokraCovania v Cinnosti, ak je to potrebné, a za pouZitie
predpokladu nepretrzitého pokraCovania v ¢innosti v Gctovnictve, ibaze by mal v imysle
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Spolo¢nost’ zlikvidovat” alebo ukoncit’ jej ¢innost’, alebo by nemal inti realistick( moznost’
nez tak urobit’.

Osoby poverené spravovanim si zodpovedné za dohlad nad procesom financ¢ného
vykaznictva Spoloc¢nosti.

Zodpovednost’ auditora za audit ictovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat' primerané uistenie, ¢i (Ctovna zavierka ako celok
neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat’
spravu auditora, vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupna, ale nie
je zarukou toho, Ze audit vykonany podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov vzdy
odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti mézu vzniknut
v dosledku podvodu alebo chyby aza vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa dalo
odovodnene ocakavat, Ze jednotlivo alebo v sthrne by mohli ovplyvnit' ekonomické
rozhodnutia pouzivatel'ov, uskutotnené na zaklade tejto Uctovnej zavierky.

V radmci auditu uskutoneného podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov, poCas
celého auditu uplatiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus.
Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti Uctovnej zavierky, Ci
uz v dosledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutocriujeme auditorské
postupy reagujice na tieto rizikd a ziskavame auditorské dbkazy, ktoré su
dostatoéné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas nazor. Riziko neodhalenia
vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vyssie ako toto riziko v dosledku
chyby, pretoze podvod mdZze zahffat' tajnd dohodu, falSovanie, Umyselné
vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

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

e Hodnotime vhodnost pouzitych GCtovnych zasad a uctovnych metdd
a primeranost’  Uc¢tovnych odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii,
uskutonené Statutarnym organom.

e Robime zaver o tom, Ci Statutarny organ vhodne v Uctovnictve pouziva predpoklad
nepretrzitého pokracovania v Cinnosti a na zaklade ziskanych auditorskych
dbkazov zaver o tom, i existuje vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo
okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit’ schopnost’ Spolocnosti
nepretrzite pokraCovat’ v Cinnosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota
existuje, sme povinni upozornit' v nadej sprave auditora na suvisiace informacie
uvedené v UCtovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoCné,
modifikovat’ nas nazor. Nase zavery vychadzaju z auditorskych dbkazov ziskanych
do datumu vydania nasej spravy auditora. Budlce udalosti alebo okolnosti vSak
mozu sposobit’, Ze SpoloCnost’ prestane pokraCovat' v nepretrzitej Cinnosti.

e Hodnotime celkovl prezentaciu, Struktiru a obsah Uctovnej zavierky vratane
informacii v nej uvedenych, ako aj to, ¢i (Ctovna zavierka zachytava uskutocnené
transakcie a udalosti spdsobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.
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S osobami poverenymi spravovanim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu
a harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane vSetkych vyznamnych
nedostatkov internej kontroly, ktoré poCas nasho auditu zistime.

Osobam poverenym spravovanim tiez poskytujeme vyhlasenie o tom, ze sme splnili
prislusné poziadavky tykajice sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o vSetkych
vzt'ahoch a inych skutoCnostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene domnievat, ze maju
vplyv na nasu nezavislost/, ako aj o pripadnych stvisiacich ochrannych opatreniach.

Zo skutocnosti komunikovanych osobdm poverenym spravovanim urcime tie, ktoré mali
najvadsi vyznam pri audite Uctovnej zavierky bezného obdobia, a preto si kl'Gcovymi
zélezitostami 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 urcita zalezitost’ by sa v nasej sprave uviest’ nemala, pretoze
mozno odbvodnene ofakavat, ze nepriaznivé dosledky jej uvedenia by prevazili nad
verejnym prospechom z jej uvedenia.

I1. Spravy k d'alSim poZiadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

I1.1 Sprava k informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyro¢nej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za informacie uvedené vo vyrotnej sprave, zostavenej
podl'a poZiadaviek zakona o Gctovnictve. Nas vyssie uvedeny nazor na Uctovnu zavierku
sa nevztahuje na iné informacie uvedené vo vyrocnej sprave.

V slvislosti s auditom Uctovnej zavierky je naSou zodpovednostou oboznamit’ sa
s informaciami uvedenymi vo vyrocnej sprave a posudit, ¢i tieto informacie nie su
vo vyznamnom nesllade s auditovanou Uctovnou zavierkou alebo naSimi poznatkami,
ktoré sme ziskali pocas auditu (¢tovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne
nespravne.

Posudili sme, Ci vyrotna sprava SpoloCnosti obsahuje informacie, ktorych uvedenie
vyzaduje zakon o Uctovnictve.

Na zaklade vykonanych prac opisanych v Casti II. spravy nezavislého auditora - Sprava
k informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyrocnej sprave, podl'a nasho nazoru:

- informacie uvedené vo vyrotnej sprave SpoloCnosti zostavenej k 31. decembru 2025
su v sulade s jej Gctovnou zavierkou za dany rok,
- vyrocna sprava obsahuje informacie podl'a zékona o Uctovnictve.

Okrem toho, na zaklade nasich poznatkov o (ctovnej jednotke a situdcii v nej, ktoré sme
ziskali pocas auditu Uctovnej zavierky, sme povinni uviest, ¢i sme zistili vyznamné
nespravnosti vo vyrotnej sprave. Vtejto suvislosti konstatujeme, Ze sme nezistili
vyznamné nespravnosti vo vyrocnej sprave.
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I1.2 Dalsie poZiadav

Vymenovanie a schvalenie auditora

Za Statutarneho auditora sme boli vymenovani Statutdrnym organom Spolocnosti dna
5.j0na 2026 na zaklade nasho schvélenia valnym zhromazdenim Spolo¢nosti dia
2. jana 2026. Celkové neprerusené obdobie naSej zakazky, vratane predchadzajlcich
obnoveni zékazky (predizeni obdobia, na ktoré sme boli pdvodne vymenovani) a nasich
opatovnych vymenovani za Statutarnych auditorov, predstavuje 1 rok.

Konzistentnost’ s dodatocnou spravou pre Vybor pre audit

N&$ ndzor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodatocnou spravou
vypracovanou pre Dozorn( radu, ktora pini Glohy a funkciu Vyboru pre audit Spolo¢nosti,
ktorti sme vydali v ten isty deri ako je datum vydania tejto spravy.

Neauditorské sluzby

Neboli poskytované zakazané neauditorské sluzby uvedené v ¢lanku 5 ods. 1 nariadenia
¢. 537/2014 a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od SpoloCnosti.

Okrem sluZieb Statutarneho auditu a sluZieb zverejnenych vo vyrocnej sprave a uctovnej
zavierke sme Spolocnosti a podnikom, v ktorych ma Spolo¢nost’ rozhodujici vplyv,
neposkytli Ziadne iné sluzby.

IL.3 Sprava o nezavislom overeni suladu rezentacie
s poziadavkami eurdopskeho jednotného elektronického formatu

ESEF")

Spoloc¢nost’ nas poverila vykonat' zakazku poskytujlicu primerané uistenie, aby sme overili
stlad prezentacie UCtovnej zavierky SpoloCnosti za rok konciaci sa 31. decembra 2025,
ktora je sucastou rocnej financnej spravy (dalej ,Prezentdcia Uctovnej zavierky"),
s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Opis predmetu zakazky a identifikacia kritérii

Statutarny organ aplikoval Prezentaciu Gctovnej zavierky tak, aby splnil poziadavky
delegovaného nariadenia Komisie (EU) €& 2019/815 zo 17. decembra 2018, ktorym sa
dopifia smernica Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) & 2004/109/ES, pokial' ide
o regulacné technické predpisy o Specifikacii jednotného elektronického formatu
vykazovania (dalej ,Nariadenie o ESEF"). Prislusné poziadavky tykajlce sa Prezentacie
uctovnej zavierky su obsiahnuté v Nariadeni o ESEF.

PoZiadavky na Prezentaciu Uctovnej zavierky, ktoré su uvedené v predchadzajlicom

odseku, predstavuji podla nasho nazoru vhodné kritéria, na zaklade ktorych je mozné
vyvodit’ zaver s primeranym uistenim.
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Zodpovednost’ statutarneho organu a oséb poverenych spravovanim

Statutarny organ je zodpovedny za Prezentaciu Uctovnej zavierky, ktora je v stlade
s poziadavkami Nariadenia o ESEF. Tato zodpovednost' zahfia:

e pripravu Uctovnej zavierky vo formate XHTML; a

e navrh, zavedenie a udrZiavanie internych kontrol relevantnych pre Prezentaciu
uctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamny nesulad s poZiadavkami Nariadenia
o ESEF.

Osoby poverené spravovanim st zodpovedné za dohlad nad procesom financného
vykaznictva Spolocnosti, vratane pripravy U(Ctovnej zavierky, ktora je tiez v sulade
s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Nasa zodpovednost’

NasSou zodpovednost'ou je vyjadrit’ zaver s primeranym uistenim, ¢i Prezentacia Uc¢tovnej
zavierky je vo vsetkych vyznamnych slvislostiach v sllade s poZiadavkami Nariadenia
0 ESEF:

Zakazku poskytujlcu primerané uistenie sme vykonali v slUlade s Medzinarodnym
Standardom pre zakazky na uistovacie sluzby 3000 (revidované znenie), “Zakazky na
uist'ovacie sluzby iné ako audit alebo preverenie historickych financnych informacii” (d'alej
LISAE 3000(R)"), ktory bol vydany Radou pre medzinarodné Standardy pre audit
a uistovacie sluzby (dalej ,JAASB"). V stlade s tymto Standardom sme povinni dodrziavat’
prislusné etické poziadavky a naplanovat’ a vykonat' postupy s ciel'om ziskat' primerané
uistenie, Zze Prezentdcia Uctovnej zavierky je vo vSetkych vyznamnych sdvislostiach
v sUlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Charakter, naCasovanie a rozsah vykonanych postupov zdvisia od Usudku auditora.
Primerané uistenie je uistenie vysokého stuprfia, ale nie je zarukou toho, Ze sluzba
vykonana v sllade s ISAE 3000(R) vzdy odhali vyznamny nesulad.

Nasa kontrola kvality a poZiadavky na nezavislost’

Nasa spolocnost’ aplikuje Medzinarodny Standard pre riadenie kvality 1 (International
Standard on Quality Management 1), ktory vyzaduje, aby spolo¢nost navrhla,
implementovala a prevadzkovala systém riadenia kvality vratane zasad a postupov
tykajlcich sa dodrziavania poZiadaviek tykajlcich sa etiky, profesijnych Standardov
a prislusnych pravnych a regulaénych poZziadaviek.
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Dodrziavame poziadavky na nezavislost a dalSie etické principy vyplyvajlce
z Medzinarodného etického kddexu pre Gctovnych odbornikov (vratane Medzinarodnych
Standardov nezavislosti), ktory vydala Rada pre medzindrodné etické Standardy
uctovnikov. Tento kdédex je zaloZzeny na zakladnych principoch bezihonnosti,
objektivnosti, odbornej spOsobilosti a primeranej starostlivosti, ddvernosti
a profesionalneho spravania.

Prehl’'ad vyvkonanych postupov

Nase planované a vykonané postupy boli zamerané na ziskanie primeraného uistenia, Ze
Prezentacia Uctovnej zavierky je vo vsetkych vyznamnych slvislostiach v sulade
s poziadavkami Nariadenia o ESEF. Nase postupy zahffali najma:

e oboznamenie sa so systémom internej kontroly a procesmi relevantnymi pre
pouZitie elektronického formatu vykazovania Uctovnej zavierky, vratane pripravy
formatu XHTML; a

« overenie, i bol format XHTML pouzity spravne.
Sme presvedceni, ze dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatocny a vhodny zaklad pre
vyjadrenie nasho zaveru.

Zaver

Podl'a nasho nazoru, na zaklade nami vykonanych postupov, je Prezentacia Uctovnej
zavierky vo vsetkych vyznamnych slvislostiach v sllade s poziadavkami Nariadenia
0 ESEF.

Bratislava, 22. jlula 2026.

Kreston Slovakia Audit, s.r.o. Mgr. Zuzana Kovacova

Mlynské nivy 55, Statutarny auditor
8v21 09 Bratislava - Ruzinov Licencia UDVA €. 1036
ICO: 53 918 291

Licencia UDVA ¢. 429
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Uctovna zavierka k 31, decembru 2025
Stuvaha U PODV 1 -01

Immocap Finance I s. 1. 0.

1CO: 563 493 94
DIC: 212 228 5693

UGTOVNA ZAVIERKA podnikatelov v podvojnom Gétovnictve (U& POD)

Obchodné meno (nazov) uctovnej jednotky:

(riadna uétovna zavierka, v celych eurach)

Sidlo (ulica, éislo, PSC, obec):

1¢o:
DIC:
SK NACE:

Oznacenie obchodného registra a ¢islo zapisu:

Ué&tovna zavierka zostavena k:

Za obdobie od - do:

Bezprostredne predchadzajice obdobie od -do:

Zostavena dia:

Schvalena dna:

Uétovna jednotka:

Uétova zavierka:

Immocap Finance | s.r.o

Mlynské Nivy 55, 821 09 Bratislava

563 493 94

2122285693

70.22.0

OR mestského stdu BA 11l Odd s.r.0. vlozka 179702/B
31.12.2025

01/2025-12/2025

01/2024 -12/2024

18.6. 2026

velka

riadna

SUVAHA (Ué POD 1-01) - STRANA AKTIV

Oznaéenie STRANA AKTIV

Al

AL,

SPOLU MAJETOK r.02+r.33+r.
74

Neobezny majetok r.03+r.11+
r. 21

Dlhodoby nehmotny majetok

sucet (r. 04 azr. 10)

Aktivované naklady na vyvoj (012) -
/072, 091A/

Softvér (013) - /073, 091A/
Ocenitelné prava (014) - /074, 0914/
Goodwill (015) - /075, 091A/

Ostatny dlhodoby nehmotny
majetok (019, 01X) - /079, 07X,
091A/

Obstardvany dlhodoby nehmotny
majetok (041) - /093/

Poskytnuté preddavky na dlhodoby
nehmotny majetaok (051) - /095A/

Dlhodoby hmotny majetok stcet
(r.12 air. 20)

Pozemky (031) - /092A/
Stavby (021) - /081, 092A/

Samostatné hnutelne veci a subory
hnutelnych veci (022) - /082, 092A/

Pestovatelske celky trvalych
porastov {025) - /085, 092A/

Zakladneé stado a tazne zvierata
(026) - /086, 092A/

Ostatny dlhodoby hmotny majetok
(029, 02X, 032) - /089, 08X, 092A/

Obstaravany dlhodoby hmotny
majetok (042) - /094/

C.r.

01

02

03

04

05
06

o7

08

09

10

1

12

13

16

17

18

Brutto Korekcia Netto (beZné) Netto (predch.)
25054772 25064772 5000

25022 309

25022 309



Uétovna zg’wierka k 31. decembru 2025
Suvaha U¢ PODV 1 -01

Oznaéenie STRANA AKTIV

8.

AL

AT,

10.

11.

B.L
Bl s

B.II.

B.IIL1.

1.b.

Poskytnuté preddavky na dlhodoby
hmotny majetok (052) - /095A/

Opravna polozka k nadobudnutému
majetku (+/- 097) +/- 098

Dlhodoby finanény majetok
stcet (r. 22 az r. 32)

Podielove cenné papiere a podiely v
prepojenych uctovnych jednotkach
(061A, D62A, 063A) - /096A/

Podielové cenne papiere a podiely s
podielovou tcastou okrem v
prepojenych €. jednotkach (062A)
- /096A/

Ostatné realizovatelné cenne
papiere a podiely (063A) - /096A/
PoOzicky prepojenym uctovnym
jednotkam (066A) - /096A/
Pozicky vramci podielovej ucasti
okrem prepojenym u¢. jednotkam
(0BBA) - /096A/

Ostatneé pozicky (067A) - /096A/

Dlhove cenné papiere a ostatny
dlhodoby finanény majetok (065A,
069A, 06XA) - /096A/

Pazicky a ostatny dlhodoby fin.
majetok so zostat. dobou splatnosti
najviac 1 rok (0664, 067A, 069A,
06XA) - /096A/

Uéty v bankach s dobou viazanosti
dlhsou ako jeden rok (22XA)

Obstaravany dlhodoby financny
majetok (043) - /096A/

Poskytnuté preddavky na dlhodoby
financny majetok (053) - /O95A/

Obeiny majetok r.34+r.41+r.
53+r.66+r.71

Zasoby sucet(r. 35 azr. 40)
Material (112, 119, 11X) - /191, 19X/

Nedokoncena vyroba a polotovary
vlastnej vyroby (121, 122, 12X) -
/192,193, 19X/

Vyrobky (123) - /1947
Zvieraté (124) - /195/

Tovar (132, 133, 13X, 139) - /196,
19X/

Poskytnuté preddavky na zasoby
(314A) - /391A/

Dlhodobé pohladavky sucet (r.
42 +r.46 azr.52)

Pohladavky z obchodneho styku
suget (r. 43 air. 45)

Pohladavky z obch. styku voci
prepojenym Uc. jednotkam (311A,
3124, 313A, 314A, 315A, 31XA) -
/391A/

Pohladavky z obch. styku v ramci
podielovej ucasti okrem voei

Immocap Finance I s. 1. 0.

p;
-

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34
35

36

37
38

39

40

41

42

43

44

Brutto

25022 309

25022 309

32 463

31237

Korekcia

Netto (bezné)

25022 309

25022 309

32463

31237

1CO: 563 493 94
DIC: 212 228 5693

Netto (predch.)

5000

-
N



Uétovna zavierka k 31. decembru 2025
Suvaha U¢ PODV 1 - 01

Oznadenie STRANA AKTIV

B.IIL

B.IL1.

B.IV.

B.IV.1.

prepojenym uc. jedn. (311A-315A,
31XA)-/391A/

Ostatné pohladavky z obchodného
styku (311A, 312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/

Cista hodnota zakazky (316A)

Ostatné pohladavky voci
prepojenym uctovnym jednotkam
(351A) - /391 A/

Ostatné pohladavky v ramci
podielovej ucasti okrem voci
prepojenym ug. jednotkam (351A) -
13914/

Pohladavky voci spolotnikom,
clenom azdruZzeniu (354A, 355A,
358A, 35XA) - /391A/

Pohladavky z derivatovych operacii
(373A, 376A)

Iné pohladavky (335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A, 378A) - /391A/

OdloZena danova pohladavka
(481A)

Kratkodobé pohladavky sucet(r.
54 +r.58 azr. 65)

Pohladavky z obchodnéeho styku
sucet(r.55azr.57)

Pohladavky z obch. styku voéi
prepojenym Ug. jednotkam (311A-
315A, 31XA) - /391A/

Pohladavky z obch. styku v ramci
podielovej ucasti okrem voéi
prepojenym uc. jedn. (311A-315A,
31XA) - /391A/

Ostatneé pohladavky z obchodneho
styku (311A, 312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/

Cista hodnota zakazky (316A)

Ostatné pohladavky voci
prepojenym tctovnym jednotkam
(351A) - /391A/

Ostatné pohladavky v ramci
podielovej ucasti okrem voci
prepojenym Uc. jednotkam (351A) -
/391A/

Pohladavky voci spolocnikom,
tlenom a zdruZeniu (354A, 355A,
358A, 35XA, 398A) - /391A/

Socidlne poistenie (336A) - /391A/

Danové pohladavky a dotacie (341,
342, 343, 345, 346, 347) - /391A/

Pohladaviy z derivatovych operacil
(373A, 376A)

Iné pohladavky (335A, 33XA, 371A,
374A, 375A, 378A) - /391A/

Kratkodoby finanény majetok
sucet (r. 67 azr.70)

Kratkodoby fin. majetok v
prepojenych uc. jednotkach (2514,

Immocap Finance I 5. r. 0.

.():

45

46

47

48

49

50

51

52

53

54

55

56

B7

58

58

60

61

62

63

64

65

66

67

Brutto

31237

Korekcia

Netto (beiné)

31237

1CO; 563 493 94
DIC: 212 228 5693

Netto (predch.)
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) Immocap Finance I s. . 0.
Uctovna zavierka k 31. decembru 2025 )
Suvaha U¢ PODV 1 - 01 1CO: 563 493 94

DIC: 212 228 5693

Oznadenie STRANA AKTIV C.r. Brutto Korekcia Netto (bezné) Netto (predch.)

253A, 256A, 257A, 25XA) - /291A,
29XA/

Kratkodoby fin. majetok bez kr. fin.
majetku v prepojenych Uc. jedn.
(251A, 253A, 256A, 257A, 25XA) -
1291A, 29XA/

68

Vlastné akcie a vlastné obchodné
podiely (252)

Obstaravany kratkodoby financny

& majetok (259, 314A) - /291A/ 0
B.V. Finanéné uéty r.72+r.73 71 1226 1226 5000
B.V.1. Peniaze (211,213, 21X) 72 5000
2. Uéty v bankdch (221A, 22X, +/- 261) 73 1226 1226
c. Casové rozlisenie sucet(r.75 az 74
r. 78)
C Néaklady buddcich obdobi dlhodobé 75
o (381A, 382A)
9 Naklady budicich obdaobi 76
’ kratkodohé (381A, 382A)
Prijmy buducich obdobi dlhodobé
3 77
(385A)
Prijmy buddcich obdobi kratkodobé
4. 78
(385A)



Immocap Finance I s. 1. 0.
Uétovna zavierka k 31. decembru 2025 )
Suvaha U¢PODV 1 -01 1ICO: 563 49394
DIC: 212 228 5693

SUVAHA (U& POD 1-01) - STRANA PASIV

c.
r.

Oznaéenie STRANA PASIV BeZné obdobie Predch. obdobie
SPOLU VLASTNE IMANIE A
ZAVAZKY r.80+r.101+r. 141
Vlastnéimanie r.81+r.85+r,86+

M r.87+r.90+r.93+r. 97 +r.100 40 - 1800856 R0

79 25054772 5000

Zakladné imanie sacet(r.82air.

A.l 84) 81 5000 5000
Al Zakladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 5000 5000
2. Zmena zakladneho imania +/- 419 83
o Pohladavky za upisané viastné 84
’ imanie (/-/353)
Al Emisné azio (412) 85
AL Ostatné kapitalove fondy (413) 86
g 8 & .88 +r.
ALV, Zakonné rezervné fondy r.88 +r 87
89
ANA Zakonny rezervny fond a nedelitelny a8
R fond (417A, 418, 421A, 422)
a9 Rezervny fond na vlastne akcie a 89

vlastne podiely (417A, 4214A)
AV. Ostatné fondy zo zisku r.91+r.92 90
AN, Statutarne fondy (423, 42X) 91
2. Ostatne fondy {427, 42X) 92

Oceiiovacie rozdiely z precenenia

AM, suéet (r. 94 aZ r. 96)

93

Ocenovacie rozdiely z precenenia

AN majetku a zavdzkov (+/- 414)

94

5 Ocenovacie rozdiely z kapitalovych 95
’ ugastin (+/- 415)

Ocenovacie rozdiely z precenenia pri

3. zluceni, splynuti a rozdeleni (+/- 416) 8
Vysledok hospodarenia minulych
AL rokov r.98+r.99 87
Nerozdeleny zisk minulych rokav
ML
A (428) 98
5 Neuhradena strata minulych rokov a9
’ {/-/429)
Vysledok hospodarenia za iétovné
obdobie po zdaneni /+-/r. 01 - (r, 81
AVIL - 85+r.86+r.87+r.90+r.93+r. 100 = 0URRE
97 +r1.101 +r. 141)
Zavazky r.102+r,118+1,121+r.
o 122 +r1.136 +r. 139 +r. 140 bl 25855120
Dlhodobé zavézky sucet(r.103+r.
B.l. 107 ar. 117) 102 25000 000
B4 Dlhodobé zavazky z obchodneho .
o styku sucet (r. 104 azr. 106)
Zavéazky z obch. styku voci
1.a. prepojenym Uc. jednotkam (321A, 104
4754, 476A)
Zavazky z obch. styku v ramci
1b. podielovej ucasti okrem voci 105

prepojenym Uc. jedn. (321A, 475A,
476A)

18



Ué¢tovna zavierka k 31. decembru 2023
Stvaha U¢ PODV 1 - 01

Oznadenie STRANA PASIV

12.
B.II.

B.II.1.

B.IV.

B.IV.1.

Ostatné zavézky z obchodného styku
(321A, 475A, 476A)

Cista hodnota zakazky (316A)

Ostatné zavazky voci prepojenym
actovnym jednotkam (471A, 47XA)

Ostatné zavazky v ramci podielovej
acasti okrem voci prepojenym uc.
jednotkam (471A, 47XA)

Ostatné dlhodobé zavazky (479A,
47XA)

Dlhodobe prijate preddavky (475A)
Dlhodobe zmenky na uhradu (478A)
Vydané dlhopisy (473A/-/255A)
Zavazky zo socialneho fondu (472)

Iné dihodobé zavézky (336A, 372A,
474A, 47XA)

Dlhodobé zavazky z derivatovych
operacii (373A, 3774)

Odlozeny danovy zavazok (481A)
Dlhodobé rezervy r.119+r.120
Zakonnérezervy (451A)

Ostatné rezervy (459A, 45XA)

Dlhodobé bankové tvery (461A,
46XA)

Kratkodobé zavézky sacet(r. 123+

r. 127 azr. 135)

Zavazky z obchodného styku sucet
(r.124 azr. 126)

Zaviazky z obech. styku voci
prepojenym Uc. jednotkém (321A,
322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 475A,
4764, 4784, 4TXA)

Zavazky z obch. styku v ramci
podielovej Ucasti okrem voci
prepojenym U&. jedn. (321A-326A,
32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)

Ostatné zavézky z obchodneho styku
(321A, 322A, 324A, 325A, 326A,
32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)

Gista hodnota zékazky (316A)

Ostatné zavazky voci prepojenym
uctovnym jednotkam (361A, 36XA,
471A, 47XA)

Ostatné zavazky v ramci podielovej
Ucasti okrem voci prepojenym Uc.
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Zavazky vocispolocnikom a
zdruzeniu (364, 365, 366, 367, 368,
398A, 478A, 479A)

Zavéazky voci zamestnancom (331,
333, 33X, 479A)

Zavazky zo socialneho poistenia
(336A)

Danove zavazky a dotacie (341, 342,
343, 345, 346, 347, 34X)

Immocap Finance 1 s. 1. 0.

108

109

110

111
112
113
114

115

116

125

126

147

128

129

130

181

132

133

Beiné obdobie

25000 000

1920

1920

Predch. obdobie

[CO: 563 493 94
DIC: 212 228 5693



¢tovna z.-'avicrka k 31 decembru 2025
Stvaha U¢ PODV 1 -01

Oznacenie

B.V.
B.V.1.

B.VI.

B.Vil.

c.1.

STRANA PASIV

Zavazky z derivatovych operacii
(373A, 377A)

Iné zavazky (372A, 379A, 474A, 4754,

A479A, ATXA)
Kratkodobé rezervy r.137 +r.138
Zakonneé rezervy (323A, 451A)

Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A,
45XA)

Beiné bankové uvery (221A, 231,
232, 23X, 461A, 46XA)

Kratkodobé financéné vypomoci
(241, 249, 24X, 473A, /-/255A)

Gasové rozliSenie sudet (r. 142 az
r. 145)

Vydavky buducich obdobidlhodobé
(383A)

Vydavky buducich obdobi
kratkodobe (383A)

Vynosy buducich obdobi dlhodobe
(384A)

Vynosy buducich obdobi kratkodobé
(3844)

Immocap Finance I 5. r. 0.

O

134

135

136
137

139

140

141

BeZné obdobie

22 386

22 386

330822

Predch. obdobie

1CO: 563 493 94
DIC: 212 228 5693
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Immocap Finance Is. r. o,
Uttovna zévierlia k 31. decembru 2025 AN
Stivaha UEPODV 1 -01 1C0: 563 493 94

DIC: 212 228 5693
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Uétovna zavierka k 3 I. decembru 2025
Vykaz ziskov a strat U¢ PODV 2 - 01

VYKAZ ZISKOV A STRAT (U& POD 2-01)

C.r.

Oznacenie Text

*%

VI

VIIL

*%

Eit:

Cisty obrat (¢ast Giét. tr. 6 podla
zakona)

Vynosy z hospodarskej éinnosti
spolu sucet (r. 03 azr. 09)

Trzby z predaja tovaru (604, 607)

Trzby z predaja vlastnych vyrobkov
(601)

Triby z predaja sluzieb (602, 606)

Zmeny stavu vnutroorganizacnych
zasob (+/-) (UCtova skupina 61)

Aktivacia (Uctova skupina 62)

Trzby z predaja dlhodohého nehmot.
majetku, dlhodobého hmaot. majetku
a materialu (641, 642)

Ostatné vynosy z hospodéarskej
ginnosti (644, 645, 646, 648, 655,
657)

Naklady na hospodarsku éinnost
spolu r.11+r.12+4+r.13+r.14+r.
15+r.20+r.21+r.24+r.25+r.26

Naklady vynalozené na obstaranie
predaného tovaru (504, 507)

Spotreba materialu, energie a
ostatnych neskladovatelnych
dodavok (501, 502, 503)

Opravné polozky k zasobam (+/-)
(505)

SluZby (Uctova skupina 51)
Osobné naklady (r. 16 aZr. 19)
Mzdove naklady (521, 522)

Odmeny clenom organov
spolocnosti a druzstva (523)

Naklady na socidlne poistenie (524,
525, 526)

Socialne naklady (527, 528)
Dane a poplatky (uctova skupina 53)

Odpisy a opravné polozky k
dlhodobému nehmot. a
dlhodobému hmot. majetku (r. 22
+r.23)

QOdpisy dlhodobeho nehmotneho
majetku a dlhodobého hmotného
majetku (551)

Opravné polozky k dlhodobému
nehmot, a dihodobému hmot.
majetku (+/-) (553)

Zostatkova cena predaného
dlhodobeho majetku a predaneho
materialu (541, 542)

Opravneé polozky k pohladévkam (+/-)
(547)
Ostatné naklady na hospodarsku

cinnost (543, 544, 545, 546, 548,
549, 555, 557)

Immocap Finance 1 s. 1. 0.

01

02

03

04

05

07

08

09

10

1

12

13

14
15
16

17

18

19
20

22

23

24

25

26

Bezné obdobie

349 809

353603

349811

3792

Predch. obdobie

ICO: 563 493 94
DIC: 212 228 5693



Uctovné zavierka k 3 I decembru 2025
Vykaz ziskov a strat U¢ PODV 2 - 01

Oznaéenie Text

*k

VIl

1X.1.

X1,

Xl

X1.1.

Xl

XL

XIV.

*k

Vysledok hospodarenia z

hospodarskej éinnosti (+/-) {r. 02 - 1.

10)

Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05
+r.06+r.07)-(r.11+r.12+r.13 +
r. 14)

Vynosy z finanénej cinnosti spolu
r.30+r.31+r.35+r.39+r.42+r,
43+r, 44

Trzby z predaja cennych papierov a
podielov (661)

Vynosy z dlhodobého finanéneho
majetku sucet(r. 32 azr. 34)
Vynosy z cennych papierov a
podielov od prepojenych Uc.
jednotiek (665A)

Vynosy z cennych papierov a
podielovv podielovej ucasti okrem
vynosov od prepojenych uc. jedn.
(B65A)

Ostatne vynosy z cennych papierov a
podielov (665A)

Vynosy z kratkodobeho finanéného
majetku sucéet(r. 36 azr. 38)

Vynosy z kratkodobeho fin. majetku
od prepojenych U¢. jednotiek (666A)

Viynosy z kratkodobého fin. majetku v
podielovej tcasti okrem vynosov od
prepojenych Uc. jedn. (666A)

Ostatné vynosy z kratkodobého
finanéneho majetku (666A)

Vynosove uroky (r.40+r. 41)

Vynosové uroky od prepojenych
uctovnych jednotiek (662A)

Ostatnée vynosove Uroky (6624A)
Kurzové zisky (663)

Vynaosy z precenenia cennych
papierov a vynosy z derivatovych
operacii (664, 667)

Ostatné vynosy z financnej €innosti
(668)

Néaklady na finanénu éinnost spolu
r.46+r. 47 +r.48+r.49+r.52+r.
53+r.54

Predane cenne papiere a podiely
(561)

Naklady na kratkodoby financny
majetok (566)

Opravne polozky k financnemu
majetku (+/-) (565)

Nakladove uroky (r.50+r.51)

Nakladové uroky pre prepojene
uctovné jednotky (562A)

Ostatne nakladove uroky (562A)

Kurzove straty (563)

Immocap Finance 1 s. 1. 0.

px

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41
42

43

44

45

46

47

48

49

51

52

1CO: 563 493 94
DIC: 212 228 5693

BeZné obdobie Predch. obdobie

- 353603

- 349811

349 809

349809

349809

330879

330822

330822



) Immocap Finance I s. r. 0.
Uctovna zavierka k 31. decembru 2025
Vykaz ziskov a strat Uc PODV 2 - 01

Oznacenie Text Gor Beiné obdobie Predch. obdobie
Naklady na precenenie cennych
P. papierov a naklady na derivatove 53
operacie (564, 567)
Ostatne naklady na finanénu ¢innost
@ (568, 569) o R
Vysledok hospodarenia z finanénej
ek
&innosti (+/-) (r. 29 - r. 45) 2 L
Vysledok hospodarenia za Giétovné
el obdobie pred zdanenim (+/-) (r. 27+ 56 - 334673
r. 55)
R. Dan z prijmov (r. 58 +r. 59) 57 -29317
R.1. Dan z prijmov splatna (591, 595) 58 1920
2 Dan z prijmov odloZena (+/-) (592) 59 -31237
S Prevod podielov na vysledku 0
’ hospodarenia spolocnikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za Gétovné
RuAK obdobie po zdaneni (+/-) (r. 56 -r. 61 - 305356

57-r.60)

Podpisovy zaznam Statutarneho organu / fyzickej osoby, ktora je uétovnou jednotkou:

“Martin'Sramko
konatel spolocnosti ki el spglocnosti
Immocap Finance | s. 1. 0. Imphocap Fifancels.r.o.

1CO: 563 493 94
DIC: 212 228 5693
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Uttovnd zavierkak 3 1.,decembru 2025
Vykaz ziskov a srat U PODV 2- 01

Immocap Finance Is. r. 0.

1C0: 563 493 94
DIC: 212 228 5693
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. Immocap Finance Ls. r, 0.
Uttovna zavierka ke 31. decembru 2025
Pozndmky U PODV 3 - 01 ICO: 563 493 94

DIC: 212 228 5693

VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spoloénosti:

Immocap Financel s.r. 0. (BS SPV 20 s. 1. 0. do 18.08.2025)
Mlynské Nivy 55
821 09 Bratislava

Hlavnou ginnostou Spoleénosti ja poskytovanie Uverov aleho pdZidiek z pefiaZnych zdrojov z{skanych wluéne bez verejnej
wzvy a bez verejne] ponuky majetkovych hodnét.

2.- Udaje o neobmedzenom ruéeni

Spolo&nost nle je neobmedzene rutiacim speloénikom v inych spoloénostiach podia § 56 ods, 5 Obchodného zdkennika,
anl podla podobnych.ustanovenl inych pradpisov.

3. Datum schvalenia uétovnej zavierky za predchadzajlce Gétovné obdobie

Uttovna zavierka Spolodnosti k 31, decembru 2024, za predchadzajiice &tovné obdohle, bola schvédlend valnym
zhromaZdanim Spolognost! 19, decembra 2025.

4. Pravny ddvod na zostavenie Uétovnej zavierky

Uttovnd zavierka Spelodnost! k 31. decemibru 2025 je zostavend ako riadna tstovnd zévierka podla § 17 ods. 6 zékona
NR SR & 431/2002 Z.z. olétovnictve (dalej ,zdkon o iétovnictve”) za UBtovné cbdobkie od 1. jenudra 2025 do
31. decembra 2025,

Ugtovnd zavlerka je urend pre pougfvateiov, ltorl majd primerané znalosti o obchednych a ekonomlckych &innostiach
a Ustovnictve a ktorf analyzujd tieto informdcie s primeranou pozornostou. Uétovna zdvierka neposkytuje a ani neméie

mohli petrebovat. Tito pouZivatelia musia relevaniné informacie ziskat z inych zdrojov.

B. Informacie o skupine

Spolotnost sa nezahifia do konsolidovane] Uttovne] zévierky.

6. Pocet zamestnancov

Spoloénost v roku 2025 a 2024 nezamestnavala Ziadnych zamaestnancov.

Informacie o organoch Gétovnej jednotky

Konatelia: Ing. Martin Sramko (od 12.08.2025)
Michaela Ikrényi Lazarova (od 12.08.2025)
Mgt. Pater Bartosik (do 11.08.2025)
Mgr. Boris Svaby (do 11.08.2025)
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) Immeocap Finance Is. r. o.
Uttovna zavierka k 31, decembru 2023
Poznémky U PODV 3 - 01 160: 563 493 54

DIC: 212 228 5693

" INFORMAGCIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNE) JEDNOTKY

Struktira spoloénikov je k 31. decembru 2025 takato:

Podlel na zakladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
Immofund s.r.o 2500 50 50
HF IMMO a.s. 2 500 50 50
Spolu & 000 100 100

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie &tovne]j zdvierky
Ugtovna zévierka bola zostavena za predpoklady, Ze Spolo&nost bude nepretriite pokratovat vo svojej Sinnosti (going
concern).

Spoloénost vykazuje k 31. decembru 2025 zéporns viastné imanle vo vyske 300 356 EUR, Go by normélne viedlo
i pochybnostiam ohladom nepretriitéhe trvania Spolognosti po dobu minimélne Jedného roka po dni, ku ktorému
sa zostavuje Uttovnd zévierka, Okrem toho krétkodobé zévizky Spolofnosti prevy3ujd jej kratkodoby majetok.
Spolo&nost’ analyzovala svoju finanént situdciu v sGvislosti so zdpernym viastnym imanim, zépornym pracovnym
kapitdlom a dosiahnutym hosgodérskym vysledkom za aktuédlne (Stovné chdobie a predpokladanym vyvojom v roku
2026. Spriaznend spolognost {spolodnost, ktord je kontrolovand alabo spolukontrolované rovnakymi oschami ako
Spolognost) vydala za vydané dihopisy rudenie v prospech majitelov dihopisov a poskytla svoju nehnutelnost ako
zabezpelenie zdvézkov zemltovanych dlhoplsov. Ruzitel sa zavizuje uspokofit- nesplneny zévézok Spoloénosti
v prospech vlastnika dlhopisu po cell dobu drZania dihopisov,

Pomar vlastného imania a zévézkov Spolognostl k 31. decembru 2025 je menej ako 8 ku 100, Spolognost je vzmysle
Obgchodného zdkonnika v krize. Spoloénost'si je vedomd, Ze podla § 67b Obchodného zékonnika Statutdrmy orgén
spoloénosti, ktory zistit alebe s prinliadnutim na vetky ololnosti mohoal zistlt, Ze Spoloénostje v krize, Je povinny v stilade
s poziadavkaml potrebnej odborne] alebe nélefite] starosti urobit véetko, &c by v obdebnej situdcl! urobila ind rozumne
starostlivd osoba v obdebnom postaveni na jej prekonanie, Spolo@nost platl zévazky voti tretfm strandm v rémci ich doby
splatnost. Spolognost planuje dosiahnut zisk v nasledujdcom rolcu 2026 a tak isto aj daléich rokoch. Spoloénost prijaté
pefiaing prostriedky z emisie dlhopisov poskytla dalej ako dlhodoby Urodeny Uver spriaznenaj osobe a planuje slnit
zavazky plyniice z vydanych dlhopisov z v buddicnosti prijatych splédtok istiny a drokov z tehito poskytnutého Gveru a preto
nepovaZuje riziko glynlce z tejto skutoénost! za vysoks.

Vaderle Spolonosti je preto presveddeng, e vyl uvedend faktory nepredstavuji udalost! alebo podmienky, ktoré
méiu vyvolat zavazné pochybnosti o nepretrzitom pokradovan(i v &innosti Spolo&nostl.

Uétovné metody a vieobecné dtovné zdsady boll Gttovnou jednotkou konzistentne aplikované,

2. Poufitie odhadov a lisudkov

Zostavenie U&tovnej zavierky si vyZaduje, aby manaZment Spolo&nosti urobil Usudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviiuju aplikdciu Gdtovnych metdd addtovnych zdsad ahodnotu vykazovandho majetlu, zdvdzkov, vynosov
a ndkladov. Ocdhady a stvisiace predpoklady su zaloZené na minulych skisenostiach ainych rozlidnych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vichediske pre postdenie Ggtovnych hodnot
majetku a zavézkov, ktoré nie s zrejmé z Inych zdrojov. Skuto&né vysledky sa preto moZu {Eit od odhadov.

Odhady a sivisiace predpoklady s neustdle prehodnocované. Korekcle Gétovnych odhadov nie s wykdzané
retrospektivne, ale st vykdzané v obdobi, v ktorom je odhad karigevany, ak korekecia ovplyviiuje Iba toto oidobie, alebo
v ohdobl korekcie a v budicich obdohiach, ak korekcia ovplyviuje toto aj buddce ohdobia.

Usudky

V stvislost! s aplikdclou Gétovnych metdd a Getovnych zésad Spoletnosti nie sl potrebné také Gsudky, kioré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykédzané v O&tovnej zdvierke.

Neistoty v odhadoch a predpoktadoch
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Spolodnost neidentifikovala takid neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktore] by existovalo signifikantné riziko, Ze by
mohla viest k ich vyznamnej Gprave v hasledujiicom Gétovnom obdabi.

3. Dlhodoby finanény majetol
Ako dlhodoby finanény majetok Spoloénost vwkazuje dlhodobé poskytnuté pbzZidky,

Dlhodoby finandny majetok sa pri obstarani {prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hoednotou. Toto ccenenie sa zniZuje o
pochybng a nevymoZitelné pozidky.

4. Pohladavky
Pohladaviy pri ich vzniku sa ocefuji ich menovitou hodnotou. Tote ocenenie sa zniZuje o pochyhné a nevwmozitelné
pohladaviy,

5. Finanéné acty
Finanéné G&ty tvori pefiaZnd hotovost a zostatky na bankovych tétoch, ocenujd sa menovitou hodnotou. ZniZzenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou poloZkou.

6. Néklady budiicich obdobi a prijmy buddcich obdobi
Néklady budticich obdobf a priimy budUcich ocbdobf sa vwkazuj vo vyéke, ktord je potrebnd na dodrZanie zésady vecneja
&asovej stvislosti s G&tovnym obdobim.

7. ZniZente hodnoty majetku a opravné polozZky
Opravné poloZky sa tvorfa na zaklade zdsady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Ze doslo k zniZeniu hodnoty
majetku oproti jehe oceneniu v G&tovnictva. Opravnd poloZka sa G&tuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uétovnictve, Opravné poloZky sa zrudia slebo sa zmenf ich vySka, ak nastane
zmena predpokladu zniZzenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty finanéného majetku a pohladévok
Ku kaZdému dfiu, ku ktorému sa zostavuje G&tovné zévierka sa finan&ny majetok, ktory nie je oceneny redlnou hodnotou
posudzuje s cielom zistit, &i existu]u objektivne dbkazy zniZenia jeho hodnoty.

Medzi ebjektivne dokazy o zniZenf hodnoty finanéngho majatku patri nesplacanie dlhu alebe protipravne konanie dlznika,
redtrukturalizécia pohladavok Sgolotnosti za podmienok, o ktorgeh by Spoloénost za normalnej situdcie neuvazovala,
indikécie, Ze na majetok diZnika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skuteénost, Ze pre cenny papier prestal
existovat aktivny trh.

Pri urdeni nédvratnej hodnoty dverov a pohladdvek sa tieZ berle do (vahy schopnost avykonnost dliZnfka a hodnota
lcolaterdlov a zéruk od tretich stran.

Opravnd poloZka sa zrudl, ak ndsledné zvyienie predpokladanych buddcich ekonomickych UZitkov moZno objektivne
spéjat s udalostou, ktord nastala po vykdzani opravnej polozky.

8. Zavazky

Zdvazky priich vzniku sa ocefiujil menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzatf sa ocefiuj ohstardvacou cenou. Ak sa pri
inventarizécil zisti, Ze suma zévazkov je ind ako ich vy3ka v Gétovnicive, uvedu sg zdvézky vttovnictve av Gétovnej
zdvierke vtomto zistenom ocenen',

9. Rezervy
Rezerva je zAvizok predstavujici existujdcu povinnost Spoloénosti, ktord vznikla z minulych udalostia je pravdepodobng,
Ze v buddcnosti zniZi jej elkonomické UZitky. Rezervy sU zdvéizky s neurditym Sasowm vymedzenim alebo vySicou a ocefiujd
sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujdce] povinnosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje Uétovna zavierka.

Tvorba rezervy sa UStuje na vecne prisludny nékladovy alebo majetkovy Udet, ku ktorému zavazok prislicha, Pouzitie
rezervy sa U&tuje na tarchu vecne prisludného Uétu rezerv so stvztaZznym zapisom v prospech vecne prislugného Uétu
zévazkov, Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Sasti sa tciuje opadnym Udtovnym zépisem ako sa Uétovala tvorba
rezervy.

10. Vydané dlhopisy
Vydané dlhopisy sa pri ich vzniku ocefiujd menovitou hodnotou, Ndsledne sa ich ocenente do diia splatnosti alebo ich

postlpenia na Ind osobu zvysuje o prirasteny dohodnuiy Urok a zniZuje o splatku istiny a spidtku droku.

Naklady sOvislace s emisicu sa Uctujll jednorazovo do nakladov v okamihu emisie.
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11. OdloZené dane
OdloZend dane (odloZend dafiovd pohladdvika a odloZeny dafiovy zavazok) sa vztahujl na:
a) dotasné rozdiely medzi G&tovhou hodnotou majetku a Gétovnou hodnotou zdvézkov vylkédzanou v sivahe a ich
dafovou z&kladhou,
b} rmoZnostumorovat dafovi stratuv budidcnostl, ktorou sa rozumie moznost odpoéftat dafiovi stratu od zakladu
dane v budticnosti,
¢)  moZnost previest nevyuzité dafiovs odpodty a iné dafiové naroky do buducich obdobi.

OdloZensd dafiova pohladdvka ant odlozeny dafiovy zdvazok sa nedituje prl detasnyeh rozdleloch pri prvotnom zadG&tovani
{angl. initial recognition) majetku alebo zévéizku v igtovnictve, ak v Sase prvotného zadtovania nema tento d&tovny
pripad¥plyv ani navysledok hospodérenia ani na zdkiad dane & zérovei najde o kombindciu podnikov {t. j. nejde o OStovny
pripad vznikajiei u kupujdceho pri kiipe podnlku alebo &asti podniku, prijimateta vkladu podniku alebo gasti podniku
alebo u nastupnickej Gétovnej jednotke pri zlaSend, splynuti alebo rozdeleni).

0 odlo¥ene} dafiove] pohladavke z odpoditatelnych dotasnych rozdielov, z nevyuZitych dafiovych strét a nevyuZitych
dafiovych odpodtov & inych dalovych nérokov sa UBtuje len viedy, ak je pravdepodobné, Ze budici zaklad dane, voCi
ktorému lch bude moZné vyuiit, je dosiahnuteiny. OdloZend dafova pohladévka sa preverufe iu kaZdému diu, ku
kterému sa zostavuje UStovna zdvierka a znizuje sa vo vike, v akej je nepravdepodobné, Ze zéklad dane z prijmov bude
dosiahnuty.

Pri vypod&te odlozens] dane sa pouZije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpokladé, Ze bude platit v &ase vyrovnania
odloZene] dane.

V stvahe sa odloZend dafiové pohladdvka a odloZeny dariovy zavizok vykazu]i samostatne. Ak sa vzfahujd na odioZenu
dafl z prijmov toho Istého dafiovnika alde oten isty dafiovy drad, moZe sa vykdzat len vysledny zostatok Sty 481 -
OdloZeny dafiovy zavizok a odlozend dafiové pohladavka.

12. Vydavky budiicich obdobi a vynosy budiicich obdobi
Vydavky buddcich obdobi a wrosy buddcich ohdobf sa vykazuji vo vyéke, ktord je potrebné na dodrzanie zédsady vecnej
a dasove] stvislosti s U&tovnym ohdobim.

13. Urokové vinosy a iirokové naklady
Urokové wnosy a Grokové néklacly sa vykazu]t vo vysledku hospodarenia v tom obdobf, s ktorym &asavo a vecne slvisia.

14. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spoloénost zistl v beZnom G&tovnom ohdobf vyznamnd chybu tykajdcu sa minulych Gétovnych obdobl, opravi tito
chybu na Gétoch 428 - Nerozdeleny zisk minuljch rokov a 429 - Neuhradend strata minulych rokov, 1. . bez vplyvu na
vysledok hospoddrenia v beZnom d&tovnom obdobf. Opravy nevyznamnych chyb minulych GEtovnych obdobl sa Gtuju
v beZnom Gétovnem ebdobl na prisluiny nakladovy alebo vynosovy Gdet.

INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finan&rw majstok Spolognost vwkazuje nasledujice dlhodobé (rogené pozicky poskytnuté spriaznenym
oscham:

Mena Urok p.a. Datum Suma Suma
v % splatnosti K31.12.2025 k31.12.2024
EUR EUR
Dihodohé pézicky
PdZicka - Istina EUR 5,75 31. marca 2029 24 672500
P&%iEIa - Grok EUR 31, marca 2029 349 809
Spolu 25 022 309 0

Prehiad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. janudra 2625 do 31. decembra 2025 je uvedeny vtabuike na
nastadujlcej strane.
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Immocap Finance lsr. 0.
Prehiad o pohybe dlhodobého finanéného majetku

31.12.2025
Prvotné ocenenie (Obstardvacia cena/Vlastné naklady) Opravky/Oprawné poloZky Zostatkova cena
Nazov 01.01.2025 Prirastky Ubytky  Presuny 31.12.202% 01.01.2025 Prirastky Uby’sky Presuny  31.12.2025 31.12,2024  31.12.2025
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Podlelo\fe cenné papiere a podiely v prepojenych G&tovnych 0 o 0 0 a o 0 0 0 o 0 a
jednotkdch
Podislové cen:_'le pjap:ﬁe a pc.ndse.iy 5 pod[elovuu agastou 0 0 0 0 0 0 o 0 0 o 0 o
okrem v prepojenych Udtovnych jednotkach
Ostainé reatizovatelné cenné papisre a podiely [ 0 0 0 0 0 0 0 0 Y 0 0
P&ZiZky prepojenym O&tovnym jednotkém 4] 0 0 0 0 0 o] 0 o] 4] 0 0
Pozitky v ramei podielove] (Zasti okrem prepolenym
tétovnym jednotkdm 0 q 0 0 Q Q ¢ o o 0 4] 0
Ostatné pozicky 0 25022 308 Q 0 25022 308 ) -0 O 0 0 ] 25022309
Dlhové cenné papiere a ostatny dlhodob¥ finan&ny majetok o o] o o 0 0 1] 0 1] i) 0 o
PaZitky a ostatny dthodoby finan&ny majetok so zostatkovou
dobou splatnosti najviac jeden rok 0 0 0 1] 0 1] 1] 1] o] o 0 1]
Uttty v bankach s dobou viazanosti dihSou ako jeden rok 0 0 2] 0 0 0 0 4} 4} 0 o] V]
Qbstardvany dlhodoby finanény majetok 0 [ 0 0 0 o] o 0 o 0 o} 0
Poskytnuté preddavky na dlhodeby finanény majetok 1] o] 0 0 0 0 0 0 0 "] 0 0
Dihodoby finanény majetok spolu Q 25022 308 i ] 0 25022309 L] a 4] o [} 4] 25022309
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2. Odlozena danové pohladéavka

Vypotet odloZenej dafiovej pohladavky je uvedeny v nasiedujucom prehlade:

31.12, 2025 31.12.2024
EUR EUR

Dobasné rozdiely medzi i&tovnou hodnotou
majetlu a iétovnou hodnotou zévézkov aich ;
dafioveu zakladhots ;
~odpoditatetné 22 386 0 i
—zdanitelné 0 0 i
Mozr}ms’d umorovat dafiovd stratuv 126 363 0 ;
huddcnosti 1
NevyuZité danové odpodty a iné dafové o 0 i
naroky .
Sadzba dane z prijmov (v %) 21 21
OdloZend darfiova pohladavka 31237 1)

‘Vykézana odloZens dafové pohladévia 31237 o

Odlo¥end dafiovd pohladdvka sa vykézala vo vyike, v ktorej js pravdepodobné, Ze sav budlcnosti vyuZije. i

Suma neuplatneného umorenia dafove] straty, ku ktorej nebola Gtovana odloZend dafiovd pohladévia je k 31.12.2025 vo vy&ke 185

924 EUR. :
EUR
Stav k 31. decambru 2025 31237 :
Stav k 31, decembru 2024 0
Zmena 31237
ztoho:
- zau&tované do vysledku hospoddrenia 31237 :
~zal&tované do vlastného imania 0 i

3. Vlastné imanie

Zakladné imanie Spolo&nosti k 31. decembru 2025 je 5 000 EUR (k 31. decembru 2024: 5 000 EUR). Zakladné imanie bolo splatené
v plnom rozsahu.

O vysporiadani straty za rok 2025 vo vy8ke 305 356 EUR rozhodne valné zhromaidenie. Névrh Statutdrmeho orgdnu valnému
zhromaZdeniu je preved na neufiradené straty minulych rokov.
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4. Rezerwy

Prehlad o rezervach za beZné Gétovné obdobie je uvedeny v nastedujucom prehlada:

Stav - ZuGtovanie ZlGtovanie Stav

k31.12.
lk1.1.2025 Tvarba (pouzitie) (zrugenie) 2025
EUR EUR EUR EUR EUR
Kratkodobé rezervy, z toho: 0 22 386 0 0 29 386
Ostatné rezervy kratkodobé
Overenie U&tovne] zévierky &) 22140 0 [t} 22140
Vedenle U&tovnictva 0 246 o 0 246
Ostatné rezervy kratkodobé _
spolu 0 22 386 0 0 22 386

B, Zavazky

Zavézky (okrem zévézicov z emitovanych dihopisov a rezerv) podla doby splatnosti si nasledovne:

31.12. 2025 31.12.2024

EUR EUR
Zévazky po lehote splathosti 0 0
Zaviazky vlehote splatnosti 1920
1920

Strulctlira zavazkov (okrem rezerv) podia zostatkove] doby splatnosti k 31. decembru 2025 je uvedend v nasledujdcom prehlade:

Uetovnd Menej ako 1 1-5rokov Viac ako 5

hodnota EUR rok EUR EUR rokov EUR
Vydané dlhapisy 25000 000 0 25000 000 0
Krdtkodobé finan&né vwpomocai 330822 330 822 0 0
Dahové zavBzky a dotacie ] 1920 1920 0 0
25 332 742 | 332742 25 000 000 0

6. Vydané dlhopisy

V rémci dihodobych zavazkov Spolognost eviduje zévizky z vydanyeh dihopisov s fixneu Urokovou sadzbou v menovite] hodnote 25 000
000 EUR so splatnostou v roku 2029, Kupdn je vypldcany roéne (prvy kréatky kupén po polroku od vydania) vidy k 2.4, daného roka.

Informécie o vydanych dlhopisoch k 31. decembru 2025 sii uvedané v nasledujlicom prehlade:

Menovité
Nazov vydaného dlhopisu hodnota Potet Emisny kurz Urok Splainost
Immocap [stropolis 2029 1000 25 €00 100% 5,25% 2.4,2029

vyika tychto zdviizkov rozdelend na istinu a alikvotny Urokovy ndklad podla doby splatnosti je uvedend v nasledujlicom
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prehlade:
31.12.2025 31.12.2024
Do jedného Splatnost Do jedného Splatnost
roka od jedného Viasc ako pét roka od jedného Viac ako pét
vrdtane do piatich rokov vrétane do  pistich rokov
EUR rokov EUR EUR rokov EUR
EUR EUR
Istina 0 25000000 0 0 0 0
Urok 330822 0 0 0 0 0
Spolu 330822 25 000000 0 0 0 0

Splatenie dlhopisov je zabezpedené ruditelsikym vyhldsenim spolodnosti Immocap, a.s. azéloZnym prévam k nehnutelnostiam

vlastnenych spolo&naostou Trnavsks Myto, a.s.

INFORMACIE O DANIACH Z PRiIMOV

Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykézane] dani z prijmov je uvedeny v nasledujticom prehlade:

2025 2024
Zéklad Zaklad
dane Daf Dan dane Dan Dafi
EUR EUR % EUR EUR %
vysledok hospodarenia
pred zdanenim -334 673 0
z toho teoretickd dafi 21 % : -70 281 21 9% 0 0%
Vplyv nevykdzanej dafiovej
pohladavky 185924 39044 -11,67% 0 0%
Dafové licencia 0 1920 -0,57% 0%
Spotu -29 317 8,76% 0%
Splatnd da 1920 -0,57%
OdloZend daf -31 237 9,33%
Celkova vykdzana dafi -29 317 8,76 % 0 0%
INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT
7. Finanéné vynosy
Struktura finanénych vynosov je uvedend v nasledujicom prehlade:
2025 2024
EUR EUR
V;An:l.clsove Uroky z poskytnutej 249 809 0
poZicky
Spolu 349 809 0
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8. Niéklady na poskytnuté sluzby

2025 2024
EUR EUR .
SluZby spojené s emitovanim dlhopisov 325 887 ¢
Qverenie Uétovne] zavierky auditorom 22140 0
U&tovné sluZby 1230 0
Prévne a notérske sluzby 554 0
Spolu 349 811 0
9. Finanéné naidady
2025 2024
EUR EUR
Nakladové lroky 330 822
Bankové poplatky 57 0
Spolu 330879

10. Naklady za audit a poradenstvo

Néklady za audit a poradenstvo obsahujl ndklady za overenie (8tovne] zdvierky auditorskou spolotnostou a iné sluzby poskytnuté touto
spolotnostou v nasledujicom &leneni:

2025 2024
EUR EUR
Nédklady na overenie individualnej ittovnej zévierky
auditorskou spolagnostou 22140 0
Spolu 22 140

11. Cisty obrat

Elenenie Sistého obratu podla § 2 ods. 15 zdkona o G&tovnictve podla jednotlivich typov vynosov Gétovnej jednotky a hlavnych
geografickych oblastl odbytu:

2025 2024
Krajina Vynasy EUR EUR
Slovenska republika Vynosové lroky 349 809 0
Cisty obrat spolu 349 809 0

Informacie o skutoénostiach, kktoré nastali po dni, ku ktorému sa zostavuje uétovna
zavierka, do diia zostavenia Uuctovnej zavierky

Po 31. decembri 2025 do dia zostavenia u&tovne] zévierky nenastali talké udalosti, ktord by si vyZadovali uvedenie v U8tovne] zavierke
k 31. decembru 2025, :
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Informacie o ekonomickych vztahoch tiétovnej jednotky a spriaznenych oséb

Spriaznenymi csobami SpoloEnosti s0  spriaznené aétovné jednotky prostrednictvom rovnakych kontrolujlcich,
spolukontrolujicich osdb, ako aj ich $tatutdrne organy.

Transalkcie s ostatnymi spriaznenymi aschami

Spolonost uskutoénila nasledujlice transakcie s ostatnymi spriaznenymi osohami:

2025 2024
EUR EUR
Vynosoveé Liroky 349 809
Vynosy spolu 349 809
2025 2024
EUR EUR
Pravne sluZby 258 0
Naklady spolu 258

Majetok a zavézky z transakcif s ostatnymi spriaznenymi osobami su uvedené v nasledujlicom prehlade:

31.12, 2025 31.12. 2024
EUR EUR
Poskytnuta dlhodobd poZitka - istina 24 672 500 0
Poskytnuta dlhodobd pdZicka — Grok 349809 0
Majetok spolu 25022 309

resp.

35



-

Uttovna zﬂvigrka k 31. decembru 2025
Poznémky U PODV 3 - 01

PREHLAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehlad o pohybe vlastného imania v priebehu tétovného obdobia fe uvedeny v nasledujicom prehiade:

Immocap FinanceIs. r. 0.

1C0: 563 493 94
DIC: 212 228 5693

c 1.8_;_82\'{’) o5 Prirastiy Ubytky Presuny K3 1it§_\"2025
EUR EUR EUR EUR EUR

Zalkladné imanie 5000 v} 0 0 5000
Zakladné imanie 5000 o] 5000
Zmena zdkladného imania 0 0 G 0 0
Pohladavky za upisané viastné
imanie 0 0 0 0 0
Emisné aZio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 0 0 0 0
Zakonné rezervné fondy 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond
(nedelitelny fond) 0 0 0 0 0
Rezervny fond na vlastné akcie
avlasiné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 ] 0
Ostatné fondy zo zisku o} 0 0 0 0
Ocertovacie rozdisly
Z precenenia 0 0 0 0 o
Ocefovacie rozdiely
Z precenania majetlu
a zdvdzkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely
z kapitalovych Uéastin . 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely
z precenenia pri zli&eni,
splynutf a rozdelen( 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia :
minulych rokov )] 0 0 1] 0
Nerozdeleny zisk minulych
rokov G G 0 0 0
Neuhradena strata minulych
rokov G 0 0 0 0
Vysledok hospodérenia
beZného tétovného obdobia 0 0 ~305 356 0 -305 356
Spolu 5000 0 -305 356 0 -300 356
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Uktovna zdvierka k 31, decembru 2025
Pozndmky Us PODV 3 - 01

Immocap FinanceIs. r. o.

1C0: 563 493 94
DIC: 212 228 5693

Prehlad o pohybe vlastného imania za predchadzajice Uétovné ohdobie je uvedeny v nasledujicej tabulke:

" 1_:’?‘]’(_52“"02 4 Prirastlky Ubytky Presuny K31 it;\;oz 4
EUR EUR EUR EUR EUR

Zakladné imanie 0 5000 0 0 5000
Zakladné imanie 0 5000 5000
Zmena zakiadného Imania 0 0 0 0 o
Pohladavky za upisané vlastné
imanie 0 0 4] 0 0
Emisné aZio ‘ 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 0 0 0 0
Zakonné rezervne fondy 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond
(nedelitethy fond} 0 0 0 0 0
Rezervny fond ha vlastné akcie
avlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 ] 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 ¢ 0 0
Ocefiovacie rozdiely
Z precenenia 0 0 0 (3 0
Qcefovacie rozdiely
Z precenania majeticy
a zavizkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely
Z kapitdlovyeh Néastin 0 0 0 0 0
Ocefovacie rozdiely
z precenenia pri zld&eni,
splynutf a rozdelen 0 0 0 0 0
Vysledok hospedérenia
minulych rokov 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych
rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych
rokov ' 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia
beZného tétovného obdobia 0 0 0 0
Spolu 0 5000 0 5000

37




. Immocap Finance X s. r, 0.
Uttovné zévierka k 31. decembru 2025 .
Poznamky US PODV 3 - 01 ICO: 563 493 94

DIC: 212 228 5693

Prehlad pefiaznych tokov k 31. decembru 2025

2025 2024

EUR EUR
Cisty zisk (pred odpoéitanim drokovych, dafiovych polofislk
a poloZiek vynimo&ného rozsahu alebo vyskytu} -353 660 0
Upravy o nepefiaZné operécie:
Rezervy 22386 0
PefiaZné toky pouZité v prevadzikovej éinnosti -331 274
Zaplatené Uroky 0 0
Prijaté Oroky 0 0
Zaplatena dan z prijmov 0 0
Vyplatena dividendy 0 G
Cisté pefazné toky pouZité v prevadzkovej dinnosti -331274 0
PefaZné toky z investiénej éinnosti
Poskytnuia pdZitkea -24 672 500
Gisté pefiazné toky z investinej &innosti -24 672 500
PefiaZné toky z finandnej Sinnosti
Prijmy z emitovanych dlhopisov 25000000
Cisté pefiazné toky z finan&nej &innosti 25000 000
(Ubytok) prirastok pefiaznych prostriediov a pefiaznych ekvivalentov -3774 5000
Pefiazné prostriedky a pefiaZné ekvivaienty na zadiatku roka 5000 ¢
PeiiaZné prostriedky a pefiainé ekvivalenty na konci roka 1226 5000

PeniaZné prostriedly

PefaZznymi prostriedkami (engl. cash) sa rozumie pefiaZné hotovost, ekvivalenty pefiaine] hotovosti, pefiazné prostriedky na heZnych
U&toch v bankéch alebo pobodkdch zahranidnych bénk, kontokorentny (i6et a tast zostatku Uétu peniaze na ceste, ktory sa viaZe k prevodu
medzi be2nym G&tom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi détami.

PeriaZné ekvivatenty

Pefiaznymi ekvivalentmi {angl. cash squivalents) sa rozumie kratkodoby finangny majetok zamenitelny za vopred zndmu sumu pefiaZnych
prostriedlkov, pti ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najbliziich troch mesiacoch odo dfia, ku Ktorému sa zostavuje Gétovnd
z4vierka, napriklad terminovangé vilady na hankowych Gtoch, ktoré sl uloZené najviac na trojmesacnu vypovedn( lehotu, likvidné cenné
papiere uréené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané Uétovnou jednotkou, ktoré st splatné do troch mesiacov oda diia, ku ktorému

sa zostavuie GEtovna zévierka.
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