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680 mil. EUR

Celkové aktiva

239 mil. EUR

Cista hodnota aktiv majoritného akcionara (EPRA) '

70 mil. EUR

Cista hodnota aktiv minoritného akcionara (EPRA) '

70

Pocéet zamestnancov

ALTO
v Cislach

/1 mil. EUR

Akvizicie od vzniku

56,70 7%

Cista celkova zadlzenost

231 mil. EUR

Zisk po zdaneni

Portfolio komercénych
nehnutelnosti

TRHOVA HODNOTA
408 mil. EUR

KOMERCNE PLOCHY V SPRAVE
138 000 m?

POZICIA NA TRHU
4. najvacsi spravca komerénych

nehnutelnosti v Bratislave

PRIEMERNA OBSADENOST PRIESTOROV
93%

PRENAJATA PLOCHA V ROKU 2024
26 000 m?

PODIEL NA TRHU V OBJEME PRENAJATYCH M2 V ROKU 2024
13%
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Portfélio developmentu

POCET PREDANYCH BYTOV
101 v hodnote 50 milionov EUR

PODIEL NATRHU S PREMIOVYMI NEHNUTELNOSTAMI ?
20%

BYTY VO VYSTAVBE
460

BYTY A KOMERCNE PLOCHY V PRIPRAVE
240 bytov a 60 000 m?

PRIMESTSKA LOGISTIKA V PRIPRAVE
27 000 m?

" EPRA (European Public Real Estate
Association) ¢ista hodnota aktiv upravena je
vypoc¢itana ako vlastné imanie pripadajice na
vlastnikov skupiny ALTO upravené o polovicu
odloZenej dane z precenenia investi¢éného
majetku a o vplyv precenenia finanénych
nastrojov
2 Podsegment prémiového byvania je
definovany priemernou predajnou cenou

k 31.12. 2024 presahujicou 6 000 EUR/m?s DPH



Skupina ALTO spravuje majetok v celkovej hodnote takmer
680 milionov eur, ¢im sa radi medzi vyznamnych, stabilnych
a etablovanych hraéov na trhu s nehnutelnostami. Od svojho
vzniku sme investovali uz takmer 71 miliénov eur do novych
akvizicii a aktivne tak rozsirujeme a diverzifikujeme nase
portfolio. Cista hodnota aktiv skupiny ALTO, upravena podia
metodiky EPRA, vzrastla v uplynulom obdobi o 6 % a dosiahla
309 miliénov eur' Suc¢asne sa zvysSila aj €ista hodnota aktiv
majoritného akcionara, ktora dosiahla 239 miliénov eur

a hodnota pre minoritného akcionara sttpla na 70 miliénov
eur. Tento vyvoj odraza pozitivnu vykonnost nasich investicii
a potvrdzuje dlhodobu stratégiu orientovanu na stabilny rast
a tvorbu udrzatelnej hodnoty.

Zakladom nasho uspechu je tim viac ako 70 skusenych pro-
fesionalov, ktori kombinuju odborné znalosti s dorazom na
zodpovedné rozhodovanie. Vdaka ich nasadeniu a expertize
dokazeme realizovat projekty v réznych segmentoch a pruz-
ne reagovat na meniace sa trhové podmienky.

NasSe kapacity a investi¢né zdroje alokujeme do vystav-

by, prenajmu, predaja a spravy modernych nehnutelnosti

v troch kli€¢ovych segmentoch s vysokym potencidlom rastu.
Najvacési podiel na celom portféliu ma sprava kancelarskych
budov, nasledovana developmentom rezidenénych projektov
v centralnych lokalitach Bratislavy. Aktivne vstupujeme do
sektora primestskej logistiky, ktory planujeme rozvijat a zvy-
Sovat jeho podiel na aktivach skupiny.

Skupina
6 ALTO

V segmente komerénych nehnutelhosti sme 4. najvac-
§im spravcom, pricom trhova hodnota nasho portfélia
predstavuje 408 miliénov eur. V sprave mame 138 000 m?
komerénych ploch, ktoré aktualne dosahuji obsadenost na
urovni 93 %.

V roku 2024 sme prenajali priblizne 26 000 m? kancelarskych
priestorov, ¢o predstavuje 13 % z celkového objemu transak-
cii uskutoénenych na bratislavskom trhu. Objem renegociacii
existujucich zmlav dosiahol 16 800 m?, pricom viaceré predi-
Zenia najomnych zmliv sme uzavreli so spolo¢nostami, ktoré
su s nasimi projektmi spaté dlhodobo. Vysledky leasingovej
¢innosti potvrdzuju konkurencieschopnost nasich projektov
na trhu a zaroven stabilitu vztahov s existujucimi klientmi.
Schopnost udrzat vysoku mieru prenajatosti a zaroven
nadviazat nové partnerstva odzrkadluje kvalitu priestorov aj
profesiondlny pristup v oblasti spravy a prendjmu nehnutel-
nosti.

Rezidenéné portfélio zaznamenalo prvi Uspesne dokon-
¢end rezidenénu stavbu v ramci znacky ALTO - projekt

SKY PARK 4. veza bol skolaudovany v stlade s planovanym
harmonogramom.

Architektonické dielo Zahy Hadid bude pokrac¢ovat

v ramci svojho piateho a zaroven posledného projektu -

SKY PARK Tower. Po dokladnom zhodnoteni trhu sme
pristupili ku konverzii pévodného zameru z kancelarskeho na
reziden¢ny development. Vystavba napreduje podla planu

a predpredaj bytovych jednotiek bol spusteny na prelome
rokov.

Spolu s projektom Florian Residence | sme v uplynulom roku
predali 101 bytov v celkovej hodnote takmer 50 milionov EUR
bez DPH. V podsegmente prémiového byvania? predstavuje
predaj bytov skupiny ALTO az 20 % podiel na bratislavskom
trhu. Tento vysledok odraza nasu silnu poziciu v oblasti pré-
miového byvania, po ktorom dopyt neustale rastie. Sme hrdi
na to, Ze mézZeme nasim klientom ponuknut kvalitné a ex-
kluzivne byvanie v centralnych mestskych lokalitach, ktoré
spliia vysoké naroky na komfort a dizajn.

Aktualne mame vo vystavbe viac ako 460 bytov, z ktorych
¢ast bude odovzdana v priebehu nasledujtcich mesiacov.
Okrem toho mame v priprave dal$ich takmer 240 bytov

a 60 000 m?komercnych arezidenénych ploch, ktoré planu-
jeme zahrnut do nasich buducich projektov.

Sucastou nasej stratégie je i diverzifikacia segmentov

a typov projektov, preto sme aktivni aj v ramci nasej novej
platformy modernych primestskych skladov na prenajom,
zameranej na malych a strednych podnikatelov. Skladovy
projekt STORE.TO s 27 000 m2 skladovych pléch uz ziskal
uzemné povolenie a vystavba sa ¢oskoro zacne.

Tieto Cisla sved¢ia o naSej dynamickej expanzii a odhodlani
pokracovat vo vystavbe kvalitnych a udrzatelnych budov pre

nasich klientov.
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SKY PARK TOWER

' EPRA (European Public Real Estate
Association) ¢ista hodnota aktiv upravena je
vypocitana ako vlastné imanie pripadajlice na
vlastnikov skupiny ALTO upravené o polovicu
odloZenej dane z precenenia investi¢éného
majetku a o vplyv precenenia finanénych
nastrojov

2 Podsegment prémiového byvania je
definovany priemernou predajnou cenou
presahujicou 6 000 EUR/m?s DPH



SKY PARK 4. VEZA

VAZENE DAMY A PANI,

s vel'kou radostou a hrdostou vam predkladam vyroénu spravu
za uplynuly rok, ktory bol pre nasu spolo¢nost mimoriadne
uspesny a plny vyznamnych udalosti.

Jednym z najvyznamnejSich milnikov bola kolaudacia nas-

ho prvého rezidenéného projektu ALTO od svojho vzniku

- SKY PARK 4. veza. Projekt sme skolaudovali presne v ¢ase,
ako sme pri vzniku Alta predpokladali, bez prietahov a zdrZani.
Tento uspech je dokazom nasej schopnosti planovat a realizo-
vat projekty efektivne a véas.

V ramci SKY PARK Tower, nasho najvac¢sieho a najpokrokovej-
8ieho projektu, sme prijali tazké rozhodnutie o jeho konverzii
na byty v roku 2023. Sme hrdi na to, Ze sme dostali zavazné
stanovisko Hlavného mesta, pravoplatni zmenu navrhovanej
¢innosti a zaCiatkom roka 2025 sme dostali pravoplatni zmenu
stavby pred dokonéenim. V priebehu dvoch rokov od roz-
hodnutia sme nielen naprojektovali, ale aj zabezpecili vSetky
potrebné povolenia a pokracujeme tak vo vystavbe najlepsej
veze od Zahy Hadid v Bratislave.

Uspesne pokracujeme aj vo vystavbe Florian Residence I,
najprestiznejsieho bytového domu od ALTO, ktory je nekom-
promisny vo v§etkych detailoch. Tento projekt zahfia suché
vrty, kamennu fasadu, stropné chladenie formou aktivneho
beténového jadra a podlahové kurenie.

Pre nas novy projekt SKY PARK Square (p6vodne oznac¢ovany
ako Blok 5.1) sme zorganizovali medzinarodnu architektonicku
sutaz za Gc¢asti renomovanej poroty zlozenej z odbornikov z ce-
Iého sveta. V sutazi zvitazil navrh od prestizneho holandského
ateliéru Mecanoo. Tento koncept rozSiri zeleny park v centre
nového downtownu na velkost vyrazne presahujicu Medicku
zahradu a prinesie architekturu, ktora sa odliSuje od Zahy
Hadid, avSak ju vhodne doplni.

Pocas roka sme Uspesne vydali emisie dlhopisov, ktoré sa
rozpredali v priebehu doslova par dni. TeSi nas dévera, ktoru
dostavame od nasich investorov a partnerov.

Dakujem vam v$etkym za vadu podporu a spolupracu. Tegime
sa na dalSie uspechy a vyzvy, ktoréas ¢akaju v budicom
roku. S uctou,

Uvodné
slovo




Dolezité
udalosti
roka 2024

e

VYSTAVBA FLORIAN
RESIDENCE V PLNOM
PRUDE

i

o !

Pokracovali sme s vystavbou prvej
etapy projektu Florian Residence

v blizkosti Narodnej banky Slovenska,
v ramci ktorej vznikne osempodlazny
dom so 73 bytmi a apartmanmi. Prva
fazu planujeme stavebne ukongit

a skolaudovat v priebehu roka 2025.
Povolovaci proces druhej etapy
projektu s 239 bytmi sa nam podarilo
uspesne dotiahnut zaciatkom roka
2025 vydanim stavebného povolenia.

FLORIAN RESIDENCE |




KOLAUDACIA 4 VEZE
SKY PARK

Zaciatkom roka 2024 bola pravo-
platne skolaudovana Stvrta veza
multifunkéného projektu SKY PARK.
Stalo sa tak presne v termine, ktory
sme pred dvomi rokmi na zaciatku
vystavby avizovali. Vystavba Stvrtej
rezidenénej veze na rohu Culenovej
a Landererovej ulice sa zac¢ala na jar
2021.V projekte s 264 bytmi na 31 po-
schodiach nam do konca roka ostali
na predaj posledné jednotky.

ZACATIE VYSTAVBY
SKY PARK TOWER

V roku 2024 sme pokracovali s vy-
stavbou piatej rezidenénej budovy
Sky Parku - SKY PARK Tower, ktora
sa s vySkou takmer 125 metrov zaradi
medzi dominanty Bratislavy a prinesie
na trh takmer 400 bytov. Hoci bola
pévodne projektovana ako adminis-
trativna budova, racionalne zhod-
notenie situacie na trhu, a najma pri
jednoznacnej voli ALTO Real Estate
zachovat tuto ikonicku architekturu,
tak ako bola navrhnuta ateliérom
Zaha Hadid, nas priviedlo k rozhod-
nutiu stavbu v sulade s aktualnym
Uzemnym planom redesignovat na
primarne bytovu vystavbu. Ak Stvrta
veza bola evoluciou prvych troch,
SKY PARK Tower predstavuje pomy-
selnu revoluciu na trhu s prémiovym
byvanim v Bratislave, kedZe ztroCuje
okrem iného aj viac ako Stvorro¢né
skusenosti z uzivania prvych troch
reziden¢nych vezi. Podarilo sa nam
tiez Uspesne zavrsit transakciu
ziskania syndikovaného (,,club deal”)
bankového financovania vo vyske
takmer 123 miliénov EUR na vystavbu
projektu, podpisom tverovej zmluvy
zacCiatkom roka 2025 s Tatra ban-
kou ako hlavnym aranzérom uveru,
as CSOB, SLSPa VUB.

TV ——

'

SKY PARK TOWER

STORE.TO ZiSKAL UZEMNE
ROZHODNUTIE

Na prelome rokov 2024 a 2025 sme
ziskali pravoplatné izemné rozhod-
nutie na vystavbu moderného skla-
dového arealu STORE.TO pri vstupe
do Bratislavy na pomedzi medzi
mestskymi ¢astami Rac¢a a Vajnory.
V ramci projektu vybudujeme tri ob-
jekty predajnych skladov s celkovou
plochou 27-tisic metrov Stvorcovych.
STORE.TO sa zameriava na ponuku
flexibilnych skladovych priesto-

rov, ktoré spliiaju potreby malych

a strednych podnikatelov, e-shopov,
distribuénych centier ¢i vyrobnych
prevadzok. Cely projekt je navrhnuty
s ohladom na ekologické rieSenia

a nizkonakladovu prevadzku.

USPESNA
ARCHITEKTONICKA SUTAZ
NA SKY PARK SQUARE
(BYVALY BLOK 5.1)

Zaciatkom roka 2024 sme vyhlasili
vitaza medzinarodnej ideovejarchi-
tektonicko-urbanistickej sutaze Blok
5.1v lokalite Chalupkova - Mlynské
Nivy v ramci novovznikajuceho centra
Bratislavy.

Vitazny navrh, ktory predlozilo
holandské architektonické Studio
Mecanoo, ktoré ma bohaté skise-
nosti s navrhovanim a realizaciou
vynimo¢&nych projektov, pricom
Casto netradicnym spdsobom spaja
discipliny architektury, urbanizmu,
krajiny a interiéru. Cielom bolo dotvo-
renie Stvrte, ktoru architektonickou
kvalitou vo vel'kej miere zadefinoval
projekt SKY PARK.

Projekt vznikne na pozemkoch

o vymere takmer 15-tisic metrov
Stvorcovych, ktoré sa nachadza-

juv bratislavskom Starom Meste,

v lokalite medzi aredlom SKY PARK

a byvalou do¢asnou autobusovou sta-
nicou. Uzemie je ohraniéené ulicami
Bottova, Tovarenska a Chalupkova,

v susedstve s ktorymi prave vznika
nové moderné centrum mesta.
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SKY PARK SQUARE

DLHOPISY - POKRACOVANIE
DIVERZIFIKACIE
FINANCOVANIA

Pocas uplynulého roka sme pokraco-
vali v diverzifikacii financovania nasich
projektov. V- aprili 2024 preto spolo¢-
nost ALTO Funding zo skupiny ALTO
Real Estate UspesSne upisala svoju
druht emisiu zabezpecéenych dlhopi-
sov v objeme 25 miliénov eur. Dlhopisy
so splatnostou tri roky, a s moznos-
tou pred¢asného splatenia po dvoch
rokoch, su Uro¢ené pevnou trokovou
sadzbou vo vyske 5,50 % p. a.

Veduicim manazérom emisie bola
Slovenska sporiteliia, prostrednic-
tvom ktorej sa cela emisia vypredala
v priebehu niekol'kych dni. Emisia
vyvolala vel'ky zaujem investorov,

¢o sved¢i o mimoriadnej finanénej
stabilite a dovere investorov voci spo-
lo¢nosti. DIhopisy st zabezpecené
zaloznym pravom k pozemkom pro-
jektu SKY PARK Tower a rucitel'skym
vyhlasenim holdingovej spolo€nosti
ALTO Real Estate.

DOLEZITE UDALOSTI ROKA 2024

JOINT VENTURE S TATRA
ASSET MANAGEMENT

V priebehu roka 2024 sme rokovali

s Tatra Asset Management, najvac-
§im spravcom podielovych fondov

na Slovensku, o zvy$eni podielu TAM
v spolo¢nom joint venture portféliu
zameranom na prenajom adminis-
trativnych priestorov. Dohodu sme
uzavreli na prelome rokov, pricom
tento krok vnimame ako silny dokaz
spravnosti nasho strategického part-
nerstva a spolo¢nej vizie poskytovat
moderné a vysoko kvalitné kance-
larske priestory. Vacsinovy podiel si

v spolo¢nych aktivach ponecha skupi-
na ALTO, ktora bude nadalej zodpo-
vedna za spravu spolo¢ného majetku.

Portfélio spoloéného podniku zahfia
prestizne projekty, ako su Digital Park
1a 2, SKY PARK Offices a CBC 345,
ktoré sa nachadzaju v centralnych
lokalitach Bratislavy. Tieto nehnutel-
nosti ponukaju moderné a efektivne
priestory pre firmy roznych vel'kosti,
pricom klad( déraz na udrzatelnost
atechnologické inovacie.



STAVEBNE POVOLENIE
A VYSTAVBA PROJEKTU
STORE.TO

Po ziskani uzemného povolenia
zaciatkom roka 2025 planujeme
tento rok uzavriet povolovaci proces
projektu - ziskat stavebné povolenie
a zacat s vystavbou projektu.

TRETIA EMISIA DLHOPISOV

Na mimoriadne uspesnu prvu a druhu
emisiu sme nadviazali zaCiatkom roka
2025, ked spolo¢nost ALTO Funding 2
upisala tretiu emisiu dlhopisov v obje-
me 15 miliénov eur. DIhopisy so splat-
nostou tri roky st Gro¢ené pevnou
urokovou sadzbou vo vyske 5,15 % p.
a. lde o velmivyznamny a koncepény
krok, kedze tieto dlhopisy su ,,holdin-
gového* typu, a vdaka nim UspesSne
napredujeme v stratégii stability

a diverzifikacie zdrojov financovania.

STORE.TO

Najblizsie
VYZVY

pre skupinu
ALTO

KOLAUDACIA PROJEKTU
FLORIAN RESIDENCE |

Na konci tohto roka nas ¢aka vy-
znamny milnik - kolaudacia projektu
Florian |. Po mesiacoch intenzivnej
prace sa blizime k ukonéeniu vystav-
by. V nadvaznosti na ispesnu kolau-
daciu zaéneme postupne odovzdavat
73 bytovych jednotiek ich budicim
majitelom. Tento moment predstavuje
nielen technické zaviSenie projektu,
ale aj naplnenie vizie vytvorit moder-
né a kvalitné byvanie pre desiatky
rodin.
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VYSTAVBA PROJEKTU
FLORIAN RESIDENCE II

Uspes$na finalizacia projektu Florian

| je zaroven pevnym zakladom pre
jeho pokracovanie. V nasledujicom
obdobi vstupujeme do 2. fazy vystav-
by, v ramci ktorej planujeme vybu-
dovat dalSich takmer 240 bytovych
jednotiek.

Tymto rozSirenim reagujeme na pre-
trvavajuci dopyt po modernom byvani
a pokracujeme v naSom zavazku
rozvijat kvalitné a dostupné byvanie

v danej lokalite. Druha faza nadvazuje
na urbanisticku a architektonicku vi-
ziu celého projektu a zaroven zohlad-
fuje skusenosti a spatnu vazbu z jeho
prvej etapy.

NAJBLIZSIE VYZVY PRE SKUPINU ALTO

FLORIAN RESIDENCE I
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SKY PARK OFFICE A JURKOVICOVA TEPLAREN



Kancelarske

portfolio

Bratislavsky kancelarsky trh v roku 2024 opéat preukazal svoju
odolnost a schopnost prispdsobit sa meniacim sa podmien-
kam. Napriek obmedzenej developerskej aktivite a pretrvava-
jucemu trendu hybridnej prace vykazal sektor zdravy rast so
zretelom na kvalitu, ESG $tandardy a dlhodobu udrZatelnost.

Firmy ¢oraz CastejSie prehodnocuju svoje portfélia, optimali-
zuju vyuzitie priestorov a hladaju efektivne, moderné a envi-
ronmentalne Setrné kancelarie. Lokalita, technologicka turoven
budovy a certifikacia sa stavaju rozhodujucimi faktormi pri
vybere novych priestorov.

Napriek zmenam v preferenciach ndjomcov a pomerne nizkej
developerskej aktivite zaznamenala Cista leasingova aktivita *
40 % medziro€ny narast, s celkovou prenajatou plochou viac
nez 115 000 m2 Trh bol pohanany najma klientami z IT sek-
toru a verejnej spravy. Trhu nadalej dominuju predizenia uz
existujucich najomnych zmluv, ktoré tvorili az 54 % vSetkych
transakcii. Nové kontrakty predstavovali 27 %, pred-prenajmy
16 % a expanzie uz podpisanych priestorov 3 %.

Dopyt po modernych, energeticky efektivnych kancelariach
mal vyrazny vplyv na vyvoj miery neobsadenosti aj vySku
najomného. V najatraktivnejsich ¢astiach Bratislavy, predo-
vSetkym v centre, sa najomné pri prémiovych kancelariach
pohybuje na trovni 20 €/m?/mesiac, pricom trhovy priemer sa
drzi okolo 15 €/m?/mesiac.

Udrzatelnost sa v roku 2024 definitivne etablovala ako klti¢ovy
faktor pri rozhodovani najomcov aj investorov. Dopyt po budo-

vach s certifikatmi LEED, BREEAM a WELL rastie, pricom bez

certifikacie bude ¢oraz naro¢nejsie udrzat konkurencieschop-
nost.

Spoloénost Alto prostrednictvom svojich projektovych spo-
loénosti vlastni a spravuje viac nez 138 000 m? kancelarskych
priestorov s priemernou obsadenostou 93 %, ¢o vyrazne
prevySuje trhovy priemer v Bratislave na trovni 87 %. VSetky
hlavné projekty v portféliu, ako napriklad Sky Park Offices,
Digital Park | & Il a Jurkovi¢ova Teplaren, su certifikované

v oblasti udrzatelnosti - vratane LEED GOLD - ¢o posiliiuje ich
atraktivitu a dlhodobu hodnotu.

Developerska aktivita zostava nizka, priCom v Stvrtom kvartali
2024 neboli dokonéené Ziadne nové kancelarske priestory. Ku
koncu roka bolo v Bratislave 72 000 m? kancelarskych priesto-
rov vo vystavbe.

Nase portfélio kancelarskych budov plne zohladiuje aktualne
poziadavky ndjomcov - od flexibilného dizajnu priestorov, cez
vybornu dostupnost, az po doraz na energeticku efektivnost
a kvalitné sluzby. Aj vdaka tomu sme v roku 2024 zaznamena-
livyrazné Uspechy v oblasti prenajmu, ked' sa leasingovému
oddeleniu podarilo prenajat takmer 26 000 m? kancelarskych
ploch, €o'predstavuje 13 % z celkového objemu transakcii
realizovanych na bratislavskom trhu. Tento vysledok nas radi
medzi najaktivnejSich hracov na trhu a potvrdzuje konkuren-
cieschopnost nasich projektov.

Objem renegociacii existujucich najomnych zmliv dosiahol
16 800 m? pri¢om viacero klientov sa rozhodlo pokracovat
v dlhodobych vztahoch s nagimi projektmi:

- OMV, najomca v Digital Parku od jeho otvorenia, predizila
zmluvu o dalSich sedem rokov.

- Oracle predizil svoj najomny vztah o viac ako pat rokov.

- Pixel Federation, pritomna v projekte uz viac ako desat
rokov, predizila kontrakt o $est rokov a zaroveii expandovala
o dalsich900 m2

Tento fakt dokazuje spokojnost najomcov s kvalitou nasich
priestorov aj poskytovanych sluzieb.

Portfélio sme v roku 2024 rozsirili aj o nové prestiZzne spolo¢-
nosti. Uzavreli sme dlhodobé zmluvy (na 10 rokov) s firma-
mi Porsche, Commander a Renomia, ktoré si zvolili nase
priestory pre svoje nové sidla v Bratislave. Tieto partnerstva
potvrdzuju, Ze nase projekty su atraktivne pre lokalne aj
medzinarodné znacky.

Uvedomujeme si, ze sluzby a kvalita prostredia zohravaju
kl'dcovu tlohu v spokojnosti ndjomcov. Preto sme v roku 2024
posilnili retailové zazemie v nasich kancelarskych kom-
plexoch a zaroven sme kladli déraz na budovanie komunity

a podporu zdravého Zivotného stylu.

- V Sky Parku pribudli supermarket Billa, fitnescentrum
Form Factory a prémiova kaviaren a praziaren kavy
Jungle Roastery.

- V Digital Parku sme portfélio doplnili o Bistro Grain a bistro
Lokal u nas.

Okrem novych prevadzok sme pre najomcov pravidelne
organizovali komunitné akcie, ako su Sportové tréningy,

Dni zdravia ¢i oblibené swapy oble€enia, knih a rastlin, ktoré
prispievaju k vytvaraniu prijemnej a udrzatelnej pracovnej
komunity.

KANCELARSKE PORTFOLIO

Nasge portfélio v nasledujtcich rokoch planujeme doplnit

o projekt SKY PARK Square, ktory predstavuje dalsi krok
vpred z hladiska udrzatelnosti a technologickych inovacii.
Uz pri navrhu zohladriujeme vSetky kltucové poziadavky mo-
dernych najomcov vratane:

- energetickej efektivnosti,
- znizenia uhlikovej stopy,
- a maximalne efektivneho vyuzitia technoldgii.

Nasim cielom je znizit prevadzkové naklady o priblizne 2 €/
m2/mesacne, najma vdaka vyuzitiu ispornych technolégii,
inteligentného riadenia budovy a obnovitelnych zdrojov ener-
gie. SKY PARK Square sa tak stane referenénym projektom
pre moderné kancelarske budovy v Bratislave.

Vysledky leasingovej ¢innosti v roku 2024 potvrdzuju, ze
nase projekty spifiaju o¢akavania trhu - nielen z pohladu
dizajnu a udrzatelnosti, ale aj sluzieb a kvality spravy. Schop-
nost udrzat vysokU mieru prenajatosti, nadviazat nové part-
nerstva a zarover prehibit spolupracu s existujucimi klientmi
je dokazom déveryhodnosti, profesionality a hodnoty, ktoru
ALTO svojim nadjomcom dlhodobo pontka.

3 Celkova leasingova aktivita oCistena
o renegociacie.



Rezidencneée
portfolio

Rok 2024 bol pre ALTO Real Estate zasadny. V ¢ase, ked'
nakupné spravanie beznych kupujucich ovplyviiovali dozvuky
skokového rastu Urokovych sadzieb, zvySené Zivotné naklady
¢i pripravovana zmena sadzby DPH, nasa spoloc¢nost doka-
zala prosperovat vdaka strategickej orientacii na prémiové
projekty v centralnych lokalitach. Ide o stratégiu, ktora sa
ukazala nielen ako Uspes$na, ale predovSetkym ako dlhodobo
udrzatelna.

Zrealizovali sme predaj 101 bytov v hodnote takmer 50 mi-
lionov eur, pricom medzi kl'i¢ové milniky patrila Uspesna
kolaudacia 4. veze Sky Parku, Start predpredaja ikonickej
SKY PARK Tower - poslednej a najambiciéznejsej veze

z portfdlia Zahy Hadid - a zaciatok predaja 1. etapy projektu
Florian, butikového developmentu v tesnom dotyku s histo-
rickym jadrom mesta.

Vsetky tieto projekty spaja rovnaky rukopis: déraz na vyni-
modénu architekturu, remeselnu kvalitu, udrzatelné technolé-
gie a désledne premysleny urbanizmus.

SKY PARK Tower uzatvara jedineény stubor budov od Zahy
Hadid a stane sa vySkovou dominantou novej Stvrte. Nadva-
zujuci projekt SKY PARK Square rozsiri zeleny park, posilni
funkény mix a zadefinuje tuto lokalitu ako novy prirodzeny
downtown Bratislavy.

Florian Residence ma iny charakter, no rovnako silny vyznam
- butikova mierka, velkorysé dispozicie, udrzatelné rieSe-

nia a exkluzivna lokalita pod Narodnou bankou Slovenska,
ktora konecne prejde transformaciou a revitalizaciou, aku

si ako jedna z poslednych volnych ploch v dotyku so Starym
Mestom zasluzi. Po rokoch nevyuzitého potencialu prinasa-
me tejto Casti mesta novy zivot a ponukame klientom mozno
jednu z poslednych prilezitosti vlastnit ,,svoj kiisok Starého
Mesta“.

Nase rozhodnutia nie su reakciou na trh, ale désledkom dlho-
dobej vizie. Napriek makroekonomickym vykyvom sa ALTO
mohlo opriet o stabilny dopyt zo strany kupujucich, ktori su

v mensej miere odkazani na hypotekarne financovanie kupu-
jucich, ktori nehladaju kompromisy, ale dlhodobu hodnotu.

A ta sa v Bratislave nachadza prave v centralnych lokalitach
- v prostredi, kde nové kvalitné byvanie bude pribudat ¢oraz
zriedkavejsie.

Ide o stratégiu, ktora ma oporu v datach. Prieskum medzi
kupujicimi v projekte SKY PARK ukazal, ze az 98,8 % z nich
povazuje lokalitu za jeden z najvyznamnejSich faktorov pri
rozhodovani, nasledovanu prostredim - parkom, ihriskami
a Jurkovi¢ovou Teplariou. Samotni znacku SKY PARK
pritom vnima pozitivne az vel'mi pozitivhe 96,8 % klientov.
Pre mnohych uz SKY PARK nepredstavuje len nazov projek-
tu, ale synonymum celej novovzniknutej pulzujucej Stvrte
s puncom modernej mestskej komunity.

To vSetko by nebolo mozné bez dlhodobej dévery nasich
klientov. Viac ako tretina predajov prichadza z referencii
alebo opakovanej kupy. Spatnu vazbu nielen zbierame, ale
systematicky ju zapracovavame - kazdy novy projekt je evo-
laciou tych predoslych. Vyssi Standard uz nie je len marke-
tingovym heslom, ale prirodzenym o¢akavanim.

Aj preto budeme pokracovat v tom, ¢o vieme robit najlep-
Sie - prinasat prémiové byvanie tam, kde to ma zmysel:

v centre mesta. Verime, ze prave centralne lokality — s vy-
spelou infrastrukturou, pe$ou dostupnostou sluzieb, kultury
a kvalitného verejného priestoru - si dlhodobo udrzia hodno-
tu a odolaju trhovym vykyvom. V ¢ase neistoty su to piliere
stability. V ¢ase presyteného trhu a nejasnych trendov su
to istoty, na ktorych sa da stavat.

Staviame na hodnote, nadé¢asovom dizajne, prémiovych
rieSeniach a dévere bonitnych klientov - prave v tom spociva
na$a jasna odliSnost od ostatnych developerov.

Nase projekty nie st len o byvani. St o tom, ako ma vyzerat
mesto, ktoré si vazi kvalitu, kontinuitu a viziu. V roku 2025
budeme tuto viziu - s hrdostou a pokorou - nadalej budovat.
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Historicky vyznamna budova navrhnuta renomovanym
slovenskym architektom Dusanom Samuelom
Jurkovicom. Teplaren ziskala v roku 2008 Statut
narodnej kulturnej pamiatky a dnes po kompletnej
rekonStrukcii sluzi ako galéria, reStauracia, coworkingovy
priestor a ako sidlo spolo¢nosti ALTO Real Estate.

Jurkovicova
Teplaren

SiDLO SPOLOCNOSTI
ALTO Real Estate

ROK AKVIZICIE

2022
OCENENIE

PRENAJIMATELNA PLOCHA Cena Dusana Jurkovica, Stavba

4 300 m? office | 1 000 m? retail roka, Pamiatky a mized v kategodrii
obnova - adaptacia, Interiér roku,

OBSADENOST The Architecture Master Prize, BigSEE

92% Architecture Awards, German Design
Award, Iconic Awards

ARCHITEKTI

Martin Pasko a DF CREATIVE GROUP HLAVNi NAJOMCOVIA

Studio Perspektiv ALTO Real Estate, BASE - UNICEF,

PAMARCH AmCham, SUFIO, WERK, .DOT Gallery 25




Jedinecné, technoldgiami nabité kancelarske
priestory boli navrhnuté podla zasad udrzatelnosti.
SKY PARK Offices je najmodernejsou kancelarskou
budovou na Slovensku z hladiska pristupove;j
technologie na principe digitalneho kluca.

SKY PARK

ROK AKVIZICIE
2022

PRENAJIMATELNA PLOCHA
30 000 m? office | 1300 m? retail

OBSADENOST
97 %

ARCHITEKTI
Vietzke & Borstelmann
GFlI

OCENENIE
ClJ - Best Office Development

CERTIFIKATY
LEED GOLD, Predcertifikacia WELL
GOLD

Offices

HLAVNi NAJOMCOVIA

Dentons, Vacuumlabs, Huawei, AON,
Uniga, BNP Cardiff, Solargis, Itera,
Mazars, Servier
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Digital Park patri medzi najznamejSie
administrativne komplexy v Bratislave. Kancelarie
su navrhnuté tak, aby vyhovovali najma narokom
modernych a progresivnych spolo¢nosti.

Digital Park

ROK AKVIZICIE
2022

PRENAJIMATELNA PLOCHA
10 600 m? office | 2 200 m? retail

OBSADENOST
97 %

ARCHITEKT
ARCHIKOD

OCENENIE
Cena Dusana Jurkovica za architekttru
v kategorii landscape

CERTIFIKAT HLAVN{ NAJOMCOVIA
LEED GOLD Wiistenrot, Stada Pharma, Veolia, JTI 29




Nadcasovy administrativny projekt pre progresivne
spolo¢nosti, ktoré vyzaduju flexibilitu a komfortné
pracovné prostredie. V priebehu roka bola realizovana
obnova fasady v hodnote 6 milionov eur, o prispeje

k zlepSeniu energetickej efektivnosti a zaroven je

v sulade s naSimi ESG principmi. Projekt Digital

Park sa nachadza v strategickej polohe s vybornou
dostupnostou k najdolezitejsim tepnam mesta.

Digital Park
[1

ROK AKVIZICIE
2022

PRENAJIMATELNA PLOCHA
57 800 m? office | 3 500 m? retail

OBSADENOST
90 %

ARCHITEKT
Jakub Cigler Architekti

OCENENIE
Cena Dusana Jurkovica za architekttru
v kategdrii landscape HLAVNi NAJOMCOVIA

British Airways, ESET, Mondelez,
CERTIFIKAT Pixel Federation, Fiserv, Oracle, OMV, BASF,

LEED GOLD Penta, Privatbanka, Dovera
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City Business Center 3 | 4 | 5 je najnovSim prirastkom
do nasho portfolia administrativnych projektov. Ide
o komplex troch administrativnych budov, ktoré su
sucastou novovzniknutej oblubenej biznis zony Nivy.

City Business
Center 3|4 | S

ROK AKVIZICIE
2023

PRENAJIMATELNA PLOCHA
22 700 m? office | 2 300 m? retail

OBSADENOST
88%
HLAVNi NAJOMCOVIA
ARCHITEKT Whitestein Technologies, SCHNEIDER
Aukett s.r.o., CEPM spol. s.r.o. ELECTRIC SLOVAKIA, Spin Master
International, Medtronic Slovakia, RSC
CERTIFIKAT Raiffeisen Service Center Websupport,

BREEAM Johnson & Johnson, Capexus 33




SKY PARK TOWER




Stvrta rezidenéna veza projektu SKY PARK prindsa
do novovzniknutého downtownu okrem jedine¢ného
autorského rukopisu Zahy Hadid aj unikatne
prepojenie s prostredim.

SKY PARK
4.veza

ROK DOKONCENIA
2024

POCET BYTOV
264 bytov

STATUS
Skolaudované

ARCHITEKT
Zaha Hadid Architects
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Zmena kancelarskeho projektu na rezidencny

s planovanym dokonc¢enim v roku 2027. VySkova
reziden¢na budova od Zaha Hadid Architects sa
vyskou takmer 125 m a unikatnou architekturou
zaradi medzi dominanty Bratislavy. V projekte

SKY PARK tak bude 5. reziden¢nou veZou a stane sa
jeho poznavacim znamenim.

SKY PARK
Tower

PLANOVANY ROK DOKONCENIA
2027

POCET BYTOV
~400

STATUS
Vo vystavbe

ARCHITEKT
Zaha Hadid Architects
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Projekt SKY PARK Square je koncipovany ako plynulé
pokracovanie Sky Parku, ¢im prispieva k vytvoreniu

novej zelenej plochy v Bratislave, zaroven ponuka #mSﬁ
harmonicku zmes prirody, excelentného byvania, - - =;
zaujimavého mixu obc¢ianskej vybavenosti N1

a obohacuje rozvijajucu sa Stvrt o prvky zaujimavej
svetovej architektury.

SKY PARK
Square

PLANOVANY ROK DOKONCENIA
2028 (1. faza)

ROZLOHA
Takmer 50-tisic m? komerénych a rezidenénych pléch

STATUS
V priprave

ARCHITEKT
Mecanoo 41




Revitalizacia brownfieldu a dotvorenie lokality na
uzemi pod Narodnou bankou Slovenska rodinnym
rezidenc¢nym projektom Florian.

FLORIAN
Residence |

PLANOVANY ROK DOKONCENIA
2025

POCET BYTOV
73

STATUS
Vo vystavbe

ARCHITEKTI
Gut Gut
Benthem Crouwel 43




B i Y

Revitalizacia brownfieldu a dotvorenie lokality na
uzemi pod Narodnou bankou Slovenska rodinnym
rezidenc¢nym projektom Florian.

FLORIAN
Residence 11

PLANOVANY ROK DOKONCENIA
2028

POCET BYTOV
239

STATUS
V priprave

ARCHITEKT
Gut Gut
Benthem Crouwel 45




/Zhodnotenie
financnej situacie

Rok 2024 sa niesol v znameni vyrazného zlep$enia finané-
nych ukazovatelov a potvrdenia stability nasej spolocnosti.
Celkové aktiva zostali stabilné na Grovni priblizne 680 mil. €,
priGom doslo k medziroénému narastu upravenej Cistej
hodnoty aktiv 0 16 mil. € na 309 mil. €. Su¢asne sa zvysila aj
Cista hodnota aktiv majoritného akcionara, ktora dosiahla
239 mil. € (rok 2023: 225 mil. €). Tento vyvoj odraza pozitivnu
vykonnost nasich investicii a potvrdzuje dlhodobu stratégiu
orientovanu na stabilny rast a tvorbu udrzatelnej hodnoty.

Cist4d hodnota aktiv skupiny ALTO (mil. EUR)

2024 308,604

2023 292,463

200,000 220,000 240,000 260,000 280,000 300,000 320,000

Cistd hodnota aktiv majoritného akcionara (mil. EUR)

2024 239,033

2023 225,157

150,000 160,000 170,000 180,000 190,000 200,000 210,000 220,000 230,000 240,000 250,000

Cista zadlzenost sa v roku 2024 znizila z 41,9 % na 36,7 %

v pomere k aktivam, ¢o spolu s poklesom Cistého zadlzenia

2 93,3 % na 74,5 % v pomere Cistého dlhu k vlastnému imaniu
poukazuje na zodpovedny pristup k finanénému riadeniu

a zleps$enie kapitalovej Struktury. Znizenie celkového dlhu

z 312 mil. € na 298 mil. € bolo sprevadzané vyznamnym
narastom hotovosti z 48 mil. € na 76 mil. €, ¢o reflektuje
najma Gspesny predaj a odovzdanie bytov v projekte SKY
PARK 4. veza.

Cista zadlzZzenost
2024

2023

0,0 % 5,0 % 10,0 % 15,0 % 20,0 % 25,0 % 30,0 % 35,0 % 40,0% 45,0%

Pomer cistého zadlZenia (Net Debt/EQ)

2024

2023

0,0 % 20,0 % 40,0 % 60,0 % 80,0 % 100,0 %
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Prevadzkové ukazovatele zaznamenali stabilny vyvoj — hruby
prijem z prenajmu vzrastol mierne na 30,1 mil. €, zatial ¢o
miera obsadenosti sa zlepSila z 90 % na 93 %.

Hruby prijem z prenajmu (mil. EUR)

2023

Zisk po zdaneni dosiahol v roku 2024 vysku 23,1 mil. €, ¢o
predstavuje vyrazny narast oproti predchadzajucemu roku
(8,5 mil. €), a poukazuje na zlepsent vykonnost a efektivne

0 5,000 10,000 15,000 20,000 25,000 30,000 35,000 . " .
hospodarenie spolo¢nosti.

Obsadenost Zisk po zdaneni (mil. EUR)

2024 2024

2023 2023

(I 20 % 40 % 60 % 80 % 100 % 0 5,000 10,000 15,000 20,000 25,000

Vysledky za rok 2024 potvrdzuju nasu stabilitu, vysoku boni-
tu, silnu kapitalovi vybavenost, konzervativnu mieru zadl-
Zenosti, efektivne riadenie portfélia a pripravenost na dalsie
projekty a rozvoj skupiny.
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Oddelenie HR v skupine ALTO aj v roku 2024 vyznamne
prispelo k chodu spolo¢nosti a zohravalo klu¢ovu tlohu

vo vSetkych procesoch suvisiacich s ludskym kapitalom.
Aktivne posobilo v oblastiach legislativy, naboru, organiza-
cie, vzdelavania a vykonnostného manazmentu, pricom sa
sustredilo na posiliiovanie pozitivnej firemnej kulttry. Muzi (59 %)
V priebehu roka 2024 sme pokracovali vimplementacii

efektivnych stratégii na ndbor novych talentov, pricom sme

posilnili spolupracu so Slovenskou technickou univerzitou

v Bratislave. Okrem posilnenia spoluprace s univerzitou sa

spolo¢nost zameriava aj na identifikaciu talentov v ramci

Trainees programu, v ramci ktorého sa stavaju zamestnanca-

mi na trvaly pracovny pomer, ¢im sme potvrdili nas zavazok

voci vychove buducich odbornikov. Zeny (41%)

Klugovou oblastou bola aj starostlivost o zamestnancov pro-
strednictvom jemného doladovania existujucich benefitov, ¢o
zahrnalo ich prisp6sobenie potrebam zamestnancov a aktu-
alnym trendom. Programy zamerané na podporu vzdelavania,
spolo¢né Sportové aktivity a pracovné prostredie podporu-
juce spokojnost a zdravie zamestnancov, ktoré sme zaviedli

v roku 2023 sa pozitivne prejavili, ked z dlhodobého hladiska
modzeme pozorovat silnu lojalitu zamestnancov voéi firme.

Nadalej sme dodrziavali zasady transparentnosti a spravod-
livosti pri odmenovani, pri¢om sme kladli déraz na pravidelnu
a otvorenu komunikaciu v ramci firmy. Zamestnanci mali
moznost vyjadrovat svoj nazor prostrednictvom prieskumov
spatnej vazby, ktoré nam pomahali zlepSovat pracovné pros-
tredie a firemnu kulturu.

V roku 2024 sme zvysili nasu viditelnost v medzinarodnom
prostredi. Aktivne sme sa zucastnili prestiznych podujati,

v Eurépe), Proptech Connect (popredné eurépske poduja-
tie pre technologické inovacie v realitach), ¢i CEE Property
Forum & Awards (vyznamné podujatie v regione strednej
avychodnej Eurépy). Tieto aktivity nam umoznili nielen pre-
zentovat nasu odbornost, ale aj budovat strategické partner-
stva a sledovat aktualne trendy v sektore.

Aj v tomto roku sme pokracovali v organizovani teambuildin-
govych aktivit na trovni celej spolo¢nosti i jednotlivych timov,
pricom sme do nich zapajali aj rodiny nasich zamestnancov.
Nasim cielom bolo podporit spolupracu a timového ducha.
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Ako zodpovedny developer sme aj v roku 2024 pokracovali

v nasej misii podporovat spolo¢nost prostrednictvom talento-
vanych jednotlivcov a iniciativ, ktoré prinasaju pozitivne zme-
ny. Tento rok bol vynimoény - dokazali sme prepojit podporu
buducich generacii so starostlivostou o Zivotné prostredie

a pomocou komunitam, ktoré to najviac potrebuju.*

Uvedomujeme si, Ze budicnost spolo¢nosti stoji na vedo-
mostiach a odhodlani mladej generacie. Aj preto dlhodobo
podporujeme slovenskych Studentov a Studentky naich ceste
k Spickovému vzdelaniu. V roku 2024 sme pokraéovali v naSom
grantovom programe pre Studentov Studujucich na prestiz-
nych zahrani€nych univerzitach, predovsetkym v odboroch
ako prirodné vedy, technoldgie, inzinierstvo a matematika. Ve-
rime, Ze investicia do vzdelania je jednym z najefektivnejsich
spdsobov, ako prispiet k udrzatelnému rozvoju spolo¢nosti.
Od zalozenia programu sme podporili uz $est vynimocénych
dtudentov a Studentiek. Sme hrdi na to, Ze mdézeme stat pri
tych, ktori svojim talentom a pracovitostou formuju budticnost
Slovenska.

Nadacia Alto vSak pomaha aj mimo oblasti vzdelavania.
Ako developer si uvedomujeme déleZitost silnych komunit
a zivej kultury pre rozvoj miest a regionov. Preto dlhodobo
podporujeme kulturne a spolo¢enské iniciativy - napriklad
Detsky folklorny subor Kinka, ktory uchovava krasu sloven-
ského folkléru a odovzdava ju dalSim generaciam.

Zapojili sme sa aj do charitativneho projektu ,,Kol'ko lasky sa
zmesti do krabice od topanok?“ v ramci ktorého sme pomohli
pripravit viano¢né bali¢ky pre seniorov a ludi v niidzi. V dalSej
iniciative - ,,Strom splnenych priani“ - sme prispeli k splne-
niu tuzob deti z centier pre deti a rodiny, krizovych centier,
pestunskych rodin, ale aj osamelych seniorov. Vdaka tymto
projektom sme mohli irit radost a ukazat ludom v tazke;j situ-
acii, Ze nie st sami.

Rok 2024 priniesol aj novu zelenu iniciativu — mestskeé vcely.
V spolupraci s OZ Zivica sme na streche budovy CBC 345

v Bratislave umiestnili dva ule, v ktorych naslo novy domov
priblizne 100 000 véiel. Projekt nielen podporuje biodiverzitu
a zvysuje povedomie o vyzname opelovacov, ale priniesol

aj konkrétny vysledok - kvalitny mestsky med, ktory potesil
svojou chutou aj symbolickym vyznamom.

Ako zodpovedna spolo¢nost si zakladame na transparentnosti,
efektivnom vyuzivani zdrojov a dlhodobej vizii. VSetky projekty
vyberame s dérazom na ich skutoény hodnotovy prinos pre
spolo&nost. Rok 2024 bol dalsim délezitym krokom v naplfiani
poslania Nadéacie Alto - podporovat to, na ¢om zalezi. Od zalo-
Zenia nadacie sme venovali uz takmer 150 000 eur na podporu
aktivit a iniciativ, ktoré prispievaju k pozitivnym zmenam

v spoloénosti. Verime, Ze aj v buducnosti budeme rast spolo¢-
ne s fudmi a projektmi, ktoré menia svet k lepSiemu.

g KA

pm———_—

4 Nadacia Alto nie je suéastou
elku.

konsolidovaného ¢
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I:Zrnst & Young Slovakia, spol. sr.e. — Tel: +421 2 3333 9111
Zizkava 9 ey.com/sk
811 02 Bratislava

Shape the future Slovenska republika
with confidence

Sprava nezavislého auditora

Akcionarom, dozornej rade a predstavenstvu spolognosti Alto Investmens j. s. a.:

Spréva z auditu konsolidovanej uétovnej zavierky
Nazor

Uskutocnili sme audit konsolidovanej ugtovnej zavierky spolognosti Alto Investmens j. s. a. ajg
dcérskych spolocnosti (,Skupina®), ktora obsahuje konsolidovany vykaz o finanéne] situacii
k 31. decembru 2024, konsoclidovany vykaz o komplexnom vysledku hospodérenia, konsolidovany
vykaz o zmenach vo vlastnom imani, konsolidovany vykaz o pefaznych tokov za rok kontiaci sa
k uvedenému datumu, a poznamky ku konsolidovanej Uttovnej zavierke, ktoré obsahuju vyznamné
informécie o Gctovnych zasadach a Gctovnych metddach a dalsie vysvetlujuce informécie.

Podfa nasho nazoru, prilozena konsolidovana Uctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz
konsolidovanej finannej situacie Skupiny k 31. decembru 2024, konsolidovaného vysledku jej
hospodarenia a konsolidovanych penaznych tokov za rok konéiaci sa k uvedenému datumu podla
Medzinarodnych $tandardov finanéného vykaznictva (IFRS) v zneni prijatom Eurdpskou uniou.

Zékiad pre nézor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych $tandardov (International Standards on
Auditing, I1SA). Nasa zodpovednost podla tychto $tandardov je uvedena v odseku Zodpovednost
auditora za audit konsalidovane] Gctovnej zavierky. Od Skupiny sme nezéavisll podla ustanoveni zakona
&. 423/2015 o tatutarnom audite a o zmene a doplneni zakona €. 431/2002 Z. z. o G&tovnictve v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o Statutarnom audite”) tykajucich sa etiky, vratane Etického
kédexu auditora, relevantnych pre nas audit konsolidovanej ctovnej zavierky a splnii sme aj ostatné
poziadavky tychto ustanoveni tykajucich sa etiky. Sme presvedceni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme
ziskali, poskytuju dostatotny a vhodny zaklad pre nas auditorsky nazor.

Zodpovednost' $tatutdrneho organu a oséb poverenych spravovanim za konsolidovani actovni
zZévierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto konsolidovanej UGtovnej zavierky tak, aby
poskytovala pravdivy a verny obraz podla Medzinarodnych $tandardov finanéného vykaznictva v zneni
prijatom Eurdpskcou uUniou a za tie interné kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na zostavenie
konsclidovanej Uttovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu
alebo chyby.

Pri zostavovani konsclidovanej uétovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie
schopnosti Skupiny nepretrzite pokracovat vo svojej &innosti, za opisanie skuto&nosti tykajucich sa
nepretrzitétho pokradovania v éinnosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrZitého
pokraGovania v éinnosti v Uétovnictve, ibaze by mal v umysle Skupinu zlikvidovat alebo ukonéit' jej
¢innost, alebo by nemal inu realistickl meznost nez tak urobit’

Osoby poverené spravovanim su zodpovedné za dohfad nad procesom finanéného vykaznictva
Skupiny.

SpoloZnest zo skupiny Ernst 8 Young Global Limited
Ernst & Young Slovakia, spol. s £o.. ICQ: 35 840 463, zapisand v Dbchodnom registri Mestského sudu Bratisiava NI, oddiel: Sre, vinzka dislo: 2700478 a v zozname augitoroy
vedenom Slovenskou komorou auditorev pod &, 257.
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Zodpovednost auditora za audit konsolidovanej a¢tovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i konsolidovana Gétovna zavierka ako celok
neobsahuje vyznamné nespravnosti, & uZ v ddsledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora,
vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupna, ale nie je zarukou toho, Ze audit
vykonany podla medzinarodnych auditerskych Standardov vZdy odhali viznamné nespravnosti, ak také
existuju. Nespravnosti mézu vzniknut' v dosledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazujd
vtedy, ak by sa dalo odovodnene ocakavat, Ze jednotlivo alebo v suhrne by mohti ovplyvnit' ekonomicke
rozhodnutia pouZivatelov, uskutoénené na zaklade tejto konsolidovanej uctovnej zavierky.

V ramei auditu uskutoéneného podlia medzinarodnych auditorskych $tandardov, potas celého auditu
uplatriujeme odborny usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

« |dentifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti konsolidovanej uctovnej zavierky,
¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutoiujeme auditorské postupy
reagujice na tieto rizika a ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostatoéné a vhodné na
poskytnutie zakladu pre na$ nazor. Riziko neodhalenia vyznamne] nespravnosti v désledku
podvodu je vysSie ako toto riziko v dosledku chyby, pretoze podvod moze zahffiat tajnu dohodu,
fal3ovanie, umyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

¢ Oboznarmujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnuf
auditorské postupy vhodné za danych ckolnosti, ale nie za ucelom vyjadrenia nazoru na
efektivnost internych kontro! Skupiny.

s Hodnotime vhodnost pouzitych Gttovnych zasad a (¢tovnych metod a primeranost Uétovnych
odhadov a uvedenie s nimi stvisiacich informacii, uskutocnene statutédrnym organom.

» Robime zaver otom, ¢&i Statutdrny orgén vhodne v Gétovnictve pouziva predpoklad
nepretrzitétho pokratovania v ginnosti a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov zaver
o tom, &i existuje vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli
vyznamne spochybnit schopnost Skupiny nepretrite pokradovat v &innosti. Ak dospejeme
k zaveru, ze vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit' v nasej sprave auditora na
sivisiace informécie uvedené v konsolidovanej ustovnej zavierke alebo, ak s tieto informacie
nedostatocné, modifikovat’ nas nazer. Nase zavery vychadzaju z auditorskych dokazov
ziskanych do datumu vydania nasej spravy auditora. Buddce udalosti alebo okolnosti véak
mdzZu spdsobit, Ze Skupina prestane pokragovat v nepretrzitej ¢innosti.

e Hodnotime celkovl prezentaciu, Strukturu a obsah konsolidovane Uctovnej zavierky vratane
informacii v nej uvedenych, ako aj to, €i konsolidovana (&tovna zavierka zachytava
uskuto€nené transakcie a udalosti spésobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

» Planujeme a vykondvame audit Skupiny s cielom ziskat dostatoéné a vhodné auditorské
dokazy tykajuce sa finanénych informacii actovnych jednotiek v rdmci Skupiny ako zaklad pre
vytvorenie nazoru k uctovnej zavierke Skupiny. Sme zodpovedni za riadenie, dohfad a
preskimanie auditorskej prace vykonanej na udely auditu Skupiny. Ostavame vyluéne
zodpovedni za nazor auditora.

S oscbami  poverenymi spravovanim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu
a harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane v&etkych vyznamnych nedostatkov
interngj kontroly, ktoré po¢as nasho auditu zistime.

Spréava k d'alsim poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Spréva k informéacidm, ktoré sa uvadzaji v konsolidovanej vyroénej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za informacie uvedené v konsolidovanej vyrotnej sprave, zostavenej
podla poziadaviek zakona &. 431/2002 Z z. o uétovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon
¢ uttovnictve®). Nad vy&sie uvedeny nazor na konsclidovanu Gétovnu zavierku sa nevzfahuje na iné
informéacie v konsolidovane] vyroénej sprave.
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V suvislosti s auditom konsolidovanej Uctovnej zavierky je nasou zodpovednostou oboznamenie sa s
infarmaciami uvedenymi v konsolidovanej vyroénej sprave a posudenie, ¢i tieto informacie nie su vo
vyznamnom nesUlade s auditovanou konsolidovanou U&tovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami,
ktoré sme ziskali po¢as auditu konsolidovane] U&tovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne
nespravne.

Posudili sme, &i konsolidovana vyroéna sprava Skupiny obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyzaduje

zakon o Uétovnictve.

Na zaklade prac vykonanych po¢as auditu konsolidovanej Gétovnej zavierky, podla nasho nazoru:

- informacie uvedené v konsolidovanej vyrotnej sprave zostavenej za rok 2024 si v sulade s
konsolidovanou uétovnou zavierkou za dany rok,

- konsolidovana vyro¢na sprava obsahuje informacie podia zakona o Uctovnictve.

Okrem toho, na zaklade nasich poznatkov o UGtovne] jednotke a situacii v nej, ktoré sme ziskali po¢as
auditu konsolidovanej uctovnej zavierky, sme povinni uviest, ¢i sme zistili vyznamné nespravnosti v
konsolidovanej vyroénej sprave, ktorti sme obdrzali pred datumom vydania tejto spravy auditora. V tejto
slvislosti neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest.

13. juna 2025
Bratislava, Slovenska republika

Ernst & Young Slovakia, spol. s r.o.
Licencia SKAU ¢&. 257

~Dalimil Draganovsky, statutarny auditor
Licencia SKAU ¢&. 893
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Alto Investments j. s. a.

KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNEJ SITUACII

za rok koncdiaci sa 31. decembra 2024
(v tisicoch EUR)

NEOBEZNY MAJETOK

Investicie v nehnutelnostiach

Nehnutelnosti, stroje a zariadenia

Goodwill

Pohladavky z derivatovych operacii

Prijmy buducich obdobi a ostatné aktiva

Finan¢ny majetok v redlnej hodnote preceriovany cez
vykaz ziskov a strat

Odlozena dariova pohladavka

NeobezZny majetok celkom

OBEZNY MAJETOK

Pohladavky z derivatovych operacii

Prijmy buducich obdobi a ostatné aktiva

Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky
Poskytnuté pozicky

Zasoby

Peniaze a pernazné ekvivalenty

Dan z prijmov

Obezny majetok celkom

AKTIVA CELKOM

VLASTNE IMANIE

Zakladné imanie

Zakonny rezervny fond

Ostatné kapitalové fondy

Precenenie zabezpecovacich derivatov
Rezerva z precenenia

Nerozdeleny zisk/straty

Vlastné imanie pripadajice na vlastnikov materskej
spolo¢nosti

Nekontrolné podiely

Vlastné imanie celkom

DLHODOBE ZAVAZKY

Rezervy

Zavazky z derivatovych operacii

Prijaté Uvery a p6zicky

Vydané dlhopisy

Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky
Odlozeny dariovy zavazok

Vydavky buducich obdobi

Dlhodobé zavazky celkom

KRATKODOBE ZAVAZKY

Zavazky z derivatovych operacii

Prijaté Gvery a pozicky

Vydané dlhopisy

Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky
Zavazky vodi akcionarovi

Dan z prijmov

Vydavky budtcich obdobi

Kratkodobé zavazky celkom

Zavazky celkom

ZAVAZKY A VLASTNE IMANIE CELKOM

Pozn.

10
25.3

14

14
14

14

15

16

17
25.3

15
16
17

31.12.2024 31.12.2023
477 802 460 827
6 072 5427

4 905 4 905
1159 1566
1460 1874

5 5

818 840

492 221 475 444
672 2371

7 284 7 538
5977 7 115
281 533

97 228 137 781
76 220 48 083
62 126

187 724 203 547
679 945 678 991
10 490 1810
1591 431
177 966 194 166
2217 3214
138 67

40 699 21513
233 101 221 201
64 084 62 048
297 185 283 249
250 0
1482 2 318
216 731 284 037
35 000 10 000
3675 4 658

28 485 28 496
54 53

285 677 329 562
790 36

44 831 18 146
1010 83
35578 38471

9 700 7 936
3382 165
1792 1343
97 083 66 180
382 760 395 742
679 945 678 991
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Alto Investments j. s. a.

KONSOLIDOVANY VYKAZ O KOMPLEXNOM VYSLEDKU HOSPODARENIA

za rok konciaci sa 31. decembra 2024
(v tisicoch EUR)

Vynosy z prendjmu a ostatné slvisiace vynosy
Vynosy z predaja hotovych vyrobkov

Zmena stavu hotovych vyrobkov

Naklady na predané pozemky

Spotreba materialu a energie

Osobné naklady

Nakupované sluzby

Precenenie investicii v nehnutelnostiach na realnu hodnotu
Ostatné prevadzkové (naklady)/vynosy, netto
Odpisy

Ostatné finan¢né (naklady)/vynosy, netto
Zisk pred zdanenim

Dan z prijmov
Zisk po zdaneni

OSTATNY KOMPLEXNY VYSLEDOK HOSPODARENIA

Polozky s moZnou ndslednou reklasifikaciou do zisku/(straty)
v nasledujucich obdobiach (po zdaneni):

Zisk/(strata) z precenenia zabezpecovacich derivatov

Polozky, ktoré nebudi nédsledne reklasifikované do zisku/(straty)
v nasledujtcich obdobiach (po zdaneni):

Zmena ocenenia dlhodobého hmotného majetku

CELKOVY KOMPLEXNY VYSLEDOK HOSPODARENIA

Zisk pripadajici na:
Akcionara spolo¢nosti
Nekontrolné podiely

Ostatny komplexny vysledok hospodarenia pripadajici na:
Akcionara spolo¢nosti
Nekontrolné podiely

Pozn.

18
19

20
21
22
23

24

25.1

2024 2023
34 965 31529
61 157 499
-37 954 -327
-3 367 0
-4 281 -4 166
-5113 -4 871
-12 460 -11 149
2 865 6617
2734 1903
-517 -411
-10 665 -10 925
27 364 8 699
-4 221 -191
23 143 8 508
-1 509 -5912
71 18
21 705 2614
20 595 7 814
2 548 694
-926 -3 841
-512 -2 053



Alto Investments j. s. a.

KONSOLIDOVANY VYKAZ O ZMENACH VO VLASTNOM IMANiI
za rok konciaci sa 31. decembra 2024

(v tisicoch EUR)

Precenenie Vlastné imanie
Ostatné zabezpe- pripadajtce na Celkom
Z3kladné pitdlové Rezervny éovacich Rezervaz Nerozdeleny akciondra Nekontrolné viastné
fondy fond derivdtov _prec ii zisk spoloénosti podiely i i
k 1. januaru 2024 1810 194 166 431 3214 67 21513 221 201 62 048 283 249
Cisty zisk/(strata) za obdobie 0 0 0 0 0 20 595 20 595 2 548 23 143
Ostatny komplexny vysledok hospodarenia 0 0 0 -997 71 0 -926 -512 -1438
Celkovy komplexny vysledok
hospodarenia (1] (1] 0 -997 71 20 595 19 669 2036 21705
Zvysenie zékladného imania 8 680 0 0 0 0 0 8 680 0 8 680
Znizenie ostatnych kapitalovych fondov
akcionarom 0 -16 200 0 0 0 0 -16 200 0 -16 200
Doplnenie rezervného fondu 0 0 1160 0 0 -1160 1] 0 1]
Vyplata dividend 0 0 0 0 0 -249 -249 0 -249
k 31. decembru 2024 10 490 177 966 1591 2217 138 40 699 233 101 64 084 297 185
Precenenie Vlastné imanie
Ostatné zabezpe- pripadajiice na Celkom
Zakladné kapitalové Rezervny covacich Rezerva z Nerozdeleny akciondra Nekontrolné viastné
fondy fond derivdtov _ prec i zisk poloéi i podiely i i

k 1. januaru 2023 1000 194 166 169 7 066 49 14 419 216 868 24 216 892
Cisty zisk/(strata) za obdobie 0 0 0 0 0 7 814 7 814 694 8 508
Ostatny komplexny vysledok hospodarenia 0 0 0 -3 859 18 0 -3 841 -2053 -5 894
Celkovy komplexny vysledok
hospodarenia 0 V] 1] -3 859 18 7 814 3973 -1 359 2614
Zvysenie zékladného imania 810 0 0 0 0 0 810 0 810
Nakup nekontrolnych podielov 0 0 0 7 0 0 7 -24 -17
Doplnenie rezervného fondu 0 0 262 0 0 -262 1] 0 1]
Vyplata dividend 0 0 0 0 0 -458 -458 0 -458
Nékup dcérskej spoloénosti 0 0 0 0 0 0 1] 11 633 11 633
Prispevok minoritného akcionéra 0 0 0 0 0 0 1] 1024 1024
Predaj podielov v dcérskych
spolo¢nostiach 0 0 0 0 0 0 )] 50 750 50 750
k 31. decembru 2023 1810 194 166 431 3214 67 21513 221 201 62 048 283 249
Prilozené poznamky su neoddelitelnou stcastou konsolidovanych finanénych vykazov. 5
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Alto Investments j. s. a.

KONSOLIDOVANY VYKAZ O PENAZNYCH TOKOV
za rok konciaci sa 31. decembra 2024

(v tisicoch EUR)

PENAZNE TOKY Z PREVADZKOVEJ CINNOSTI:
Zisk/ (strata) pred zdanenim dariou z prijmov

Upravy na odsthlasenie straty pred zdanenim dariou z prijmov
a Cistych penaZnych tokov z prevadzkovej ¢innosti:

Odpisy a opravné polozky k dlhodobému majetku

Zisk z predaja investicii v nehnutelnostiach

Opravné polozky k pohlfadavkam, zadsobam, odpis pohladavok a
zavazkov

Rezervy

Precenenie investicii v nehnutelnostiach na realnu hodnotu
Precenenie Spekulativnych derivatov

Nakladové Groky

Vynosové Uroky

Zmeny pracovného kapitalu:

Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

Zasoby

Casové rozlidenie

Prevadzkové penazné toky pred arokmi a dafiami, netto

(Zaplatena)/prijata dan z prijmov
Pefazné toky z prevadzkovej ¢innosti, netto

PENAZNE TOKY Z INVESTICNEJ CINNOSTI:

Vydavky na obstaranie dlhodobého hmotného majetku
Vydavky na obstaranie investicii v nehnutelnostiach
Prijmy z predaja investicii v nehnutelnostiach

Prijem z predaja podielov v dcérskych spolo¢nostiach

Prijmy/(vydavky) na obstaranie dcérskych spoloc¢nosti po odratani

nadobudnutej hotovosti a pefiaznych ekvivalentov
Penazné toky z investiénej ¢innosti, netto

PENAZNE TOKY Z FINANCNEJ CINNOSTI:

Prijem zo zvySenia zakladného imania

Vyplata dividend

Prijem do/(vydavky) z ostatnych kapitalovych fondov
Vklad minoritného akcionara

Prijaté Gvery a pozZicky

Splatky prijatych Gverov a poziciek

Poskytnuté Gvery

Prijem z vydanych dlhopisov

Prijaté Uroky

Zaplatené Uroky z prijatych Gverov a péziciek a dlhopisov
Pefazné toky z finanénej ¢innosti, netto

Zmena stavu penazi a pefiaznych ekvivalentov, netto

Peniaze a penazné ekvivalenty na zaciatku obdobia

PENIAZE A PENAZNE EKVIVALENTY NA KONCI OBDOBIA

Pozn.

23

24
24
24

wv

23
1.6

1.6

14
15
15

16

13

2024 2023
27 364 8 699
517 411
-136 -128
-134 110
250 0
-2 865 -6 617
75
15 111 13 669
-1338 -677
-2 767 788
-9 824 10 187
34 209 -19 619
1058 -2 528
61 520 4 295
-557 -294
60 963 4 001
-642 -361
-6 265 -8 521
884 871
682 50 068
3 356 -37 656
-1 985 4 401
2 550 810
-249 -458
-2 304 -1974
0 1024
13 659 79 877
-54 291 -57 795
270 0
25 000 10 000
1320 658
-16 796 -14 095
-30 841 18 047
28 137 26 449
48 083 21 634
76 220 48 083

Prilozené poznamky st neoddelitelnou su&astou konsolidovanych finanénych vykazov.



Alto Investments j. s. a.

POZNAMKY KU KONSOLIDOVANEJ UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok kondiaci sa 31. decembra 2024

(v tisicoch EUR)

1. VSEOBECNE INFORMACIE
1.1. Popis materskej spolocnosti a Skupiny

Alto Investments j. s. a. (,materskd spolo¢nost") je jednoduchd spolo¢nost na akcie zaloZena
zakladatel'skou listinou zo dria 10. maja 2022 a nasledne dna 1. juna 2022 bola aj zapisana do Obchodného
registra v Slovenskej republike.

Materska spolo¢nost sa zaoberd bud priamo alebo prostrednictvom svojich dcérskych spoloénosti (dalej
»Skupina®“) najma dinnostou slvisiacou so:

e spravou a prenajmom nehnutelnosti, ato najma kancelarskych priestorov v administrativnych
budovach Digital Park I, Digital Park II, SKY PARK Offices, CBC 3,4,5 a JurkoviCova teplaren; spravou
a prenajmom obchodnych priestorov nachadzajucich sa pod vezami SKY PARK,

e vystavbou a predajom bytov a rezidencnych apartmanov v Stvrtej vezi SKY PARK (Projekt SKY PARK
Residence) a v piatej vezi SKY PARK (Projekt SKY PARK Tower),

e vystavbou a predajom bytov a reziden¢nych apartmanov v Starom meste na Skolskej ulici (Projekt
Florian Residence),

e vystavbou administrativnych priestorov v Bratislave a dalSich projektov, ktoré st v procese ziskavania
stavebnych povoleni, pripadne pripravy projektovej dokumentacie.

Viac informacii o Struktire Skupiny je uvedenych v pozn. 1.6.

K 31. decembru 2024 mala materskd spolo¢nost sidlo na adrese Bottova 1/1, 811 09 Bratislava,
ICO: 54 633 788, DIC: 21 21 746 792, registrovand v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III,
oddiel: Sja, vlozka ¢. 226/B.

1.2. Struktara akcionarov a ich podiel na zakladnom imani

K 31. decembru 2024 a k 31. decembru 2023 bola struktlra akcionarov nasledovna:

Akcionari Hlasova'cie P?diel na zakladnom P?diel na zakladnom

prava imani k 31.12.2024 imani k 31.12.2023

v % v tis. EUR v % v tis. EUR v %

Mgr. Jozef Oravkin 100 9190 87,6 1 000 55,2

Koinvestmenty ¢lenov predstavenstva 0 1100 10,5 810 44,8
Koinvestment spolo¢nosti Alto Coinvest,

S.r.o. 0 200 1,9 - -

Clenovia predstavenstva v rdmci tzv. koinvesti¢nej schémy nadobudli osobitnt triedu akcii a to na zaklade
svojho vkladu do zékladného imania spoloénosti. Cielom spomenutej koinvestiénej schémy je zainteresovat
¢lenov predstavenstva na hospoddreni Skupiny a zosuladit tak ich zaujmy so zaujmami majoritného
akciondra. S uvedenou osobitnou triedou akcii nie su spojené hlasovacie prava. Pokial' ide o majetkové
prava, koinvesticia nesie rovnakl mieru zhodnotenia, akou sa zhodnocuje vlastné imanie majoritného
akcionara spoloc¢nosti na zaklade konsolidovanej uctovnej zavierky skupiny (ROE, return on equity).

1.3. Clenovia organov materskej spolo&nosti

Predstavenstvo k 31. decembru 2024:

e  Mgr. Jozef Oravkin - predseda predstavenstva

e Ing. Rastislav Valovi¢, PhD. - podpredseda predstavenstva
e Ing. Jan Bryndza - clen predstavenstva

e Juraj Sturdik - ¢len predstavenstva

Dozorna rada k 31. decembru 2024:
e Radka Lic¢kova

e  Erik Pales

e Miron Zelina

Predstavenstvo k 31. decembru 2023:

e  Mgr. Jozef Oravkin - predseda predstavenstva

e Ing. Rastislav Valovi¢, PhD. - podpredseda predstavenstva
e Ing. Jan Bryndza - clen predstavenstva

e Juraj Sturdik - ¢len predstavenstva
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1.4. Podniky, v ktorych je materska spoloénost neobmedzene ruéiacim spoloénikom

Materska spoloénost nie je v Ziadnej spoloénosti neobmedzene ruéiacim spoloénikom.

1.5. Zamestnanci

K 31. decembru 2024 Skupina zamestnavala 70 zamestnancov (k 31. decembru 2023: 63 zamestnancov),
z toho vykonny manazment tvorilo 16 zamestnancov (k 31. decembru 2023: 16 zamestnancov). Priemerny
pocet zamestnancov Skupiny za rok konciaci sa k 31. decembru 2024 bol 68 (za rok konciaci sa k 31.
decembru 2023 bol 58).

1.6. DoGvod a spdsob zostavenia konsolidovanej uctovnej zavierky

Tuto konsolidovanu uctovnu zavierku za rok konciaci sa 31. decembra 2024 zostavila Skupina podla
Medzinarodnych standardov finanéného vykaznictva (dalej ,IFRS") tak, ako boli schvalené na pouZitie
v Eurdpskej unii. Mena vykazovania Skupiny je euro (EUR). Tato konsolidovand Uctovna zavierka bola
zostavena za predpokladu nepretrzitého pokralovania v dinnosti. Sudastou Skupiny s tieto dcérske
spolo¢nosti:

o 5565"," Krajina Vlastnicky podiel Hlasovacie prava

1a loZenia 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Alto Property j. s. a. zalozenie 2022 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Digital Park I, a.s. kupa 2022 Slovensko 67,00% 67,00% 67,00% 67,00%
Digital Park II, a.s. klpa 2022 Slovensko 67,00% 67,00% 67,00% 67,00%
SKY PARK OFFICES a.s. kupa 2022 Slovensko 67,00% 67,00% 67,00% 67,00%
SKY PARK Pamiatka a.s. zalozenie 2022 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
SKY PARK RETAIL s.r.o. zalozenie 2022 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
CBC Development a.s. klpa 2023 Slovensko 60,00% 60,00% 60,00% 60,00%

BURAO HOLDINGS LIMITED nepefiazny vklad c 9 9 0 9
2022 yprus 99,995% 99,995% 99,995% 99,995%
Alto Real Estate j. s. a. zalozenie 2022 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
SKY PARK TOWER, s.r.0. kipa 2022  Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
SKY PARK RESIDENCES s.r.o. kupa 2022 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Florian Residence s.r.o. kipa 2022 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Florian Offices, s.r.o. klpa 2022 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
"S;SORE'ET gp'f/ag‘f"s 'sr"rc')‘.";)(pre‘jtym zalosenie 2022 Slovensko  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%
Alto RE SPV 7, s.r.o. zalozenie 2023 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Alto RE SPV 8, s.r.o. zalozenie 2023 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Alto RE SPV 10, s.r.o. zalozenie 2023 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Alto Funding, s.r.o. zalozenie 2023 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Smart City Office VIII s.r.o. klpa 2023 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Smart City Office IX s.r.o. kupa 2023 Slovensko 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
fﬁ:opgg'gf\?fff{g er (predtym  lofenie 2023  Slovensko  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%
Alto Funding 2, s.r.o. zalozenie 2024 Slovensko 100,00% - 100,00% -

Rok 2024:

V priebehu roku 2024 Skupina zaloZila spoloénost Alto Funding 2, s.r.o. ktord v priebehu roku 2024 nemala
ziadnu aktivitu.

Rok 2023:

V roku 2023 Skupina nadobudla 60%-né podiely v spolo¢nostiach CBC HoldCo a.s. a CBC Development
a.s. (dalej ,Projekt CBC 3,4,5"). Tieto spolocnosti primarne vlastnili k ddtumu ich obstarania kancelarske
priestory v administrativnej budove CBC. TaktieZ v roku 2023 Skupina nadobudla 100%-né podiely
v spolo¢nostiach Smart City Office VIII s.r.0., Smart City Office IX s.r.o., Twin City VIII s.r.o. a Smart City
Parking s.r.o. (dalej ,Projekt MNB"“), ktoré vlastnili k datumu ich obstarania pozemky urcené na vystavbu.
Skupina nadobudla tieto podiely za celkovl protihodnotu 42 153 tis. EUR.

V priebehu roku 2023 Skupina taktiez zalozila nasledovné spoloc¢nosti:
e Alto Funding, s.r.o. ktord v priebehu roku 2023 vydala dlhopisy,

e Alto RE SPV 11, s.r.0. ktord sa stala nastupnickou spolo¢nostou po splynuti spolo¢nosti Twin City VIII,
s.r.o. a Smart City Parking s.r.o.,

e Alto RE SPV 7, s.r.o., Alto RE SPV 8, s.r.o0. a Alto RE SPV 10, s.r.o., ktoré nemali zZiadnu aktivitu v roku
2023.
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V priebehu roku 2023 Skupina predala 33%-né podiely v spolo¢nostiach Digital Park I, a.s., Digital
Park II, a.s. a SKY PARK OFFICES a.s. za celkovu protihodnotu 50 750 tis. EUR. Kupujuci 33% podielu je
opravneny dorudit Skupine pisomnu vyzvu na kipu dodatoénych maximalne 7% akcii do 13 mesiacov od
vysporiadanie prvej transakcie, viac informacii je uvedenych v pozn. 29. Udalosti po datume uctovnej
zavierky.

K 31. decembru 2023 Skupina evidovala z celkovej protihodnoty 50 750 tis. EUR pohladavku vo vyske 682
tis. EUR, ktora bola splatna v roku 2024.

Penazné toky suvisiace s obstaranim dcérskych spolocnosti po odpocitani nadobudnutej hotovosti

a penaznych ekvivalentov:
31.12.2024 31.12.2023

Zaplatena protihodnota za nadobudnuté dcérske spolo¢nosti 0 -42 153
Zaplatena zlava z obstarania podielov v roku 2022 3 356 2262
Peniaze a periazné ekvivalenty dcérskych spolo¢nosti k datumu obstarania 0 2 236
Penazné toky, netto 3 356 -37 656

V roku 2023 v ramci akvizicii Skupina nadobudla nasledujtce identifikovatelné aktiva, prevzala nasledujice
zavazky a zaplatila nasledujuce protihodnoty:

Projekt Projekt 31.12.2023

1 2 Celkom

Investicie v nehnutelnostiach 64 317 24 000 88 317
Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky 620 382 1 001
Peniaze a penazné ekvivalenty 2 000 236 2 236
Dan z prijmov 0 124 124
Ostatné aktiva 55 1 56
Prijaté Gvery a pozicky -34 000 0 -34 000
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky -2813 -33 -2 846
Odlozeny dariovy zavazok -4 144 -761 -4 905
Ostatné pasiva -1 094 -8 -1101
Celkom nadobudnuté cisté aktiva 24 940 23 941 48 881
Zaplatena protihodnota Skupinou 42 153
Zaplatena protihodnota minoritného akcionara 11 633
Nadobudnuté Cisté aktiva -48 881
Goodwill / (Zisk z vyhodnej kapy) 4 905

Skupina k datumu obstarania podielov ocenila nadobudnuté aktiva a prevzaté zavazky v realnych
hodnotach. Na ocenenie investicii v nehnutelnostiach a zasob pouZila znalecké posudky pripravené
nezavislym znalcom.
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2.  APLIKACIA NOVYCH A REVIDOVANYCH MEDZINARODNYCH STANDARDOV FINANCNEHO
VYKAZNICTVA

Vydané sStandardy, interpretacie a novely Standardov, ktoré Skupina aplikovala po prvykrat

v roku 2024:

e IAS 1 Prezentacia uctovnej zavierky - Dodatok tykajiuci sa zverejriovania uctovnej
politiky ((c¢inna pre ro¢né uctovné obdobia zacinajice 1. januara 2024 alebo neskér). V sulade
s dodatkom k standardu Skupina prehodnotila rozsah zverejneni v konsolidovanej Uctovnej zavierke
Skupiny.

e IFRS 16 Lizingy - Dodatok tykajuci sa lizingovych zavizkov pri predaji a spdtnom
lizingu (ucinny pre ro¢né uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2024 alebo neskor).

e IAS 7 Vykaz penazZnych tokov a IFRS 7 Financné nastroje: zverejriovanie - Dohody
o financovani dodavatel'ov ((cCinny pre ro¢né uctovné obdobia zacinajice 1. janudra 2024 alebo
neskoér).

Vydané standardy, interpretacie a novely standardov, ktoré boli vydané a ktoré k 31. decembru

2024 nie su v platnosti:

e IAS 21 Uéinky zmien vo vymennych kurzoch: Nedostatok zamenitelnosti (Zmeny). Zmeny
nadobudaju Gcéinnost pre roéné vykazovacie obdobia za&inajice 1. janudra 2025 alebo neskér, pricom
skorsie uplatnenie je povolené.

Skupina sa nerozhodla za skorsie prijatie akéhokolvek Standardu, interpretacie alebo dodatku, ktory bol
publikovany, ale nevstupil este do platnosti. V sic¢asnosti Skupina posudzuje dopady uvedenych standardov
na svoju konsolidovanu Uctovnu zavierku.

Vydané standardy, interpretacie a novely standardov, ktoré k 31. decembru 2024 este neboli

schvalené Eurdpskou uniou a nie su v platnosti:

e IFRS 9 Financné nastroje a IFRS 7 Financné nastroje: zverejnovanie - Klasifikacia a meranie
financnych nastrojov (Zmeny) - ucinny pre rocné tctovné obdobia zacinajtce 1. janudra 2026 alebo
neskér, pricom skorsie uplatnenie je povolené.

e IFRS 9 Financné nastroje a IFRS 7 Financné nastroje: zverejriovanie - Zmluvy odkazujice
na elektrinu zavislu od prirody (Zmeny) - (¢inny pre ro¢né uctovné obdobia zalinajuce 1. januara
2026 alebo neskdr, pricom skorsie uplatnenie je povolené.

e IFRS 18 Prezentacia a zverejrnovanie informacii v uctovnej zavierke - Ucinny pre rocné uctovné
obdobia zacinajuce 1. janudra 2027 alebo neskér, pricom skorsie uplatnenie je povolené.

e Rocné zlepsenia uctovnych standardov IFRS — Zvdzok 11 - zmeny v IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9,
IFRS 10 a IAS 7 - ucinny pre ro¢né uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2026 alebo neskor.

e IFRS 10 Konsolidovana uctovna zavierka a IAS 28 Investicie do pridruZenych a spolocnych
podnikov (dodatok): Predaj alebo vklad majetku medzi investorom a jeho pridruZenym alebo
spolo¢nym podnikom. Datum Gcinnosti bol odloZeny na neurdito.

3. ZHRNUTIE VYZNAMNYCH UCTOVNYCH ZASAD A POSTUPOV

a. Vychodiska pre uctovnictvo

Tato konsolidovana Gctovna zavierka bola vypracované v sulade s Medzinarodnymi Standardmi pre financné
vykaznictvo (dalej ,IFRS") tak, ako boli schvalené EU. IFRS tak, ako boli schvélené pre pouzitie v rdmci
EU, sa v sucasnosti vyrazne neodliSuju od IFRS, ktoré boli vydané Radou pre medzinarodné Gctovné
Standardy (IASB).

Konsolidovana ucCtovna zavierka bola zostavené na baze historickych cien, priCcom investicie
v nehnutelnostiach a finan¢né nastroje ocenované realnou hodnotou boli precenené na ich realnu hodnotu
cez vysledok hospodarenia. Informacie o pouzitych zédkladnych uctovnych postupoch sa uvadzaju v dalSom
texte. Prilozena konsolidovana Gctovna zavierka zohladnuje niektoré Upravy a reklasifikacie, ktoré neboli
zalétované v Gétovnych zdznamoch spoloénosti Skupiny, s cielom transformovat Gctovné zavierky
vypracované v sulade s Uuc¢tovnymi postupmi platnymi v Slovenskej republike a inymi G¢tovnymi postupmi
na Gcétovné zavierky vypracované v stlade s IFRS tak, ako boli schvélené EU.

Mena vykazovania a funkéna mena je Euro. Udaje v konsolidovanej iétovnej zavierke st uvedené v tisicoch
EUR, pokial nie je uvedené inak.

Konsolidovana Uc¢tovna zavierka za obdobie od 1. januara 2024 do 31. decembra 2024 bola zostavena
za predpokladu nepretrzitého trvania Skupiny. Kroky manazmentu Skupiny na zachovanie nepretrzitého
pokracovania ¢innosti Skupiny sa dalej popisuju v pozn. 28.4.
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U¢tovné metddy a zésady pouZité v stlade s IAS/IFRS boli Skupinou konzistentne aplikované.

Zostavenie konsolidovanej uétovnej zavierky podla IFRS v zneni prijatom EU vyZaduje pouZitie rdznych
usudkov, predpokladov a odhadov. Tieto maju vplyv na sumy vykazovaného majetku, zavazkov, vynosov
a nakladov. Skutoéné vysledky sa vS$ak pravdepodobne budd odlisovat od tychto odhadov. Zasadné
Uctovné odhady a Usudky uskutocnené manazmentom, ktoré nesu znacné riziko spdsobenia vyznamnej
Upravy v budicom uc¢tovnom obdobi, st opisané v pozn. 4 - Dolezité uctovné rozhodnutia a kli¢ové zdroje
neistoty pri odhadoch.

b. Zaklad konsolidacie

Skupina konsoliduje uctovné zavierky vsetkych dcérskych spolocnosti, vid pozn. 1.6.

i Podnikové kombinacie

Skupina Uctuje o podnikovych kombinaciach pouzivajuc obstardavaciu metddu, ak sa do Skupiny presunie
kontrola. Zaplatena protihodnota prevedena do obstarania sa ocenuje v realnej hodnote ako obstarané
identifikovatelné cCisté aktiva. Akykolvek vzniknuty goodwill je kazdorocne testovany na znizenie hodnoty.
Akykolvek zisk z vyhodnej kupy sa ihned uctuje do ziskov a strat. Transakéné ndklady sa uctuju
do nakladov v case ich vzniku, okrem nakladov suvisiacich s emisiou dlhovych alebo majetkovych cennych
papierov.

Identifikovatelny obstarany majetok a prevzaté zavazky obstardvaného subjektu, ktoré spifiaju podmienky
vykazania podla IFRS 3, su vykazané v ich redlnej hodnote k datumu akvizicie.

Goodwill je oceneny vo vyske prebytku suhrnu prevedeného plnenia, sumy kazdého nekontrolného podielu
obstardvaného subjektu a realnej hodnoty, ktori mal k datumu akvizicie predtym vlastneny podiel
nadobudatela na vlastnom imani obstardvaného subjektu (ak taky bol) nad rozdielom medzi hodnotami
identifikovatelného majetku a prevzatych zavazkov k datumu akvizicie. V opa¢nom pripade sa vzniknuty
rozdiel prehodnoti a zostdvajlca ¢ast (pre Géely tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky dalej oznadovany
ako zisk z vyhodnej klpy) je vykazana ako zisk priamo do vysledku hospodarenia.

Zaplatena protihodnota nezahffia ¢iastky suvisiace s vysporiadanim uz existujucich vztahov. Takéto &iastky
sa zvycajne Uctuju do ziskov a strat.

Akékolvek odloZzené platenie sa ocefiuje v redlnej hodnote ku dfiu obstarania. Ak povinnost zaplatit
odlozené platenie, ktoré spifia definiciu finanéného nastroja, je klasifikovana ako vlastné imanie,
neprecefuje sa a vysporiadanie sa uctuje v ramci vlastného imania. Inak sa odloZzené platenie precenuje
na realnu hodnotu vzdy k datumu vykazovania a nasledné zmeny v redlnej hodnote odlozeného platenia
sa uctuju do ziskov a strat.

ii. Dcérske spolocnosti

Dcérske spolocnosti su Uctovné jednotky kontrolované Skupinou. Skupina kontroluje uc¢tovnu jednotku, ak
ma pravo na variabilné vynosy zo svojej angazovanosti v G¢tovnej jednotke a ma schopnost ovplyvnit tieto
vynosy prostrednictvom svojho vplyvu v Gétovnej jednotke. Uétovné zavierky dcérskych spoloénosti sa
zahriuju do konsolidovanej uctovnej zavierky od datumu zaciatku vplyvu v Gctovnej jednotke do datumu
ukoncenia vplyvu.

jii. Nekontrolné podiely

Skupina oceriuje nekontrolné podiely pri kazdej podnikovej kombinacii k datumu nadobudnutia
nekontrolnych podielov v redlnej hodnote. Zmeny podielu Skupiny v dcérskej spolocnosti, ktorych
vysledkom nie je strata kontroly, st Uctované ako operacie vo vlastnom imani.

iv. Strata kontroly

Ak Skupina strati kontrolu v dcérskej spolocnosti, oductuje aktiva a pasiva dcérskej spolocnosti
a akékolvek suvisiace nekontrolné podiely a ostatné zlozky vlastného imania. Akykolvek vysledny zisk
alebo strata sa zauctuje do ziskov a strat. Akykolvek ponechany podiel v byvalej dcérskej spoloCnosti sa
ocenuje v realnej hodnote ak Skupina strati kontrolu.

V. Podiely v spolocnostiach uctovanych spésobom vlastného imania

Podiely Skupiny v spolo¢nostiach Gctovanych spOésobom vilastného imania zahfniaju podiely
v spolo¢nostiach s podstatnym vplyvom a joint venture.
c. Nehnutelnhosti, stroje a zariadenia (dlhodoby hmotny majetok)

Dlhodoby hmotny majetok sa pri prvotnom Uctovani ocenuje obstardvacou cenou. Obstaradvacia cena
zahfna naklady, ktoré priamo suvisia s obstaranim majetku, iné naklady suvisiace s uvedenim majetku
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do prevadzkyschopného stavu na jeho planovany Gcel a naklady na demontdZz a vyradenie majetku
a uvedenie miesta, v ktorom sa nachadza, do povodného stavu (“aktivované naklady na vyradenie”).
Naklady na majetok vytvoreny vlastnou &innostou zahffiaju aj materidlové naklady a priame mzdové
naklady spotrebované pocas procesu vystavby.

Dlhodoby hmotny majetok nadobudnuty prostrednictvom podnikovej kombinacie a uréeny na pouzivanie
pri vyrobe a dodavke tovaru alebo sluZieb alebo na administrativne Ucely sa vykazuje v sivahe v realnej
hodnote urcenej k datumu akvizicie dcérskej spolo¢nosti, ktora predstavuje obstaravaciu cenu.

Polozky dlhodobého hmotného majetku sa odpisuju podla predpokladanej zostavajlcej doby Zivotnosti.
Predpokladanad ekonomickd Zivotnost najvyznamnejdich poloZiek dlhodobého hmotného majetku podla
jednotlivych kategodrii:

Trieda dlhodobého hmotného majetku Predpokladana Zivotnost’
Administrativna budova 40 rokov
Ostatny dlhodoby hmotny majetok 4-6 rokov

Nasledne po prvotnom vykazani Skupina vykazuje dlhodoby hmotny majetok zaradeny v kategorii
+Administrativna budova" v precenenej hodnote, ktora predstavuje jeho realnu hodnotu ku dnu precenenia
znizent o akékolvek nasledné opravky ci straty zo znizenia hodnoty. Precenenie sa vykonava vzdy
k datumu zostavenia konsolidovanej uctovnej zavierky.

Akykolvek prirastok vyplyvajlci z precenenia dlhodobého hmotného majetku sa vykaze vo vlastnom imani
v rezerve z precenenia, okrem pripadov, kedy sa zrusi Ubytok z precenenia toho istého majetku, ktory bol
predtym vykazany v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku hospodarenia, pricom v tomto
pripade sa prirastok zuctuje v prospech konsolidovaného vykazu o komplexnom vysledku hospodarenia
v rozsahu predtym vykazaného Ubytku. ZniZenie Uc¢tovnej hodnoty vyplyvajlce z precenenia dlhodobého
hmotného majetku sa zuctuje na tarchu konsolidovaného vykazu o komplexnom vysledku hospodarenia
v rozsahu, v ktorom prevysSuje pripadny zostatok rezervy z precenenia tohto majetku suvisiacej
s predchadzajlucim precenenim tohto majetku.

Ostatny dlhodoby hmotny majetok sa po prvotnom vykazani ocenuje v obstaravacej cene znizenej
o akékolvek nasledné opravky i straty zo zniZzenia hodnoty.

Zisky a straty vznikajuce pri vyradeni dlhodobého hmotného majetku su stanovené porovnanim vynosov
z ich vyradenia s u¢tovnou hodnotou dlhodobého majetku a st vykazané v netto Ciastke v rdmci ostatnych
prevadzkovych nakladov/vynosov v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku hospodarenia
v obdobi, s ktorym Casovo a vecne suvisia.

d. Investicie v nehnutelhostiach

Investicie v nehnutelnostiach predstavuju majetok drzany Skupinou za UcCelom ziskania vynosov
z prenajmu alebo jeho kapitdlového zhodnotenia, alebo za obidvoma tymito ucelmi. Investicie
v nehnutelnostiach su vykazané v redlnej hodnote, ktorad je urcena nezavislym znalcom. Redlna hodnota
je zaloZena na sucasnych cendch podobného majetku na aktivnom trhu v tej istej lokalite a za tych istych
podmienok, alebo ak nie su tieto dostupné, tak sa pouZziju vSeobecne aplikovatelné ocenovacie modely ako
napriklad vynosova metdda. Kazdy zisk alebo strata vyplyvajlce zo zmeny redlnej hodnoty je vykazana vo
vysledku hospodarenia.

Majetok, ktory je postaveny alebo vyvinuty za Ucelom jeho budliceho vyuzitia ako investicie
v nehnutelnostiach je oceneny v redinej hodnote za predpokladu, Ze sa tato da spolahlivo urdit.

Podrobnosti o oceneni investicii v nehnutelnostiach su blizSie Specifikované v pozn. 4 — Doélezité Gctovné
rozhodnutia a klicové zdroje neistoty pri odhadoch - Ocenenie investicii v nehnutelnostiach.

Skupina uskutoCriuje presun do (alebo z) investicii v nehnutelnostiach iba vtedy, ked disponuje
podkladmi/rozhodnutiami o zmene vyuzitia tychto investicii. V pripade prevodu investicii
v nehnutelnostiach do zasob, sa tieto zasoby ocenenia v realnej hodnote k datumu zmeny vyuzitia tychto
investicii. V pripade ak sa zadsoby stanu investiciami v nehnutelnhostiach, rozdiel medzi redlnou hodnotou
investicii v nehnutelnostiach k datumu prevodu a jeho predchadzajicou Uctovnou hodnotou sa vykazuje
v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku hospodarenia.

e. Dlhodoby majetok ureny na predaj a vyradované skupiny aktiv a zavézkov

Dlhodoby majetok a vyradované skupiny aktiv a zavazkov sa klasifikuju ako urcéené na predaj, ked ich
Gétovnld hodnotu mozZno realizovat skér predajom neZ nepretrZitym pouzivanim. Tato podmienka sa
povazuje za splnend, len ked je predaj vysoko pravdepodobny, pricom majetok (alebo skupina aktiv
a zavazkov urcenych na predaj) je k dispozicii na okamzity predaj v stave, v akom sa prave nachadza.
Vedenie sa musi usilovat o realizaciu predaja, o ktorom by sa malo predpokladat, Ze spini kritérid
na vykazanie skonceného predaja do jedného roka od datumu takejto klasifikacie.

Tieto poznamky su neoddelitelnou sic¢astou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 12
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Ak je Skupina rozhodnuta o plane predaja, ktory zahffia stratu kontroly nad dcérskou spolo¢nostou, véetky
aktiva a zavazky tejto dcérskej spolocnosti sa klasifikuju ako uréené na predaj, ak su splnené vyssie
uvedené kritéria.

Dlhodoby majetok urceny na predaj (a skupina aktiv a zavazkov urcenych na predaj) sa ocenuje
predchadzajlicou uctovnou hodnotou majetku alebo realnou hodnotou minus naklady na predaj, podla
toho, ktora hodnota je nizsia.

V pripade, ak sa zmeni plan predaja, Skupina oceni neobezny majetok, ktory uz neklasifikuje ako dlhodoby
majetok urceny na predaj v jeho zostatkovej hodnote, ktord mal pred jeho preradenim do tejto kategdrie
a upravi jeho hodnotu o prislusné odpisy, amortizaciu alebo revaluaciu alebo ho oceni v jeho reprodukcnej
hodnote, ktord by mal v den nasledujlci rozhodnutiu o jeho preradeni z majetku uréeného na predaj.

f. Nehmotny majetok

Nehmotny majetok s obmedzenou Zivotnostou obstarany samostatne sa ocefiuje obstardvacou cenou
zniZzenou o opravky a kumulované straty zo znehodnotenia. Odpisuje sa rovhomerne pocas odhadovanej
ekonomickej Zivotnosti. Ekonomicka Zivotnost a metdda odpisovania sa prehodnocuje ku dfiu zostavenia
konsolidovanej uétovnej zavierky. Nehmotny majetok s neobmedzenou Zivotnostou obstarany samostatne
sa ocenuje obstaravacou cenou zniZzenou o kumulované straty zo znehodnotenia.

Nehmotny majetok s neobmedzenou Zivotnostou a nehmotny majetok, ktory edte nebol zaradeny
do pouzivania sa testuju na znehodnotenie aspon raz roCne a vzdy ked’ existuje naznak, ze majetok by
mohol byt znehodnoteny.

g. Lizing

Majetok obstarany v ramci lizingu sa uctuje do aktiv vo vyske jeho obstaravacej ceny, ku dfiu obstarania.
Suvisiaci zavéazok z lizingu sa prvotne oceriuje sic¢asnou hodnotou lizingovych splatok splatnych pocas doby
trvania lizingu a je diskontovany sadzbou v ramci lizingu (implicitné urokova miera lizingu), ak ju mozno
jednoducho urdit. Ak sa tato sadzba nedd jednoducho uréit, ndjomca pouzije svoju Grokovu sadzbu péZi¢ky.
Suvisiaci zavazok voci prenajimatelovi je v sivahe vykazany ako zavazok z lizingu. Finan¢né naklady, ktoré
predstavuju rozdiel medzi celkovym zavazkom z lizingu a readlnou hodnotou obstaraného majetku, sa
Gctuju v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku hospodarenia pocas doby trvania lizingu
(IFRS 16).

IFRS 16 ,Lizingy"- vydany IASB dfia 13. janudra 2016 - G&innost za G¢tovné obdobie od 1. januara 2019
definuje lizing ako zmluvu alebo ¢&ast zmluvy, ktord poskytuje pravo kontrolovat pouZivanie
identifikovaného aktiva pocas urcitého obdobia za odplatu. Pri vzniku zmluvy Skupina posudzuje, ci
zmluva je lizingom alebo i obsahuje lizing. Zmluva je lizingom alebo obsahuje lizing, ak so zmluvou
postupuje pravo riadit uZivanie identifikovaného aktiva na nejaké d&asové obdobie vymenou
za protihodnotu.

h. Finanény majetok

Finanény majetok sa klasifikuje do tychto kategdrii: Financny majetok néasledne ocenovany
v amortizovanych nakladoch, finan¢ny majetok nasledne ocenovany v realnej hodnote cez ostatny sthrnny
zisk (FVOCI) a finan¢ny majetok nasledne ocernovany v redlnej hodnote cez hospodarsky vysledok (FVTPL).

Skupina vykazuje finanény majetok nasledne ocernovany v amortizovanych nakladoch. Finan¢ny majetok
je nasledne ocenovany v amortizovanych nakladoch pomocou metddy efektivnej Grokovej miery po
zohladneni akéhokolvek znizenia hodnoty a zahrniuje obchodné pohladavky. Vynosové Uroky sa vykazuju
pomocou efektivnej Urokovej miery, okrem kratkodobych pohladavok, pri ktorych by vykazanie Grokov
nebolo vyznamné.

Znizenie hodnoty finanéného majetku

Skupina uplatiiuje zjednoduseny model posudzovania a Uctovania strat zo zniZzenia hodnoty financného
majetku, podla ktorého sa zauctuje opravna polozka vo vyske ocCakavanych Uverovych strat pocas celej
doby Zivotnosti pohladavok z obchodného styku v momente ich prvého vykazania. Tieto odhady sa
aktualizuju ku sivahovému driu.

Uétovna hodnota finanéného majetku sa znizuje o stratu zo znizenia hodnoty priamo pri véetkych polozkéch
finanéného majetku okrem pohladavok z obchodného styku, ktorych Gc¢tovna hodnota sa zniZuje pomocou
uctu opravnych polozZiek. V pripade, Ze pohladavka z obchodného styku je nedobytnd, odpiSe sa oproti
Uctu opravnych poloziek. Nasledné vynosy z odpisanych pohladavok sa Gc¢tuju ako zniZenie opravnych
poloziek. Zmeny v Uctovnej hodnote Uctu opravnych poloziek sa vykazuju v konsolidovanom vykaze
o komplexnom vysledku hospodarenia.

Tieto pozndmky su neoddelitelnou stéastou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 13
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Ukoncenie vykazovania finanéného majetku

Skupina ukon¢i vykazovanie finanéného majetku len vtedy, ked vyprsia zmluvné prava na pefazné toky
z majetku alebo ked finan¢ny majetok a vSetky podstatné rizika a ekonomické Uzitky vlastnictva tohto
majetku prevedie na iny subjekt.

i.  Financné zavézky
Financné zavazky sa klasifikuju ako finanéné zavazky ocefiované v amortizovanych nékladoch a finan¢né
zavazky ,v redlnej hodnote zGctované cez vykaz ziskov a strat" (FVTPL).

Skupina vykazuje finan¢né zavazky v kategorii “Financné zavazky ocefiované amortizovanymi nakladmi®.
Financné zavazky ocenované amortizovanymi nakladmi (vratane pé6zic¢iek) sa nasledne ocenuju
amortizovanymi nakladmi pomocou metddy efektivnej Urokovej miery. Metdoda efektivnej urokovej miery
sa pouziva na vypocet amortizovanych nakladov finanéného zavazku a na rozdelenie nakladovych Grokov
pocas prislusného obdobia. Efektivha Urokova miera je sadzba, ktorda presne diskontuje predpokladanu
vysku buducich penaznych platieb (vratane vsetkych poplatkov a bodov zaplatenych alebo prijatych, ktoré
tvoria neoddeliteln( sicast efektivnej Urokovej miery, transakénych nakladov a ostatnych prémii alebo
diskontov) pocas predpokladanej ekonomickej zivotnosti finanéného zavazku, pripadne pocas kratSieho
obdobia na cistu Uctovnd hodnotu pri prvotnom vykazani.

Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky sa prvotné oceruju redlnou hodnotou a nasledne
amortizovanymi nakladmi pomocou metddy efektivnej urokovej sadzby.

Bankové uvery, p6zicky a vydané dlhopisy

Bankové Uvery, p6zicky a vydané dlhopisy sa prvotne ocenuju redlnou hodnotou a nasledne
amortizovanymi nakladmi. Rozdiel medzi hodnotou, v ktorej sa Uvery, p6zicky a vydané dlhopisy splatia
a amortlzovanyml nakladmi, sa vykazuje v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku hospodarenia
rovnomerne pocas doby trvania Uverového vztahu Uvery, p6zi¢ky a vydané dlhopisy splatné do jedného
roka sa klasifikuju ako kratkodobé zavazky. Uvery, p6zi¢ky a vydané dlhopisy so splatnostou nad jeden
rok sa klasifikuju ako dlhodobé zavazky.

Oductovanie finanénych zavazkov

Finanéné zavazky si odlétované, ked povinnost slvisiaca s danym zavézkom je splnend, zru$ena alebo
zanikla.

j. Peniaze a penazné ekvivalenty

Peniaze a pefiazné ekvivalenty zahffiaju pefiazni hotovost a zostatky na beZnych Gétoch vo finanénych
institaciach. Peniaze a penazné ekvivalenty su ocenené v amortizovanych nakladoch.

k. Zasoby

Zasoby sa vykazuju v obstardvacej cene alebo Cistej realizovatelnej hodnote, podla toho, ktord je nizsia.
Obstaravacia cena zahffia naklady na priamy material, ostatné priame naklady a suvisiace rezijné naklady.
Ubytok zésob sa Gltuje v cene zistenej metodou FIFO. Cistd realizovatelnd hodnota predstavuje
odhadovanu predajnu cenu pri beznych podmienkach obchodovania, po odpocitani odhadovanych nakladov
na dokoncenie a nakladov, ktoré sa vynaloZia na marketing, predaj a distribdciu.

. Casové rozlienie

Skupina odhaduje naklady a zavazky, ktoré neboli fakturované ku driu stivahy. Tieto naklady a zavazky sa
¢asovo rozlisSuju v Guctovnych zaznamoch a vykazuju v konsolidovanej ic¢tovnej zavierke v obdobi, s ktorym
suvisia.

m. Rezervy

Rezervy sa tvoria, ked'ma Skupina sucasny (pravny alebo implicitny) zavazok, ktory je vysledkom minulych
udalosti, pricom je pravdepodobné, Ze Skupina bude musiet tento zdvazok vyrovnat a Ze vys$ku takéhoto
zavézku mozno spolahlivo odhadnut.

Suma vykazanych rezerv sa urcuje na zaklade najlepsieho odhadu sumy potrebnej na Uhradu sucasného
zavazku k datumu stvahy po zohladneni rizik a neist6t spojenych s danym zavazkom. Ak sa rezervy urcuju
pomocou odhadu penaznych tokov potrebnych na tUhradu sic¢asného zavazku, Guc¢tovna hodnota rezerv sa
rovna sucasnej hodnote tychto penaznych tokov.

Tieto poznamky su neoddelitelnou sic¢astou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 14
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Ak sa predpokladd, Ze cast alebo vSetky ekonomické UZitky potrebné na vyrovnanie rezerv sa ziskaju
od tretej strany, pohladavka sa vykaze na strane aktiv, ak je skoro isté, Ze Skupina ziska odskodnenie,
a Ze vysku takejto pohladdvky mozZno spolahlivo urdit.

Skupina netvori rezervu na dlhodobé zamestnanecké pozitky kedZe vzhladom na nizky priemerny vek
zamestnancov a mieru fluktudcie nie je vyznamna. Podla slovenského zdkonnika prace a v stlade nim plati
Skupina svojim zamestnancom pozitky pri odchode do déchodku vo vyske 1 priemernej mesacnej mzdy.
Naklady na tieto zamestnanecké pozitky Skupina vykazuje v konsolidovanom vykaze o komplexnom
vysledku hospodarenia v obdobi kedy vznikli.

n. Derivaty

Skupina vstupuje do derivatovych finanénych néstrojov s cielom riadit vystavenie sa Grokovému riziku a to
prostrednictvom Urokovych swapov. BlizSie informéacie ohlfadom derivatov st v pozn. 7. Derivaty sa prvotne
ocefnuju redlnou hodnotou k datumu zmluvy a nasledne sU prehodnotené na readlnu hodnotu
ku dnu zostavenia tejto konsolidovanej uctovnej =zavierky. Zisky alebo straty su vykazané
vo vysledku hospodarenia ihned s vynimkou, ak sU derivaty zamyslané ako zabezpecovacia nastroje.
V takom pripade vykdzanie zisku alebo straty zavisi od charakteru zabezpe&ovacieho vztahu.

0. Ué&tovanie vynosov

Skupina Gétuje o trzbach v rozsahu, v akom je pravdepodobné, Ze ekonomické GZitky budu plynat
do Skupiny a tieto trzby sa daju spolahlivo ocenit. Trzby s Uétované v redlnej hodnote. Trzby sa ¢asovo
rozliSuju v zavislosti od toho, poCas akého obdobia bola sluzba poskytnuta. Trzby za poskytnuté sluzby
neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Su tiez znizené o zlavy a zrazky (rabaty, bonusy, skonta, dobropisy
a pod).

Vynosy z prendjmu

Skupina ma trzby z prenajmu a podnajmu majetku. Trzby z prenajmu majetku, ktory je klasifikovany ako
Investicie v nehnutelnostiach Skupina vykazuje v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku
hospodarenia ako vynosy z prenajmu. Vynosy z prenajmu s vykazované po dobu trvania najmu, pricom
sa Casovo rozlisuju.

Vynosy z predaja hotovych vyrobkov

Trzby z predaja hotovych vyrobkov predstavuju najma trzby z realitnych projektov, o ktorych Skupina
Gétuje v pripade ak splni povinnost plnenia zmluvy prevodom nehnutelnosti na zdkaznika. Predaj
nehnutelnosti je vykazany v trzbach Skupiny diiom podpisu preberacieho protokolu, pripadne zapisom na
katastri na zaklade rozhodnutia o povoleni vkladu vlastnickeho prava, podla toho ¢o nastane skér.

Dividendy a urokové vynosy

Dividendovy vynos z investicii je vykazovany ked' vznikne narok akcionara na platbu (za predpokladu, Ze
do Skupiny budu plynat ekonomické Gzitky a ich vySka sa dé spolahlivo ocenit).

Urokovy vynos z finanéného majetku je vykazovany ked je pravdepodobné, ?e do Skupiny budd plynat
ekonomické UZitky a ich vy$ka sa da spolahlivo ocenit. Urokovy vynos je asovo rozli$ovany na zaklade
nesplatenej istiny a platnej Urokovej sadzby, ktorou sa diskontuju odhadované buduce prijmy, plynuce
pocas oCakavanej zivotnosti finan¢ného majetku, na Cistl uctovnld hodnotu pri prvotnom oceneni.

p. Socidlne zabezpeclenie a zamestnanecké poZitky

Skupina odvadza prispevky na zakonné zdravotné, déchodkové a nemocenské poistenie a zabezpecenie
v nezamestnanosti z objemu hrubych miezd podla sadzieb platnych pocas roka. Na tychto prispevkoch sa
podielaji aj zamestnanci. Naklady na socidlne zabezpelenie sa Uctuju do konsolidovaného vykazu
o komplexnom vysledku hospodarenia v rovnakom obdobi ako prislusné mzdové naklady. Skupina nema
zavéazok odvadzat z objemu hrubych miezd prostriedky do tychto fondov nad zdkonom stanoveny rémec.

g. Naklady na uvery a p6zicky

Naklady na Gvery a pdzi¢ky, ktoré sa daju priamo priradit k nadobudnutiu, zhotoveniu alebo vyrobe
majetku spifiajiceho kritérid, tvoria sti¢ast obstaravacej ceny tohto majetku. Skupina prerusi kapitalizaciu
nékladov na prijaté Gvery a p6zi¢ky pocas obdobi, v ktorych prerusi aktivnu vystavbu majetku spifiajiceho
kritéria. Ostatné naklady na prijaté Uvery a p6zicky sa vykazuju ako naklad.

Tieto pozndmky su neoddelitelnou stéastou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 15
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r. Transakcie v cudzich menédch

Prepocitavaju sa podla uréeného a vyhlaseného referencného kurzu Eurdpskou centralnou bankou alebo
Narodnou bankou Slovenskad v den prechadzajici dniu uskutoCnenia transakcie. Vyplyvajuce kurzové
rozdiely sa vykazuju ako naklady, resp. vynosy v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku
hospodarenia. Ku drfiu stvahy riadnej konsolidovanej G¢tovnej zavierky sa pefnazné aktiva a zavazky
vyjadrené v cudzich menach prepocitavaji na menu euro referen¢nym kurzom uréenym a vyhlasenym ECB
alebo NBS.

Nerealizované zisky a straty v désledku pohybu vymennych kurzov su pine zohladnené v konsolidovanom
vykaze o komplexnom vysledku hospodarenia. Pri kipe a predaji cudzej meny za menu euro sa pouziva
kurz, za ktory boli tieto hodnoty naktpené alebo predané.

Pri konsolidacii sa aktiva a pasiva zahrani¢nych dcérskych spolocnosti prepocitaju kurzom platnym
k stvahovému driu. Vynosy a naklady sa prepocitaju priemernym kurzom za prislusné obdobie, pokial
vymenné kurzy nezaznamenali v tomto obdobi vyznamné vykyvy. V takom pripade sa pouzije vymenny
kurz platny k datumu uskuto¢nenia Uctovného pripadu. Vznikajuce kurzové rozdiely suU zahrnuté
vo vlastnom imani v polozke kurzové rozdiely. Tato polozka kurzovych rozdielov sa rozpusti
do konsolidovaného vykazu o komplexnom vysledku hospodarenia v momente predaja prislusnej dcérskej
spolo¢nosti.

s. Splatna dan z prijmov

Dan z prijmov slovenskych dcérskych spolocnosti sa vypocitava z Uctovného zisku zisteného podla
uctovnych postupov platnych v Slovenskej republike po zohladneni urcitych poloziek pre danové Ucely
s pouzitim sadzby dane z prijmov vo vyske 21 %. Dan v danovych systémoch inych krajin sa pocita
na zaklade danovej sadzby platnej v tychto danovych systémoch.

t. Odlozena dan z prijmov

O odlozenej dani z prijmov sa UcCtuje zo vsSetkych docasnych rozdielov medzi dariovou a Uctovnou
zostatkovou hodnotou aktiv a dafiovou a Uctovnou hodnotou pasiv zavéazkovou metddou. Pri vypocte
odloZenej dane sa pouziva sadzba dane z prijmov oakavana v obdobi, v ktorom sa ma vyrovnat prislusna
pohladavka alebo zadvazok. Odlozend dan sa Uctuje v konsolidovanom vykaze o komplexnom vysledku
hospodarenia s vynimkou tych pohladavok a zavazkov, ktoré sa Uuctuju priamo s protizapisom vo vlastnom
imani; v takomto pripade sa aj odlozena dan Uctuje s protizapisom vo vlastnom imani. Na urcenie vysky
odloZenej dane z prijmov k 31. decembru 2024 sa pouzila sadzba dane z prijmov platna v nasledujicom
uctovnom obdobi a uzdkonena v Case zostavenia konsolidovanej uc¢tovnej zavierky, t.j.:

e 24 % pre slovenské subjekty s predpokladanymi zdanitelnymi vynosmi nad 5 mil. eur.,
e 21% pre slovenské subjekty s predpokladanymi zdanitelnymi vynosmi od 100 tis. eur do 5 mil. eur,

e 10% pre slovenské subjekty s predpokladanymi zdanitelnymi vynosmi nizsimi ako 100 tis. eur.

Na urcenie vysky odloZenej dane z prijmov k 31. decembru 2023 sa pouzila sadzba dane z prijmov platna
v nasledujucom Gc¢tovnom obdobi a uzakonena v Case zostavenia konsolidovanej Uctovnej zavierky, t.j.
21 % pre slovenské subjekty.

NajvyznamnejsSie docasné rozdiely vznikaju ako dosledok rozdielov medzi dafiovou a redlnou hodnotou
investicii v nehnutelnostiach. OdloZzené darnové zavazky sa vykazuju vSeobecne pre vsetky docasné
rozdiely. O odloZenej darnovej pohladavke sa (ctuje, ak sa v budlcnosti ocCakava danovy zaklad,
oproti ktorému sa bud méct doasné rozdiely realizovat.

OdlozZena dan sa Uctuje v pripade docasnych rozdielov, ktoré vznikaju z financnych investicii v dcérskych
a pridruzenych spolo&nostiach a spoloénych podnikoch, okrem pripadov, ked spoloénost méa kontrolu nad
realizdciou dodasnych rozdielov a dodasné rozdiely sa nebudl realizovat v blizkej budicnosti.

Odlozené danové pohladavky a zavazky sa navzajom zuctuju, ak existuje pravny narok na zuctovanie
splatnych danovych pohladavok so splatnymi danovymi zavazkami a ak sudvisia s danou z prijmov
vyrubenou tym istym dafiovym Gradom, pricom Skupina ma v umysle zUétovat svoje splatné dafiové
pohladavky a zavéazky na netto baze.

Tieto poznamky su neoddelitelnou sic¢astou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 16
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4. DOLEZITE UCTOVNE ROZHODNUTIA A KIUCOVE ZDROJE NEISTOTY PRI ODHADOCH

Pri uplatfiovani Uctovnych zasad Skupiny uvedenych v pozn. 3 sa od vedenia Skupiny vyZaduje, aby prijalo
rozhodnutia a vypracovalo odhady a predpoklady o vyske Uctovnej hodnoty majetku a zavazkov, ktora nie
je okamzite zrejma z inych zdrojov. Odhady a prislusné predpoklady sa realizuju na zaklade skusenosti
z minulych obdobi a inych faktorov, ktoré sa v danom pripade povazuju za relevantné. Skuto¢né vysledky
sa od tychto odhadov mézu lisit.

Odhady a prislusné predpoklady sa pravidelne preveruju. Opravy Uc¢tovnych odhadov sa vykazuju v obdobi,
v ktorom bol dany odhad upraveny (ak mé& oprava vplyv iba na prislusné obdobie), alebo v obdobi
vykonania opravy a v buducich obdobiach (ak ma oprava vplyv na bezné aj budtce obdobia).

Skupina eviduje neistoty suvisiace s U¢tovnymi odhadmi v nasledovnych oblastiach:

¢ Opravné polozky k pohladavkam: Skupina pravidelne preveruje vymoZitelnost a Uverovu
bonitu svojich najomcov/zakaznikov, aby urcila primerant opravnu poloZzku na pohladavky.
Nevymozitelné pohladdvky by mohli presiahnut vysku suéasnych alebo budlcich opravnych
poloziek. Pohladavky sa odpisuju v zavislosti od individudlneho pripadu, pricom sa berie do Uvahy
pravdepodobnost, & uvedené sumy mozZu byt inkasované. K 31. decembru 2024 Skupina vytvorila
opravné polozky k pohladavkam v celkovej vyske 404 tis. EUR (k 31. decembru 2023: 538 tis.
EUR), vid pozn. 9.

¢ Podnikové kombinacie a alokacia kupnej ceny: Identifikovatelny majetok, zavazky
a podmienené zavéazky obstaravanej spolo¢nosti alebo Casti podniku s vykazované a oceriované
v ich realnej hodnote ku driu akvizicie. Alokacia celkovej ceny obstarania pre jednotlivé polozky
obstaranych cistych aktiv pre potreby financného vykazovania je realizovand s pomocou
profesiondlnych poradcov alebo vedenim Skupiny. Ocenenie je zalozené na historickych
informaciach a ocakavanych faktoch, ktoré su k dispozicii ku drfu podnikovej kombinacie.
Akékolvek olakdvané fakty, ktoré mozu mat vplyv na redlnu hodnotu obstaraného majetku, su
zalozené na predpokladoch manazmentu ohladom buduceho vyvoja v konkuren¢nom
a ekonomickom prostredi. Prehlad o podnikovych kombinaciach a alokacii kiipnej ceny za aktualne
obdobie je popisany v pozn. 1.6.

¢ Goodwill a testovanie znizenia hodnoty: Ku dru, ku ktorému sa zostavuje konsolidovana
Uctovna zavierka, Skupina posudzuje, ¢i nedoslo k znizeniu hodnoty goodwillu. V pripade, Ze nie
je zisteny indikator mozného zniZzenia hodnoty, Skupina v sulade s IAS 36 testuje goodwill
vykazany pri podnikovej kombinacii poCas bezného Uctovného obdobia a goodwill vykazany uz
v minulych obdobiach, na mozné zniZenie hodnoty raz rocne k 31. decembru, teda ku dnu,
ku ktorému sa zostavuje konsolidovand uUcCtovnd zavierka. K 31. decembru 2024 Skupina
neidentifikovala indikatory mozného zniZzenia hodnoty goodwillu.

« Ocenenie investicii v nehnutel'nostiach: Investicie v nehnutelnhostiach si vykazované v redinej
hodnote. Realna hodnota investicii v nehnutelnostiach je uréenad nezavislym znalcom
(vid" Zhrnutie vyznamnych Gc¢tovnych zdsad a postupov, pozn. 3d), a ocenenie je zaloZené
na aktualnych trhovych hodnotach a podmienkach. Trhova hodnota predstavuje odhadovanu
hodnotu, za ktord by bolo moZné majetok v def ocenenia vymenit medzi potencidlnym
predavajucim a potencidlnym kupujucim, a to vo forme transakcie na baze nezavislych stran
po primeranom marketingu, v ktorom kazda zo zucastnenych stran kona informovane, obozretne
a bez prinudtenia.

Prehlad investicii v nehnutelnostiach je popisany v pozn. 5 - Investicie v nehnutelnostiach, kde sa
uvadzaju aj klucové predpoklady pouZité na urcenie readlnej hodnoty investicii v nehnutelnostiach
a analyzy citlivosti.

Obdobne Skupina postupuje pri ocenovani Nehnutelnosti, strojov a zaradeni zaradenych
v kategorii ,Administrativne budovy", vid pozn. 6.

¢ Odlozené danové pohl'adavky: Ocenenie odloZzenych danovych pohladavok vo vSeobecnosti
a odlozenych danovych pohladavok z realizovanych danovych strat st zakladom ocakavani
manazmentu Skupiny s ohladom na vysSku planovanych budlcich zdanitefnych prijmov.
Rozhodnutie o zauctovani odloZzenej danovej pohladavky na jednej strane vychadza
z predpokladov o nacasovani zrusSenia odloZzenych dafovych zavazkov a na druhej strane
z otakavanych buducich zakladov dane v péatroénom planovacom obdobi.

¢ Podmienené zavazky: Podmienené zavazky zo zaruk a inych podmienenych zavazkov, ktoré nie
su evidované v sivahe Skupiny su pravidelne vyhodnocované vzhladom na ich pravdepodobnost
vzniku. Ak Ubytok zdrojov stelesnujlcich ekonomické Gzitky nie je dostato¢ne pravdepodobny
na to, aby boli vytvorené rezervy alebo nie je mozné urobit dostatoéne spolahlivy odhad vysky
povinnosti, Skupina vykaze podmieneny zavazok.

Tieto pozndmky su neoddelitelnou stéastou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 17
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5. INVESTICIE V NEHNUTELNOSTIACH

Investicie v nehnutelnostiach pozostavaju z tychto poloziek k 31. decembru 2024:

Dokoncéené Rozostavané

investicie v investicie v
nehnutel'nostiach nehnutel'nostiach Celkom
k 1. januaru 2024 413 859 46 968 460 827
Akvizicie 0 0 0
Prirastky 2 861 3404 6 265
Vyradenie -747 0 -747
Presun do nehnutelnosti, strojov a zariadeni -375 0 -375
Presun zo zasob 8 967 0 8967
Precenenie na realnu hodnotu 507 2 358 2 865
k 31. decembru 2024 425 072 52 730 477 802

Investicie v nehnutelhostiach pozostavaju z tychto poloZiek k 31. decembru 2023:

Dokoncené Rozostavané

investicie v investicie v
nehnutel'nostiach nehnutel'nostiach Celkom
k 1. januaru 2023 361 946 35 556 397 502
Akvizicie 64 317 24 000 88 317
Prirastky 2963 5 558 8 521
Vyradenie -720 0 -720
Presun do nehnutelnosti, strojov a zariadeni -1 360 -97 -1457
Presun do zasob 0 -37 953 -37 953
Precenenie na realnu hodnotu -13 287 19 904 6 617
k 31. decembru 2023 413 859 46 968 460 827

Dokoncené investicie v nehnutelnostiach tvoria:

- administrativne budovy Digital Park I, Digital Park II, Sky Park Offices, JurkoviCova teplaren
a CBC 3,4,5, aobchodné priestory a parkovacie stojiskd nachadzajuce sa pod vezami
SKY PARK, ktoré vlastni dcérska spolo¢nost SKY PARK RESIDENCES s.r.o.

- 20 reziden¢nych apartmanov spolu s parkovacimi miestami, ktoré vlastni dcérska spolo¢nost
SKY PARK RESIDENCES s.r.o. Skupina v roku 2024 preradila zo zasob do investicii v nehnutelnostiach.

Skupina drzi tieto nehnutelnosti s ciefom ziskavania najomného najma z prenajmu tychto priestorov.

Rozostavané investicie v nehnutelnostiach predstavuju najma nedokoncenul vystavbu administrativnych
priestorov a pozemky urcené na dalSiu vystavbu v katastralnom Gzemi Bratislavy, ktoré Skupina drZi na
zatial' neurcené pouzitie.

V priebehu roku 2023 akcionar Skupiny rozhodol o zmene Uclelu projektu, ktory realizuje dcérska
spoloénost SKY PARK TOWER, s.r.0. z projektu vystavby administrativnych priestorov na rezidenény
projekt, v désledku ¢oho Skupina preradila tento projekt z investicii v nehnutelnostiach do zasob v hodnote
37 953 tis. EUR.

Redlnu hodnotu investicii v nehnutelnostiach k 31. decembru 2024 vo vyske 477 802 tis. EUR
(k 31. decembru 2023: 460 827 tis. EUR) stanovil nezavisly znalec.

Redlna hodnota investicii v nehnutelnostiach vstupuje do Urovne 3 v hierarchii realnej hodnoty.

Pri stanoveni redlnej hodnoty dokoncenych investicii v nehnutelnostiach znalec pouzil vynosovi metddu.
Pri tejto metdéde bol prijem kazdého najomcu kapitalizovany pocas trvania najomnej zmluvy.
Po skonceni kazdého prendjmu sa ocenenie vratilo na trhovli hodnotu prendjmu a tento prijem bol
kapitalizovany na zaklade informacii o sadzbe odvodenej od trhu. Pri stanovovani redinej hodnoty boli
zobrané do Uvahy nasledovné predpoklady:

- obsadenost prenajatych priestorov,
- mesacny najom za 1 m2 bertc do Uvahy rézny typ prenajatych priestorov,
- celkové rocné odhadované trhové najomné k datumu ocenenia,

- yield v rozsahu od 5,75% do 7,73% podla typu a polohy administrativnej budovy (k 31. decembru
2023: od 5,76% do 7,0%).

Tieto poznamky su neoddelitelnou sic¢astou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 18
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Analyza citlivosti

e Ak by sa znizilo celkové rocné odhadované trhové najomné pouzité pri stanoveni realnej hodnoty
dokoncenych investicii v nehnutelnostiach o 50 bazickych bodov a vSetky ostatné premenné by zostali
konstantné, realna hodnota tychto investicii by bola o 17 990 tis. EUR nizSia v porovnani s hodnotou
vykazanou k 31. decembru 2024 (k 31. decembru 2023: o 17 188 tis. EUR niZsia).

e Ak by sa zvysilo celkové rocné odhadované trhové najomné pouzité pri stanoveni realnej hodnoty
dokoncenych investicii v nehnutelnostiach o 50 bazickych bodov a vSetky ostatné premenné by zostali
konstantné, redlna hodnota tychto investicii by bola o 17 656 tis. EUR vysSia v porovnani s hodnotou
vykdézanou k 31. decembru 2024 (k 31. decembru 2023: o0 17 181 tis. EUR vyssia).

e Ak by sa znizil vyield pouzity pri stanoveni redlnej hodnoty dokoncenych investicii
v nehnutelhostiach o 25 bazickych bodov a vSetky ostatné premenné by zostali konstantné, realna
hodnota tychto investicii by bola o 17 120 tis. EUR vysSSia v porovnani s hodnotou vykazanou
k 31. decembru 2024 (k 31. decembru 2023: 0 17 171 tis. EUR vyssia).

e Ak by sa zvysil yield pouzity pri stanoveni redlnej hodnoty dokoncenych investicii
v nehnutelnostiach o 25 bazickych bodov a vSetky ostatné premenné by zostali konstantné, realna
hodnota tychto investicii by bola o0 16 178 tis. EUR nizSia v porovnani s hodnotou vykazanou
k 31. decembru 2024 (k 31. decembru 2023: o 15 911 tis. EUR nizsia).

e Ak by sa znizilo celkové roc¢né odhadované trhové najomné o 50 bazickych bodov a zvysil yield pouzity
pri stanoveni realnej hodnoty dokoncenych investicii v nehnutelnostiach o 25 bazickych bodov a vsetky
ostatné premenné by zostali konstantné, redlna hodnota tychto investicii by bola
0 33 225 tis. EUR nizSia v porovnani s hodnotou vykazanou k 31. decembru 2024 (k 31. decembru
2023: o0 32 324 tis. EUR nizsia).

e Ak by sa zvysilo celkové ro¢né odhadované trhové najomné o 50 bazickych bodov a zniZil yield pouzity
pri stanoveni redlnej hodnoty dokoncenych investicii v nehnutelnostiach o 25 bazickych bodov a vsetky
ostatné premenné by zostali konstantné, realna hodnota tychto investicii by bola
0 35 784 tis. EUR vyssia v porovnani s hodnotou vykazanou k 31. decembru 2024 (k 31. decembru
2023: o0 35 192 tis. EUR vyssia).

Pri stanoveni redlnej hodnoty vacsiny rozostavanych investicii v nehnutelnhostiach znalec pouzil rezidualnu
metddu. Tento pristup ocenenia je zaloZzeny na stanoveni (1) Gross Development Value (odhadovana hruba
trhova hodnota nového projektu v ¢ase jeho predpokladaného dokoncenia), od ktorej znalec odpocital (2)
odhadované naklady na vystavbu nového projektu a (3) zisk developera:

- Gross Development Value (GDV) bola v pripade budiceho komercéného projektu uréena ako podiel
odhadovaného rocného trhového ndjomného (Estimated Rental Value alebo ERV) a miery kapitalizacie
(yield). V pripade planovaného rezidencného projektu je zakladom pre vypocet odhadovana trhova
predajna cena. Vsetky uvedené veli¢iny (ERV, yield aj predajné ceny) boli odhadnuté na zaklade
aktualnych trhovych benchmarkov so zohladnenim kvality a polohy nového projektu.

- Odhadované naklady na vystavbu boli znalcom stanovené vo vyske stavebnych rozpoctov
poskytnutych Skupinou ALTO. Zvysné naklady znalec odhadol na zaklade relevantnych trhovych
benchmarkov.

- Zisk developera odraza riziko spojené s buducim projektom, predovSetkym riziko povolovacieho
procesu a vystavby. Standardne sa pohybuje v rozmedzi 2,5% (projekt blizko terminu kolaudacie) az
25% (pozemok bez povoleni). V pripade projektov Skupiny znalec aplikoval zisk developera
v rozmedzi 7,5% - 30% v zavislosti od stavu rozpracovanosti projektu.

Zabezpeka

Cast investicii v nehnutelnostiach v nadvéznosti na ¢erpanie tverovych liniek a charakter podnikatelskej
¢innosti slGzia ako poskytnuté zaistenie za Uvery Skupiny. Prehlad Uverov je popisany v pozn. 15.

Hodnoty vykazované vo vysledku hospodarenia tykajice sa investicii v nehnutel’'nostiach

2024 2023

Vynosy z prenajmu investicii v nehnutelnostiach 34 712 31 343
Priame prevadzkové naklady (vratane opravy a Udrzby) vznikajuce

z investicii v nehnutelnostiach, ktoré pocas obdobia vytvarali vynos

z prendjmu:

- spotreba materialu a energie -4 102 -4 135
- nakupované sluzby vratane oprav a udrzby -8 966 -8 497
Priame prevadzkové néaklady (vratane opravy a udrzby) vznikajice

z investicii v nehnutelnostiach, ktoré po¢as obdobia nevytvarali vynos

z prenajmu 0 0
Zisk z investicii v nehnutel'nostiach ocenenych v realnej hodnote 21 645 18 711
Tieto pozndmky su neoddelitelnou stéastou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 19
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6. NEHNUTELNOSTI, STROJE A ZARIADENIA

Nehnutelnosti, stroje a zariadenia pozostavaju z tychto poloziek k 31. decembru 2024:

Administrativna Ostatny

budova majetok Celkom
k 1. januaru 2024 4191 1236 5427
Akvizicie 0 0 0
Presun z investicii v nehnutelnostiach 375 0 375
Prirastky 66 576 642
Odpisy -159 -302 -461
Precenenie na realnu hodnotu 89 0 89
k 31. decembru 2024 4562 1510 6 072

Nehnutelnosti, stroje a zariadenia pozostavaju z tychto poloziek k 31. decembru 2023:

Administrativna Ostatny

budova majetok Celkom
k 1. januaru 2023 2934 1023 3 957
Akvizicie 0 0 0
Presun z investicii v nehnutelnostiach 1 360 97 1457
Prirastky 20 341 361
Odpisy -145 -225 -370
Precenenie na realnu hodnotu 22 0 22
k 31. decembru 2023 4191 1236 5 427

Ako sa uvadza v pozn. 3c, Skupina precenuje nehnutelnosti, stroje a zariadenia zaradené v kategérii
+Administrativha budova"“ na redlnu hodnotu k datumu zostavenia konsolidovanej uctovnej zavierky.
Redlnu hodnotu administrativnej budovy k 31. decembru 2024 vo vyske 4 562 tis. EUR (k 31. decembru
2023: 4 191 tis. EUR) stanovil nezavisly znalec. Tato redlna hodnota vstupuje do Urovne 3 v hierarchii
realnej hodnoty.

Zabezpeka

Cast nehnutelnosti, strojov a zariadeni v nadvaznosti na &erpanie (Gverovych liniek a charakter
podnikatelskej Cinnosti sliZi ako poskytnuté zaistenie za Uvery Skupiny. Prehlad Uverov je popisany
v pozn. 15.

7. POHLADAVKY A ZAVAZKY Z DERIVATOVYCH OPERACI{

Zmluvy o urokovych swapoch

Na zaklade zmliv o Grokovych swapoch sa Skupina zaviazala vymenit rozdiel medzi vy$kou Groku podla
fixnej a variabilnej Urokovej sadzby vypocitany z dohodnutych istin, ktoré zohladriuju nacasovanie a sumy
splatné na zdklade Gverovych zmliv. Tieto zmluvy umozfiuju Skupine zmierfiovat riziko angazovanosti
penaznych tokov voci dlhovym nastrojom s variabilnou sadzbou. Redlna hodnota Urokového swapu na
konci uctovného obdobia sa urcuje diskontovanim buducich penaznych tokov pomocou kriviek ku koncu
uctovného obdobia a Uverového rizika vyplyvajuceho zo zmlav.

Nasledujuca tabulka znazorfiuje dohodnuté istiny a dalSie podmienky zmluvy o Urokovych swapoch, ktoré
su otvorené ku koncu Uctovného obdobia a z toho vyplyvajice pohladavky a zavazky z derivatovych
operacii:

Otvorené urokové swapy _ Dohodnuté Dohodnuté  Dohodnutd Redlna Redlna
Pt e . ! . fixna urokova istina istina hodnota hodnota
(prijem variabilnej a platba fixnej sadzby) sadzba  31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
% tis. EUR tis. EUR tis. EUR tis. EUR

L’Jrokovy swap 1,01%-1,5% 3 848 3753 505 1437
L’Jrokovy swap 1,51%-2,0% 2119 1 645 167 842
L’Jrokovy swap 2,51%-3,0% 0 1297 0 76
L’Jrokovy swap 3,01%-3,5% 0 580 0 16
Kratkodobé pohl'adavky z derivatovych operacii 672 2371
Tieto poznamky su neoddelitelnou sic¢astou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 20
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Otvorené urokové swapy Dohodnuté Dohodnutd Dohodnutd Redlna Redlna
(prijem variabilnej a platba fixnej sadzby) fixna drokova istina istina hodnota hodnota
sadzba 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023

% tis. EUR tis. EUR tis. EUR tis. EUR

Urokovy'/ swap 2,51%-3,0% 823 0 -223 0
Urokovy'/ swap 3,01%-3,5% 1289 680 -567 -36
Kratkodobé zaviazky z derivatovych operacii -790 -36
Urokovy’t swap 1,01%-1,5% 78 052 81 900 742 1196
Urokovy swap 1,51%-2,0% 51 658 54 195 417 370
Dlhodobé pohl'adavky z derivatovych operacii 1159 1566
Urokovy swap 2,51%-3,0% 22013 21 797 -276 -554
Urokovy swap 3,01%-3,5% 49 190 50 480 -1 206 -1 765
Dlhodobé zavazky z derivatovych operacii -1482 -2 318
Celkom pohl'adavky/(zavazky) z derivatovych operacii, netto -441 1583

8. PRIIMY BUDUCICH OBDOBI A OSTATNE AKTiVvA

Prijmy buducich obdobi a ostatné aktiva pozostavaju z nasledujtcich poloziek:

31.12.2024 31.12.2023
Prijmy buddcich obdobi - ndjomné prazdniny 1 744 2 074
Prijmy budtcich obdobi - prefakturované prevadzkové naklady 6017 6 523
Ostatné aktiva 700 620
Pravo na uzivanie aktiva 1 9
Dlhodoby nehmotny majetok 282 186
Celkom prijmy budicich obdobi a ostatné aktiva 8 744 9412
z toho
- dlhodobé prijmy budtcich obdobi a ostatné aktiva 1460 1874
- kratkodobé prijmy buducich obdobi a ostatné aktiva 7 284 7 538

9. POHLADAVKY Z OBCHODNEHO STYKU A OSTATNE POHIADAVKY

Kratkodobé pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky pozostavaju z nasledujucich poloziek:

31.12.2024 31.12.2023
Pohladavky z obchodného styku 2 456 2 155
Opravné polozky k pohladavkam -404 -538
Darové a ostatné pohladavky 2977 1521
Poskytnuté preddavky 594 139
Pohladavky z podnikovych kombinacii 354 3156
Pohladavky z predaja podielov v dcérskych spolo¢nostiach 0 682
Celkom kratkodobé pohl'adavky z obchodného styku a ostatné
pohl'adavky 5977 7 115

Vekova struktlra kratkodobych pohladavok z obchodného styku a ostatnych pohladavok:

31.12.2024 31.12.2023
V splatnosti 5 544 6 314
Po splatnosti do 30 dni 433 634
Po splatnosti viac ako 30 dni 0 167
Celkom kratkodobé pohl'adavky z obchodného styku a ostatné
pohl'adavky 5977 7 115
Zabezpeka

Cast pohladavok v nadvaznosti na ¢erpanie tverovych liniek a charakter podnikatelskej ¢innosti slizia ako
poskytnuté zaistenie za Uvery Skupiny. Prehlad Gverov je popisany v pozn. 15.
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10. FINANCNY MAJETOK V REALNEJ HODNOTE PRECENOVANY CEZ VYKAZ ZISKOV A STRAT

Dna 28. aprila 2022 Skupina odkuUpila od svojho akciondra 2 728 ks odvolatelnych akcii triedy F
v zahraniénej spoloénosti. V roku 2022 tato zahrani¢na spolo¢nost vyhlasila, Ze akcie triedy F nebudd mat
v budlcnosti narok na dividendy ani iné benefity (okrem podielu na likvidacnom zostatku). Na zaklade
tejto skutocCnosti Skupina zauctovala zniZzenie hodnoty uvedenych akcii a vykazuje tieto akcie v ich realnej
hodnote 1,71 EUR za akciu, t.j. v celkovej hodnote 5 tis. EUR.

11. POSKYTNUTE POZICKY

Skupina poskytla nasledovné kratkodobé p6zicky:

Urokova Urokova
miera Splatnost 31.12.2024 miera Splatnost 31.12.2023
Poskytnuté pozicky 6,05% 10.3.2025 281 6,05% 30.11.2024 533
Celkom poskytnuté pozi¢ky 281 533

12. ZASOBY

Zasoby pozostavaju z nasledujlcich poloZiek:

31.12.2024 31.12.2023
Poskytnuté preddavky na nakup zasob 175 175
Byty, pozemky a garadzové stojiska na predaj 97 053 137 607
Celkom zasoby 97 228 137 781

Byty, pozemky a garazové stojiska uréené na predaj tretim stranam predstavuju najma:

e Projekt SKY PARK Residence - 44 rezidencnych bytov/apartmanov a 2 komercné jednotky vratane
pozemkov a gardzovych stojisk v Stvrtej vezi SKY PARK, ktorych vystavbu realizuje dcérska spoloénost
SKY PARK RESIDENCES s.r.o. Vynos z predaja tychto bytov a pozemkov bude vykazany
v roku 2025, pripadne neskor.

e Projekt Florian Residence - 312 rezidenénych bytov/apartmanov a 6 komercnych jednotiek vratane
pozemkov a garazovych stojisk v Bratislave — Staré mesto na Skolskej ulici, ktorych vystavbu realizuje
dcérska spolo¢nost Florian Residence s.r.o. v dvoch fazach. Vynos z predaja bytov a pozemkov je
planovany pre prvu fazu v roku 2026, a pre druh( fazu v roku 2028.

e Projekt SKY PARK Tower - v priebehu roku 2023 akcionar Skupiny rozhodol o zmene ucelu projektu,
ktory realizuje dcérska spoloénost SKY PARK TOWER, s.r.o. z projektu vystavby administrativhych
priestorov na rezidencny projekt, v dosledku ¢oho Skupina k 30. novembru 2023 preradila tento
projekt z investicii v nehnutelnostiach do zédsob v hodnote 37 953 tis. EUR (vid pozn. 5). Novy projekt
zahfa 393 rezidencnych bytov/apartmanov vratane pozemkov a garazovych stojisk v piatej vezi
SKY PARK pri¢om vynos z predaja je planovany na rok 2028, pripadne neskoér.

Zabezpeka

Cast zasob v nadvaznosti na Cerpanie Uverovych liniek a charakter podnikatelskej ¢innosti slGZia ako
poskytnuté zaistenie za Uvery Skupiny. Prehlad Uverov je popisany v pozn. 15.

13. PENIAZE A PENAZNE EKVIVALENTY

31.12.2024 31.12.2023
Pokladne a ceniny 5 16
Terminované vklady 15 730 18 200
Bezné bankové ucty 60 485 29 867
Celkom peniaze a penazné ekvivalenty 76 220 48 083

Skupina méZe volne disponovat s bankovymi (étami, s vynimkou bankovych Gétov vo vyske
10 970 tis. EUR (k 31. decembru 2023: 8 323 tis. EUR), pri ktorych je pouzitie penaznych prostriedkov
$pecificky definované v zmluvach s tretimi stranami. Tieto bankové uéty nadalej spifiaju definiciu pefiazi
a penaznych ekvivalentov.

Terminované vklady Skupiny maju splatnost najneskér 28. janudra 2025.

Tieto poznamky su neoddelitelnou sic¢astou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 22



Alto Investments j. s. a.

POZNAMKY KU KONSOLIDOVANEJ UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok kondiaci sa 31. decembra 2024

(v tisicoch EUR)

14. VLASTNE IMANIE

Zakladné imanie

Schvalené, upisané a plne splatené zakladné imanie k 31. decembru 2024 vo vyske 10 490 tis. EUR
(k 31. decembru 2023: 1 810 tis. EUR) pozostavalo z 9 190 kmenovych akcii v zaknihovanej podobe na
meno v nominalnej hodnote 1 000 EUR za jednu akciu a z 1 300 akcii s osobitnymi pravami v zaknihovanej
podobe na meno v nominalnej hodnote 1 000 EUR za jednu akciu (k 31. decembru 2023: 1 000 kmenovych
akcii v zaknihovanej podobe na meno v nominélnej hodnote 1 000 EUR za jednu akciu a z 810 akcii
s osobitnymi pravami v zaknihovanej podobe na meno v nominalnej hodnote 1 000 EUR za jednu akciu).

Precenenie zabezpecovacich derivatov

Skupina vyuZiva derivatové nastroje, ktoré jej umoZfiuji zmierfiovat riziko angaZovanosti pefiaznych tokov
voci dlhovym nastrojom s variabilnou sadzbou. Viac informacii o tychto derivatovych nastrojoch
precenovanych na realnu hodnotu je popisanych v pozn. 7.

Ostatné kapitalové fondy

V priebehu roku 2024 akcionar Skupiny znizil vklad v ostatnych kapitalovych fondoch o hodnotu
16 200 tis. EUR. K 31. decembru 2024 bola hodnota kapitalovych fondov vo vyske 177 966 tis. EUR.

Nekontrolné podiely
K 31. decembru 2023 a k 31. decembru 2024 nekontrolné podiely predstavuju podiel minoritného
akcionara na nasledovnych dcérskych spolo¢nostiach:

- 33%-ny podiely v spolo¢nosti Digital Park I, a.s. (,DPI"),

- 33%-ny podiely v spoloc¢nosti Digital Park II, a.s. (,DPII"),

- 33%-ny podiely v spolo¢nosti SKY PARK OFFICES a.s. (,SPO"),

- 40%-ny podiel v spolo¢nosti CBC Development a.s. (,CBC 3,4,5").

Tieto dcérske spoloénosti sa zaoberaju ¢innostou sdvisiacou so spravou a prendjmom nehnutelnosti, a to
kancelarskych priestorov v administrativnych budovach.

Pohyb nekontrolnych podielov nového minoritného akcionara:

DPI DPII SPO CBC 3,4,5 31.12.2024
k 1. januaru 2024 4 602 27 826 16 781 12 839 62 048
Podiel na cistom zisku/(strate) 195 831 897 625 2548
Podiel na ostatnom komplexnom
vysledku hospodarenia -8 -360 -169 25 -512
Celkom nekontrolné podiely
k 31.12.2024 4 789 28 297 17 509 13 489 64 084
DPI DPII SPO CBC 3,4,5 31.12.2023
k 1. januaru 2023 0 0 0 0 [}
Nakup dcérskej spolo¢nosti 0 0 0 11 633 11 633
Ziskané podielov v dcérskych
spoloc¢nostiach 4 471 28 441 17 838 0 50 750
Prispevok minoritného akcionara 0 0 0 1024 1024
Podiel na Cistom zisku/(strate) 280 169 -347 592 694
Podiel na ostatnom komplexnom
vysledku hospodarenia -149 -784 -710 -410 -2 053
Celkom nekontrolné podiely
k 31.12.2023 4 602 27 826 16 781 12 839 62 048
Tieto pozndmky su neoddelitelnou stéastou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 23
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Informacie o vyznamnych nekontrolnych podieloch

ROK 2024
DPI DPII SPO CBC 3,4,5 31.12.2024
Investicie v nehnutelnostiach 33 000 171 660 115 140 67 160 386 960
Peniaze a pernazné ekvivalenty 1533 10 946 4 295 3488 20 262
Ostatny majetok 912 6 327 2901 649 10 789
Majetok celkom 35 445 188 933 122 336 71 297 418 011
Prijaté Gvery a pozicky 17 500 82 051 62 925 32 980 195 456
Ostatné zavazky 3 858 18 011 10 207 9 058 41 134
Zaviazky celkom 21 358 100 062 73 132 42 038 236 590
Vynosy z prenajmu a ostatné suvisiace
vynosy 3242 15 492 8 196 6 106 7 388
Zisk / (strata) za uctovné obdobie 592 2517 2715 1 564 -1 564
Ostatny komplexny vysledok
hospodarenia za U¢tovné obdobie -23 -1 091 -513 63 5 824
Celkovy komplexny vysledok
hospodarenia za acétovné obdobie 569 1426 2 202 1626 7 388
Percento nekontrolnych podielov 33% 33% 33% 40%
Zisk / (strata) pripadajuci na
nekontrolné podiely 195 831 897 625 2 548
Ostatny komplexny vysledok
hospodarenia pripadajuci na
nekontrolné podiely -8 -360 -169 25 -512
Cisty prirastok / ((bytok)
penaznych prostriedkov a
penaznych ekvivalentov 280 1374 -327 879 2 206
ROK 2023
DPI DPII SPO CBC 3,4,5 31.12.2023
Investicie v nehnutelnostiach 33 350 171 450 114 440 65 950 385 190
Peniaze a penazné ekvivalenty 1253 9572 4 622 2 609 18 057
Ostatny majetok 1074 11 364 3923 785 17 145
Majetok celkom 35677 192 386 122 985 69 344 420 392
Prijaté Gvery a pozicky 18 089 85 861 65 422 33 660 203 033
Ostatné zavazky 4 070 19 081 10 560 8 051 41 762
Zavazky celkom 22 159 104 942 75 983 41 711 244 795
Vynosy z prenajmu a ostatné slvisiace
vynosy 3 286 16 480 7 103 2 795 29 664
Zisk / (strata) za uctovné obdobie 824 308 -5 339 1479 -2729
Ostatny komplexny vysledok
hospodarenia za Uctovné obdobie -387 -2 368 -1 851 -1 026 -5 632
Celkovy komplexny vysledok
hospodarenia za acétovné obdobie 437 -2 060 -7 190 453 -8 361
Zisk / (strata) patriaci nekontrolnym
podielom 848 513 -1 050 1479 1789
Percento nekontrolnych podielov 33% 33% 33% 40%
Zisk / (strata) pripadajuci na
nekontrolné podiely 280 169 -347 592 694
Ostatny komplexny vysledok
hospodarenia patriaci nekontrolnym
podielom -452 -2 376 -2 150 -1 026 -6 004
Percento nekontrolnych podielov 33% 33% 33% 40%
Ostatny komplexny vysledok
hospodarenia pripadajici na
nekontrolné podiely -149 -784 -709 -410 -2 053
Cisty prirastok / (abytok)
penaznych prostriedkov a
penaznych ekvivalentov 664 4 093 3 596 610 8 963
Tieto poznamky su neoddelitelnou sic¢astou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 24
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15. PRIJATE UVERY A POZICKY

VSetky prijaté Uvery a p6zicky Skupiny boli denominované v mene EUR a boli Gro¢ené nasledovne:

Finalna
31.12.2024 31.12.2023 splatnost’
1M Euribor + marza 1,5 - 2,0% p.a. 6 005 0 2025
1M Euribor + marza 3,0 - 3,5% p.a. 0 10 922 2025
3M Euribor + marza 1,5-2,0% p.a. 0 7 315 2024
3M Euribor + marza 1,5-2,0% p.a. 10 138 24 692 2026
3M Euribor + marza 1,5-2,0% p.a. 154 336 164 823 2027
3M Euribor + marza 2,0-2,5% p.a. 50 480 51 749 2028
3M Euribor + marza 2,5-3,0% p.a. 0 10 000 2026
3M Euribor + marza 2,5-3,0% p.a. 10 000 0 2027
12M Euribor + marza 3,0 - 3,5% p.a. 30 603 30 615 2025
Fixny urok 5,5% p.a. 0 2 067 2024
Celkom prijaté Gvery a p6zi¢ky 261 562 302 183
z toho
- dlhodobé prijaté Gvery a pozicky 216 731 284 037
- kratkodobé prijaté Uvery a p6zicky 44 831 18 146
Prijaté Gvery a po6zicky su podl'a platnych uverovych zmlav splatné nasledovne:
31.12.2024 31.12.2023
Splatné do 1 roka 44 831 18 146
Splatné od 2 - 5 rokov 216 731 284 037
Splatné od 2 - 5 rokov (vykazané ako kratkodobé prijaté Uvery) 0 0
Celkom prijaté uvery a poézicky 261 562 302 183

K 31. decembru 2023 a k 31. decembru 2024 Skupina spinala véetky Gverové podmienky $pecifikované
bankami.

31.12.2024 31.12.2023
k 1. januaru 302 183 245 263
Akvizicie 0 34 000
Prijata istina 13 659 79 877
Zaplatena istina -54 291 -57 795
Urokové naklady z prijatych Gverov a pozitiek 14 520 13 586
Kapitalizacia urokov 2223 1347
Zaplatené uroky -16 732 -14 095
k 31. decembru 261 562 302 183

Zabezpeka

Bankové Uvery Skupiny sU zabezpecené =zaloznym pravom kinvesticidam v nehnutelnostiach,
k nehnutelnostiam, strojom a zariadeniam, k zasobam, k pohladavkam a k akciam a obchodnym
podielom. K 31. decembru 2024 celkova vyska zaloZzenych aktiv predstavovala hodnotu 466 957 tis. EUR
(31. december 2023: 571 489 tis. EUR). Vybrané Gvery Skupiny su taktieZ zalozené akciami materskej
spolo¢nosti Alto Investments j.s.a.

16. VYDANE DLHOPISY

Skupina dna 9. novembra 2023 emitovala prva emisiu dlhopisov Alto Funding 2026 I v celkovom objeme
10 000 tis. EUR s Grokovou sadzbou 5,70% p.a. a splatnostou v roku 2026. Celd emisia bola do konca roku
2023 zobchodovana.

Dna 29. aprila 2024 Skupina emitovala druht emisiu dlhopisov Alto Funding 2027 / Call 2026 v celkovom
objeme 25000 tis. EUR s Urokovou sadzbou 5,50% p.a. a splatnostou v roku 2027, s moznostou
predcasného splatenie po dvoch rokoch od emisie. Cela emisia bola do konca roku 2024 zobchodovana.

Tieto pozndmky su neoddelitelnou stéastou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 25
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ROK 2024
Nominalna Efektivna
hodnota Urokovd irokovd Zostatkova
Datum Datum emisie sadzba sadzba hodnota k
Nazov ISIN emisie  splatnosti vtisEUR p.a.v% p.a.v% 31.12.2024
Dlhopisy Alto
Funding 2026 I  SK4000023933 09.11.2023 09.11.2026 10 000 5,70% 6,03% 10 083
Dlhopisy Alto
Funding 2027 /
Call 2026 SK4000025045 29.04.2024  29.04.2027 25 000 5,50% 6,00% 25 927
z toho
Kratkodobé vydané dlhopisy 1010
Dlhodobé vydané dlhopisy 35 000
ROK 2023
Nominalna Efektivna
hodnota Urokovd (rokovd Zostatkovd
Datum Datum emisie sadzba sadzba hodnota k
Nazov ISIN emisie  splatnosti vtisEUR p.a.v% p.a.v% 31.12.2023
Dlhopisy Alto
Funding 2026 I  SK4000023933 09.11.2023 09.11.2026 10 000 5,70% 6,03% 10 083
z toho
Kratkodobé vydané dlhopisy 83
Dlhodobé vydané dlihopisy 10 000

Dlhopisy predstavujl zaknihovany cenny papier na dorucitefa a ich vydanie bolo schvalené Narodnou
bankou Slovenska. Su Uro¢ené pevnou Urokovou sadzbou. Urokové vynosy budu vyplacané za kazdy rok
spatne, vzdy k 9. novembru respektive 29. aprilu kazdého roka.

Platby z dlhopisov budl vykonavané vylu¢ne v mene euro a z platieb budl zrazané prislusné dane
a poplatky pozadované pravnymi predpismi. DIhopisy boli prijaté na obchodovanie na regulovanom volnom
trhu Burzy cennych papierov v Bratislave.

Ziskané financné prostriedky z emisie dlhopisov Skupina nasledne formou poZicky poskytla vybranym
spolo¢nostiam v Skupine.

Zabezpeka

Zavazky z Dlhopisov Alto Funding 2026 I su zabezpecené (i) rucitelskym vyhlasenim spolocnosti Alto Real
Estate j.s.a. v prospech vdetkych majitelov dlhopisov do celkovej vy$ky 15 000 tis. EUR a vo vztahu
ku kazdému jednotlivému dlhopisu do vysky 1,5-nasobku menovitej hodnoty daného dlhopisu
a (ii) zdloznym pravom v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., ako agenta pre zabezpecenie na pozemky
v celkovej hodnote 22,1 mil. EUR, ktoré vlastni spoloénost Florian Residence s.r.o.

Zavazky z Dlhopisov Alto Funding 2027 / Call 2026 st zabezpecené (i) rucitelskym vyhlasenim spolocnosti
Alto Real Estate j.s.a. v prospech vsetkych majitelov dlhopisov do celkovej vysky 37 500 tis. EUR
a vo vztahu ku kazdému jednotlivému dlhopisu do vy$ky 1,5-ndsobku menovitej hodnoty daného dlihopisu
a (ii) zdloznym pravom v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., ako agenta pre zabezpecenie na pozemky
v celkovej hodnote 58,5 mil. EUR, ktoré vlastni spolo¢nost SKY PARK TOWER, s.r.o.

17. ZAVAZKY Z OBCHODNEHO STYKU A OSTATNE ZAVAZKY

Dlhodobé zavazky z obchodného styku a ostatné zavéazky pozostavaju z nasledujlcich poloziek:

31.12.2024 31.12.2023
Z&avéazky z obchodného styku 2 844 3716
Prijaté preddavky 831 942
Celkom dlhodobé zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 3 675 4 658
z toho
- dlhodobé zavazky splatné od 2 - 5 rokov 3328 3625
- dlhodobé zavazky splatné po 5 rokoch 347 1033

Tieto poznamky su neoddelitelnou sic¢astou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 26
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Kratkodobé zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky pozostavaju z nasledujucich poloZiek:

Zavazky z obchodného styku

Prijaté preddavky

Nevyfakturované dodavky

Zavazky spojené so zamestnancami, poistenim a dafami
Darnové zavazky

Zavazky z lizingu

Ostatné zavazky

Celkom kratkodobé zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky
z toho

- kratkodobé zavazky do lehoty splatnosti

- kratkodobé zavazky po lehote splatnosti

31.12.2024 31.12.2023
8 876 11792
20 469 22 990
571 619
1626 1734

4 030 1117
0 9

6 211
35578 38 471
32 886 35105
2 692 3 366

K 31. decembru 2024 Skupina eviduje v ramci kratkodobych a dlhodobych prijatych preddavkov:

e Prijaté preddavky na nakup rezidencnych bytov/apartméanov v celkovej hodnote 9 733 tis. EUR

(k 31. decembru 2023: 12 942 tis. EUR).

e Zavazky zo zabezpek prijatych od ndjomcov v celkovej vyske 5 051 tis. EUR (k 31. decembru 2023:

4 780 tis. EUR),

e Zvys$na dast prijatych preddavkov sa tyka najmé preddavkov suvisiacich s prevadzkovymi nakladmi
tykajucimi sa prenajatych a spolo¢nych priestorov, ktoré platia najomcovia v priebehu roku a su

zuctované v prvej polovici nasledujiceho kalendarneho roka.

18. VYNOSY Z PRENAJMU A OSTATNE SUVISIACE VYNOSY

Vynosy z prenajmu
Ostatné vynosy sUvisiace s prenajmom
Celkom vynosy z prenajmu a ostatné suvisiace vynosy

19. VYNOSY Z PREDAJA HOTOVYCH VYROBKOV

Vynosy z predaja bytov, pozemkov a garazi
Celkom vynosy z predaja hotovych vyrobkov

20. SPOTREBA MATERIALU A ENERGIE

Spotreba materialu
Spotreba energie
Celkom spotreba materialu a energie

21. OSOBNE NAKLADY

Mzdové néaklady

Zdravotné a socialne odvody
Ostatné osobné a socialne naklady
Celkom osobné naklady

2024 2023
28 230 23 402
6 735 8 127
34 965 31529
2024 2023
61 157 499
61 157 499
2024 2023
189 10

4 092 4 156
4 281 4 166
2024 2023
3731 3549
1223 1212
159 110
5113 4 871

K 31. decembru 2024 Skupina zamestnavala 70 zamestnancov (k 31. decembru 2023: 63 zamestnancov),
z toho vykonny manazment tvorilo 16 zamestnancov (k 31. decembru 2023: 16 zamestnancov). Priemerny
pocCet zamestnancov Skupiny za rok konciaci sa k 31. decembru 2024 bol 68 (za rok konciaci sa k 31.

decembru 2023 bol 58).

Tieto pozndmky su neoddelitelnou stéastou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky.
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22. NAKUPOVANE SLUZBY

2024 2023
Sluzby technickej spravy budov 1782 1 650
Sluzby spojené s prenajmov (strdzna sluzba, upratovanie, recepcia) 1533 1 305
Sprostredkovatelska provizia 513 200
Pravne, notarske a iné poradenské sluzby 642 1176
U¢tovné a dariové sluzby 134 186
Audit 155 145
Opravy a udrzby 4 668 4 363
Ostatné sluzby 3033 2124
Celkom nakupované sluzby 12 460 11 149
23. OSTATNE PREVADZKOVE (NAKLADY)/VYNOSY, NETTO
2024 2023
Dan z nehnutelnosti -683 -503
Ostatné dane a poplatky -34 -33
Opravna polozka k pohladavkam 134 -290
Ostatné operativne naklady -586 -254
Vynosy z predaja investicii v nehnutelnostiach 884 871
Zostatkova hodnota predanych investicii v nehnutelnostiach -748 -743
Vynosy zo sluzieb 0 84
Aktivacia 2 643 2 052
Ostatné operativne vynosy 1124 719
Celkom ostatné prevadzkové (naklady)/vynosy, netto 2734 1903
24. OSTATNE FINANCNE (NAKLADY)/VYNOSY, NETTO
2024 2023
Nakladové Uroky - prijaté tvery -14 520 -13 586
Néakladové uroky - vydané dlhopisy -591 -83
Bankové poplatky a ostatné naklady na finanéna &innost -365 -600
Spekulativne derivaty - precenenie -75 0
Naklady z derivatovych operacii -3962 -3 501
Vynosy z derivatovych operacii 7 510 6 168
Vynosové Uroky 1338 677
Celkom ostatné finan¢éné (naklady)/vynosy, netto -10 665 -10 925
25. DAN z PRiIMOV
25.1. Dan z prijmov
Dan z prijmov pozostava z nasledujucich poloziek:
2024 2023
Splatna darn - bezné Uctovné obdobie 3839 470
Splatna dan - minulé Uc¢tovné obdobie 0 -375
Odlozena dan 382 96
Celkom dari z prijmov 4221 191
25.2. Odsuhlasenie dane z prijmov
Odsuhlasenie dane z prijmov vypocitanej zakonnou 21% sadzbou, ktorad sa Gctovala do nakladov:
2024 2023
Vysledok hospodarenia pred dafou z prijmov 27 364 8 699
Dan z prijmov pri sadzbe 21% 5747 1827
Vplyv rozdielnych danovych sadzieb dcérskych spolo¢nosti 2 049 57
Vplyv Uprav z trvalych zmien medzi u¢tovnymi a dariovymi hodnotami -6 120 -3 325
Nevyuzitd dafova strata 0 27
Vplyv nevykazanej odlozenej dafovej pohladavky z darovych strat 2619 1 664
Vplyv minuloro¢nej dane 0 -375
Mimoriadna dan 37 0
Ostatné -111 315
Celkom dan z prijmov 4221 191
Tieto poznamky su neoddelitelnou sic¢astou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 28
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25.3. Odlozena dan z prijmov

OdloZena dan z prijmov zahfna tieto polozky:

31.12.2024 31.12.2023
Investicie v nehnutelnostiach a Nehnutelnosti, stroje a zariadenia -23 534 -20 749
Zasoby -6 632 -9 744
Zabezpecovacie a Spekulativne derivaty 96 -309
Zavazky a nezaplatené naklady 1061 1239
Opravné polozky k pohladavkam 75 107
Darové straty 1267 1 800
Odlozeny darnovy (zavazok)/pohl'adavka celkom, netto -27 667 -27 655

Skupina k 31. decembru 2024 nevykazala odlozenu danovu pohladavku vo vyske 11 868 tis. EUR
(k 31. decembru 2023: 4 537 tis. EUR), ktord sa vztahuje na moznost umorovat dafové straty
v buducnosti, kedZe nepredpokladd, Zze v budicnosti dosiahne zadklad dane, voci ktorému bude mozné tieto
straty odpoditat.

V stlade s Uctovnymi zasadami Skupina vzajomne kompenzovala odloZzené dafiové pohladavky a odloZzené
danové zavazky iba v tom istom zdanovanom subjekte. Nasledujlca tabulka zobrazuje odsuhlasenie netto
odlozenej dane s odlozenou danovou pohladavkou a odlozenym danovym zavazkom vykazanym v stuvahe.

31.12.2024 31.12.2023
OdloZena darnova pohladavka 818 840
Odlozeny dariovy zavazok -28 485 -28 496
Odlozeny darnovy (zavazok) celkom, netto -27 667 -27 656
25.4. Pohyb odloZzenej dane z prijmov
31.12.2024 31.12.2023
k 1. januaru -27 656 -24 222
Akvizicie 0 -4 905
Odlozena dar zauctovana cez vysledok hospodarenia -382 -96
OdloZena dan zauctovana cez ostatny komplexny vysledok hospodarenia 371 1 567
k 31. decembru -27 667 -27 656

26. VYZNAMNE TRANSAKCIE SO SPRIAZNENYMI OSOBAMI

Medzi spriaznené osoby patri akcionar Skupiny, Cdclenovia predstavenstva, klic¢ovy manazment
a spolo¢nosti prepojené cez akcionara spolo¢nosti, pridruzené a spolocné podniky. Transakcie medzi
Skupinou a spriaznenymi osobami sa uskuto¢riuju za obvyklych trhovych podmienok a obvyklé ceny.

Mzdy vyplatené riaditefom a odmeny za vykon funkcie vyplatené ¢lenom organov Skupiny pocas roka 2024
predstavuju 2 134 tis. EUR (k 31.decembru 2023: 2 548 tis. EUR).

Zostatky a transakcie medzi materskou spoloénostou a jej dcérskymi spoloénostami, ktoré su spriaznenymi
osobami, boli eliminované pocas konsolidacie a nie su uvedené v tejto poznamke.

K 31. decembru 2024 Skupina vykazala voci spriaznenym osobam:

Poskytnuté
Pohl'adavky Zavizky dvery Vynosy Naklady
Spriaznené osoby 1 -10 419 0 11 -16

K 31. decembru 2023 Skupina vykazala voci spriaznenym osobam:

Poskytnuté
Pohl'adavky Zaviazky uvery Vynosy Naklady
Spriaznené osoby 14 -8 114 -2 063 16 -3
Tieto pozndmky su neoddelitelnou stéastou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 29
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27. ZAVAZNE VZTAHY A MOZNE ZAVAZKY
27.1. Dane

Danové prostredie, v ktorom Skupina na Slovensku pdsobi, zavisi od beznej danovej legislativy a praxe
s relativne nizkym poctom precedensov. Pretoze dariové Urady neposkytuju oficidlny vyklad danovych
zakonov, existuje riziko, Ze dafiové Grady mdzu pozadovat Upravy zékladu dane.

Daflové priznania ostdvaju otvorené a mézu byt predmetom kontroly podas obdobia piatich rokov.
Skuto&nost, Ze urcité obdobie alebo dafové priznanie vztahujlce sa na toto obdobie bolo kontrolované,
nema vplyv na vyltcenie tohto obdobia z pripadnej dalSej kontroly pocas obdobia piatich rokov. V désledku
toho s dafiové priznania slovenskych podnikov v Skupine za roky 2020 aZ 2024 otvorené a méZu sa stat
predmetom kontroly.

27.2. Investicné vydavky

V ramci investicii v nehnutelnostiach Skupina eviduje dve hlavné skupiny (vid pozn. 5):

e Dokoncené investicie v nehnutelnostiach (t.j. administrativne budovy, obchodné priestory
a rezidencné byty urcené na prenajom) - pri tychto investiciach Skupina nezostavuje investi¢ny plan
pre nasledujlci rok. Realizacia projektov zavisi od priebezného posudenia potrieb ako aj poziadaviek
najomcov. V priebehu roku 2024 Skupina dokoncila opravu fasady na administrativnej budove
Digital Park II, a ted k 31. decembru 2024 Skupina neevidovala ziadne otvorené objednavky
v suvislosti s touto opravou.

e Rozostavané investicie v nehnutelnostiach, ktoré predstavuju vystavbu administrativnych priestorov
a pozemky urcené na dalSiu vystavbu - s momentalne vo vacsine pripadov v procese ziskavania
stavebnych povoleni, pripadne pripravy projektovej dokumentacie. K 31. decembru 2024 Skupina
evidovala otvorené objednavky v slvislosti s tymito projektami vo vyske 2 806 tis. EUR.

27.3. Zalezitosti suvisiace so zivotnym prostredim

Vedenie Skupiny je presvedéené, Ze Skupina spifia prisluéné platné legislativne predpisy a normy. Vedenie
Skupiny neolakdva, Ze Skupine vznikne v budlcnosti povinnost platit vyznamné pokuty slvisiace
so zivotnym prostredim.

27.4. Sudne spory

Materskd spolo¢nost vratane svojich dcérskych spolo€nosti nie si Udastnikmi Ziadnych vyznamnych
studnych sporov, z ktorych by Skupine ako zalovanej strane vznikol ku dnu konsolidovanej uctovnej
zavierky vyznamny sucasny zavazok.

28. RIADENIE FINANCNYCH RIZiK

Skupina je vystavena réznym finanénym rizikam, ktoré zahrnaju dosledky urokovych sadzieb z Uverov,
Uverové riziko, kapitalové riziko, riziko likvidity a prevadzkové riziko. V roku 2024 a 2023 Skupina okrem
urokovych swapov nevyuzivala iné derivatové finan¢né nastroje.

Suahrnny prehlad o finanénych nastrojoch podla kategérii podla stavu k 31. decembru 2024
a k 31. decembru 2023:

31.12.2024 31.12.2023
Zostatkova Redlna Zostatkova Redlna
cena hodnota cena hodnota
Pohladavky z derivatovych operacii 1831 1831 3937 3937
Pohladavky z obchodného styku a ostatné
pohladavky 5977 5977 7 115 7 115
Finan¢ny majetok v redlnej hodnote
precefiovany cez vykaz ziskov a strat 5 5 5 5
Poskytnuté pdzicky 281 281 533 533
Peniaze a periazné ekvivalenty 76 220 76 220 48 083 48 083
Finanény majetok 84 314 84 314 59 673 59 673
Tieto poznamky su neoddelitelnou sic¢astou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 30
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31.12.2024 31.12.2023
Zostatkova Redlna Zostatkova Redlna
cena hodnota cena hodnota
Prijaté Gvery a p6zicky 261 562 261 562 302 183 302 183
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky 39 253 39 253 43 129 43 129
Zavazky vodi akcionarovi 9 700 9 700 7 936 7 936
Vydané dlhopisy 36 010 36 010 10 083 10 083
Zavazky z derivatovych operacii 2272 2272 2 354 2 354
Financné zavazky 348 797 348 797 365 685 365 685

28.1. Odhad realnej hodnoty

Redlna hodnota je pefazna liastka, za ktord méze Skupina urdity druh majetku vymenit, alebo za ktoru
zaplati Skupina zavazok vodi druhej strane za cenu obvykla.

Finan¢né nastroje si po pociato¢nom oceneni ocenené v realnej hodnote podla nasledujlcej hierarchie
realnych hodnot:

e Uroven 1 ocenenia redlnymi hodnotami predstavuje tie, ktoré su odvodené z cien podobnych majetkov
alebo zavéazkov kétovanych na aktivnych trhoch,

e Uroven 2 ocenenia redlnymi hodnotami predstavuje tie, ktoré si odvodené zo vstupnych udajov inych
ak kotované ceny zahrnuté v Grovni 1, ktoré suU pozorovatelné na trhu pre majetky alebo zavazky
priamo (napr. ceny) alebo nepriamo (napr. odvodené z cien),

e Uroven 3 ocenenia redlnymi hodnotami predstavuju tie, ktoré si odvodené z ocefovacich modelov
zahfnajuce subjektivne vstupné Udaje pre majetky alebo zavazky, ktoré nie su zaloZzené na trhovych
datach.

Nominalne hodnoty financného majetku a zavazkov znizené o pripadné Upravy s dobou splatnosti kratSou
ako jeden rok sa priblizne rovnaju svojej readlnej hodnote. Redlna hodnota finanénych zavéazkov je
na Ucely vykazania v poznamkach stanovena na zaklade diskontovanych budtcich zmluvnych pefiaznych
tokov pri stucasnej trhovej Urokovej sadzbe, ktord ma Skupina k dispozicii pre podobné financné nastroje.

Podla vedenia Skupiny sa Uctovné hodnoty financného majetku a financnych zavazkov vykazanych
vo finanénych vykazoch v upravenej cene obstarania priblizujG k ich readlnym hodnotam.
Skupina eviduje nasledovné financné nastroje ocefiované realnou hodnotou: (i) pohladavky/(zavéazky)
z derivatovych operacii (k 31. decembru 2024: (441) tis. EUR, k 31. decembru 2023: 1 583 tis. EUR - vid’
pozn. 7), pri ktorych Skupina vypocitala redlnu hodnotu ako sucasnu hodnotu ocakavanych buducich
penaznych tokov a (ii) finanény majetok v redlnej hodnote precefiovany cez vykaz ziskov a strat
(k 31. decembru 2024: 5 tis. EUR, k 31. decembru 2023: 5 tis. EUR - vid pozn. 10).

28.2. Riadenie kapitalu

Skupina riadi svoj kapital tak, aby zabezpedila, Ze bude schopnd pokracovat v ¢innosti, aby prinadsala
navratnost kapitdlu akcionarovi Skupiny, a aby bola schopna platit svoje zavazky v &ase, ked su splatné.

Skupina monitoruje Strukturu kapitalu na zaklade ukazovatela Gverovej zataZenosti. Tento ukazovatel sa
vypocitava ako pomer Cistého dlhu k vlastnému imaniu. Cisty dlh sa vypocita ako celkova hodnota dihu
minus penazné prostriedky a penazné ekvivalenty. DIh sa pre tento UcCel definuje ako dlhodobé
a kratkodobé prijaté Uvery a pozicky a vydané dlhopisy.

Ukazovatel Gverovej zataZenosti k 31. decembru 2024 a k 31. decembru 2023:

31.12.2024 31.12.2023
Dlh 297 572 312 266
Peniaze a penazné ekvivalenty -76 220 -48 083
Cisty dlh 221 352 264 183
Vlastné imanie pripadajuce na vlastnikov spolo¢nosti 233101 221 201
Pomer cistého dlhu k vlastnému imaniu 95% 119%

28.3. Uverové riziko

Uverové riziko zohladriuje riziko, Ze zmluvna strana nedodrzi svoje zmluvné zavazky, v ddsledku ¢oho
Skupina utrpi stratu. Skupina prijala zdsadu, Ze bude obchodovat len s déveryhodnymi zmluvnymi
partnermi a Ze podla potreby musi ziskat dostatoéné zabezpedenie ako prostriedok na zmiernenie rizika
financnej straty v dosledku nedodrzania zavazkov.

Tieto pozndmky su neoddelitelnou stéastou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 31
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28.4. Riziko nedostatocnej likvidity

Riziko likvidity je riziko, Ze Skupina nebude schopna plinit finanéné zavéazky v splatnosti. Skupina pristupuje
obozretne k riziku likvidity, ¢o predpoklada zabezpecenie dostato¢ného objemu penaznych prostriedkov,
resp. volné Uverové linky v pripade potreby financovania prevadzkovych potrieb. V roku 2024 a 2023
Skupina vyuzivala na financovanie svojich prevadzkovych potrieb nielen vlastné zdroje financovania, ale
aj uvery od komerénych bank. V roku 2023 a 2024 taktiez Skupina vyuzila na financovania svojej aktivity
dlhopisy, ktoré vydala v celkovej nominalnej hodnote 35 000 tis. EUR (vid pozn. 16).

Nasledujuca tabulka znazorfiuje zostatkovu dobu splatnosti nederivatového financného majetku
a zavazkov Skupiny. Tabulka bola zostavena na zaklade nediskontovanych penaznych tokov finanénych
pohladavok a zavazkov so zohladnenim najskorSich terminov, ked sa od Skupiny oclakava splatenie
pohladdvok a mdéZe Ziadat vyplatenie zavézkov. Tabulka zahffia pefiazné toky z Urokov a istiny podas
platnosti Gverovej zmluvy. Skupina nediskontovala dlhodobé pohladavky a zavazky z obchodného styku
a ostatné dlhodobé pohladavky a zavazky z dévodu ich nevyznamnej hodnoty diskontu.

K 31. decembru 2024 mali nederivatovy finanény majetok a zavézky Skupiny nasledovni splatnost:

1rokaz5 Nad 5 ] Uctovna
Do 1 roka rokov rokov Uroky hodnota
Finanény majetok
Pohladavky z obchodného styku a ostatné
pohladavky 5977 0 0 0 5977
Poskytnuté p6zi¢ky 284 0 0 -3 281
Peniaze a pefiazné ekvivalenty 76 220 0 0 0 76 220
Celkom 82 481 ) )] -3 82 478
Financné zavazky
Prijaté Gvery a pdzicky -54 678  -232 425 0 25541  -261 562
Vydané dlhopisy -1 945 -38 322 0 4 257 -36 010
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky -35578 -3 328 -347 0 -39 253
Zavazky vodi akcionarovi -9 700 0 0 0 -9 700
Celkom -101 901 -274 075 -347 29 798 -346 525

K 31. decembru 2023 mali nederivatovy finanény majetok a zavézky Skupiny nasledovnl splatnost:

1rokaz5 Nad 5 ) Uétovna
Do 1 roka rokov rokov Uroky hodnota
Finanény majetok
Pohladavky z obchodného styku a ostatné
pohladavky 7 115 0 0 0 7 115
Poskytnuté pozicky 561 0 0 -28 533
Peniaze a penazné ekvivalenty 48 083 0 0 0 48 083
Celkom 55 759 0 0 -28 55 731
Finanéné zavazky
Prijaté uvery a pdzicky -30 118  -312 534 0 40 469  -302 183
Vydané dlhopisy -570 -11 143 1630 -10 083
Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky -38 471 -3 625 -1 033 0 -43 129
Z&avéazky voci akcionarovi -7 936 0 0 0 -7 936
Celkom -77 094 -327 302 -1033 42 099 -363 330

Skupina doteraz riadila, a aj v roku 2025 bude riadit likviditu tak, aby bola schopna plnit svoje finanéné
Struktirované tak, Ze prijem z najomného pokryva splatky tychto Gverov aj s dostato¢nou rezervou, a
preto nie su potrebné dodatocné / iné zdroje na splatky v danom roku. Pri Gveroch s maturitou v roku
2025 Skupina predpoklada ich prolongaciu/nahradenie developerskym Gverom a/alebo refinancovanie,
avsak vzhladom na dobru likviditnu situaciu nevylucuje ani ich splatenie.

Na likviditu v roku 2025 maju podstatny vplyv skutocnosti uvedené v poznamke 29 (,Udalosti po datume
stvahy"), ktoré nastali, resp. nastanu po datume zostavenia tejto konsolidovanej Gi¢tovnej zavierky. Okrem
uvedenych skutocnosti, ktorych agregovany dopad na likviditu je pozitivny, mozno za dalsi potencialny
zdroj financovania oznadit aj majetok, ktorym Skupina disponuje, a ktory nie je zataZzeny Gverom, nakolko
ho v pripade néhlej potreby likvidity vie vyuZit ako kolaterdl pre ziskanie bankového financovania. V pripade
potreby doplnenia likvidity pre zabezpecenie udrzania Cinnosti Skupiny a plnenia zavazkov, je akcionar
Skupiny pripraveny Skupinu podporit.

Tieto poznamky su neoddelitelnou sic¢astou tejto konsolidovanej Gétovnej zavierky. 32
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28.5. Riziko menovych kurzov

Menové riziko vznikd dosledkom vplyvu zmien kurzov cudzich mien na hodnotu financnych aktiv
a zavazkov. Skupina nie je vystavena riziku menovych kurzov, kedZe p6sobi vyhradne na trhu Slovenskej
republiky a vSetky jej transakcie st v mene euro.

28.6. Urokové riziko

Urokové riziko vyplyva z prijatych Gverov, ktoré st Urofené variabilnou Urokovou sadzbou a vystavujl
Skupinu riziku zmeny realnych Urokovych sadzieb (vid pozn. 15).

Pri niektorych prijatych Gveroch Skupina vyuziva derivatové financné nastroje na zaistenie Grokovych rizik,
vid pozn. 7. VSetky poskytnuté Gvery su Urocené pevnou Urokovou sadzbou, vid pozn. 11.

Analyza citlivosti uvedenad nizSie sa stanovila na zaklade angazovanosti voci Urokovym sadzbam
na zavéazkoch a pohladavkach s variabilnou sadzbou. Analyza bola pripravena pre vSetky neuhradené
zavazky a pohladavky k datumu stvahy. Analyza sa vypracovala pri zavézkoch s variabilnou sadzbou a za
predpokladu, Ze vyska neuhradeného zavazku k datumu sivahy bola neuhradena cely rok. Zvysenie alebo
znizenie o 50 bazickych bodov predstavuje odhad vedenia Skupiny tykajlci sa moznej zmeny Urokovych
sadzieb. Keby boli Urokové sadzby o 50 bazickych bodov vyssie alebo nizSie a vSetky ostatné premenné
by zostali konstantné, vysledok hospodarenia Skupiny za rok konciaci sa 31. decembra 2024 by sa zniZzil,
respektive zvysil o 280 tis. EUR (k 31. decembru 2023 by sa vysledok hospodarenia Skupiny zniZil,
respektive zvysil o0 415 tis. EUR).

28.7. Prevadzkové riziko

Prevadzkové riziko je riziko straty vyplyvajlcej zo sprenevery, neautorizovanych aktivit, chyb, omylov,
neefektivnosti alebo zlyhania systémov. Toto riziko vznika pri vSetkych aktivitach Skupiny a ¢elia mu vSetky
spolo¢nosti v rdmci Skupiny.

Cielom Skupiny je riadit prevadzkové riziko tak, aby sa zabranilo finanénym stratdm a ujmam na dobrom
mene Skupiny v rdmci efektivity nakladov vynaloZenych na splnenie tohto ciela a vyhnat sa pritom
opatreniam braniacim iniciative a kreativite.

Hlavni zodpovednost za implementdciu kontrol slvisiacich s riadenim prevadzkového rizika ma
manazment Skupiny. Tato zodpovednost je podporovand vypracovdvanim S$tandardov na riadenie
prevadzkového rizika spolo¢ného pre celtl Skupinu. Prevadzkové riziko sa riadi systémom smernic, zapisov
z porad a kontrolnych mechanizmov. Skupina ma vytvorené oddelenie kontrolingu, ktoré sa pravidelnymi
kontrolami snaZi eliminovat vSetky prevadzkové rizika.

28.8. Vojnovy konflikt na Ukrajine

Prebiehajlca vojenska operdcia na Ukrajine a suvisiace sankcie namierené proti Ruskej federacii mézu mat
dopad na eurdpske hospodarstvo a na cely svet. Skupina nema ziadnu priamu expoziciu voci Ukrajine,
Rusku ani Bielorusku. Dopad na veobecnl ekonomicku situdciu si véak méZe vyZzadovat prehodnotenie
urcitych predpokladov a odhadov. Tato zélezitost méze viest k vyznamnych Upravdam uctovnej hodnoty
urcitych aktiv a pasiv v nasledujucom uUctovnom obdobi. V tejto faze nie je vedenie Skupiny schopné
spolahlivo odhadnut dopad.
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29. UDALOSTI PO DATUME SUVAHY

Do dria predloZenia konsolidovanej GCtovnej zavierky nenastali po 31. decembri 2024 Ziadne udalosti, ktoré
by vyznamne ovplyvnili aktiva a pasiva Skupiny prezentované v konsolidovanej uctovnej zdvierke za rok
konéiaci sa 31. decembra 2024,

Dria 28. februdra 2025 Skupina uspesne emitovala dlhopisy v celkom objeme 15 mil. EUR. Emitentom je
spolo€nost Alto Funding 2, s.r.o. Splatnost dlhopisov je 3 roky od vydania a kupénovy vynos je 5,15% p.a.
vydané dlhopisy su zabezpecené ruéenim spolocnosti Alto Investments j.s.a.

Dfia 3. janudra 2025 bola Uspedne zrealizovana transakcia predaja dodatocného 7%-ného majetkového
podielu spolo¢nosti Tatra Asset Management v projektoch Digital Park I, Digital Park II a Sky Park Offices.
Po uskutocneni transakcie doslo k Uprave vlastnickej $truktlry. 40%-ny podiel v projektoch Digital Park
I a II, Sky Park Offices je aktudlne drzany spoloénostou Tatra Asset Management a 60%-ny podiel zostava
v majetku Skupiny Alto.

Diia 15. aprila 2025 spolo€nost SKY PARK TOWER s.r.0. podpisala nov( dverovl zmluvu vo vyske
122 322 tis. EUR na financovanie vystavby projektu SKY PARK Tower. Splatnost Uveru je 30. juna 2029
a prvé erpanie sa ofakava v 2. polovici roka 2025.

Dha 16. aprila 2025 spolofnost Florian Residence s.r.o0. podpisala novy Gverovi zmiuvu vo vydke
16 800 tis. EUR na financovanie vystavby 1. Fdzy projektu Florian Residence. Splatnost dveru je
30. septembra 2026 a prvé Cerpanie sa bolo zrealizované v druhom kvartdli 2025.

30. DALSIE DOPLNUJUCE INFORMACIE DO POZNAMOK POZADOVANE PODUA SLOVENSKE]
LEGISLATIVY

Tieto Gdaje sa poZaduju podfa slovenskej legislativy nad rdmec informdcii, ktoré su zahrnuté
v konsolidovanej Ultovnej zavierke pripravenej v sulade s IFRS ako ich schvdlila Eurdpska Unia. DalSie
udaje, ktoré sa pozaduju, si obsiahnuté Y predchadzajicich poznamkach.

Vykazujlca jednotka - spoloénost Alto Investements j.s.a. zostavila tdto konsolidovand dGetovnd zévierku
v stlade s IFRS ako ich schvalila Eurépska Unia, ako riadnu konsolidovanu Gétovnl zavierku na zaklade
zakona o uétovnictve ¢. 431/2002 Z.z. v zneni neskorSich predpisov. Konsolidovand udtovna zavierka
zostavend k 31, decembru 2024 bude ulozena v registri GCtovnych zavierok.

Ostatné doplfiujice tUdaje za Skupinu:

« Materskéd spoloZnost a dcérske spoloénosti majd poisteny vietok hnutelny a nehnutelny majetok,

e Skupina neobstarala Ziadny majetok v privatizacii,

s K 31. decembru 2024 Skupina evidovala zavazky zo socidlneho fondu vo vy3ke 20 tis. EUR
(k 31. decembru 2023: 23 tis. EUR).

31. SCHVALENIE KONSOLIDOVANEJ UCTOVNEJ ZAVIERKY
Konsolidovani Uétovnl zavierku na stranach 3 az 34 schvalili a podpisali v mene predstavenstva

spoloCnosti Alto Investyments j.s.a. dfia 6. juna 2025 Ing. Rastislav Valovic, PhD., podpredseda
predstavenstva a Juraj Sturdik, ¢len predstavenstva. L/

/ -

Ing. Rastisia

. Juraj Sturdik o
podpredseda predstavenstva Clen predstavenstva
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