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Spravanezavisieho auditora

Spoloénikovi a konatefom spoloénosti JTRE Financing 4, s. r. o.

Sprava z auditu uctovnej zavierky

Uskuto¢nili sme audit GCtovne] zavierky spoloénosti JTRE Financing 4, s. r. 0. (,Spolo¢nost"), ktora
obsahuje:

* sUvahu k 31. decembru 2022;
* vykaz ziskov a strat za rok od 1. januara do 31. decembra 2022; a

* poznamky, ktoré obsahuju sthrn vyznamnych uétovnych zésad a Uétovnych metdd.

Podia nasho nazoru, prilozena uctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej situacie
Spoloénosti k 31. decembru 2022 a vysledku jej hospodarenia za rok koné&iaci sa k uvedenému datumu
podia zékona & 431/2002 Z. z. o U¢tovnictve v zneni neskor&ich predpisov (,zakon o Gétovnictve").

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych $§tandardov (International Standards on
Auditing, ISA) a Nariadenia Europskeho parlamentu a Rady (EU) & 537/2014 zo 16. aprila 2014
0 osobitnych poziadavkach tykajucich sa Statutdrneho auditu subjektov verejného zaujmu. Nasa
zodpovednost podla tychto Standardov je uvedena v nasej sprave v odseku Zodpovednost auditora za
audit Uctovnej zavierky. Od Spolo¢nosti sme nezavisli podla ustanoveni zakona & 423/2015 Z. z
o Statutdrnom audite a 0 zmene a doplneni zakona & 431/2002 Z. z. o Udtovnictve v zneni neskorgich
predpisov (,zékon o Statutarnom audite") tykajucich sa etiky, vratane Etického kdédexu auditora,
relevantnych pre na$ audit Uctovnej zavierky a splnili sme aj ostatné poZiadavky tychto ustanoveni
tykajucich sa etiky. Sme presvedéeni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatony
a vhodny zaklad pre nas nazor.

Kfacove zalezitosti auditu

Klucove zalezitosti auditu su zalezitosti, ktoré su podla nasho odborného posudenia v nasom audite
uctovnej zavierky za bezné obdobie najzavainejsie. Tymito zaleZitostami sme sa zaoberali v suvislosti
s auditom uctovnej zévierky ako celku a pri formulovani nd$ho nazoru na fiu, ale neposkytujeme na ne
samostatny nazor.

Nestanovili sme Ziadne klucové zalezitosti auditu, ktoré by sme mali uviest v nasej sprave
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Zodpovednost' Statutarneho organu a osdb poverenych spravou ariadenim za uétovnu

Zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto U&tovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy
averny obraz podla zakona o Ultovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na
zostavenie Uctovnej zavierky, ktord neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu
alebo chyby.

Pri zostavovani Uctovnej zavierky je Statutdrny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Spolognosti nepretrzite pokratovat vo svojej cCinnosti, za opisanie skutoénosti tykajucich sa
nepretrzitého pokraCovania v &innosti, ak je to potrebné, a za pouZzitie predpokiadu nepretrzitého
pokracovania v ¢innasti v uctovnictve, ibaze by mal v umysle Spolo¢nost' zlikvidovat alebo ukonéit' jej
¢innost, alebo by nemail inu realisticki moznost' nez tak urobit.

Osoby poverené spravou a riadenim su zodpovedné za dohlad nad procesom finanéného vykaznictva
Spolognosti.

Zodpovednost' auditora za audit iétovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, &i u&tovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamneé nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, vratane
nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupria, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany
podla medzinarodnych auditorskych Standardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju.
Nespravnosti mézu vzniknut' v ddsledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povaZzuju vtedy, ak by
sa dalo oddvodnene otakavat, Ze jednotlivo alebo v sthrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia
pouzivatelov, uskuto€nené na zéklade tejto uétovnej zavierky.

V ramci auditu uskuto&neného podla medzinarodnych auditorskych $tandardov, poéas celého auditu
uplatiujeme odborny usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

* l|dentifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti Uctovnej zavierky, & uz v dosledku
podvedu alebo chyby, navrhujeme a uskutocriujeme auditorské postupy reagujlce na tieto rizika
a ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostatotné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas
nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vyssie ako toto riziko v
dbsledku chyby, pretoZe podvod méZe zahffiat tajnu dohodu, falsovanie, umyselné vynechanie,
nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

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

* Hodnotime vhodnost pouZitych Gétovnych zdsad a uétovnych metdd a primeranost uctovnych
odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii, uskutonené tatutarnym organom.

* Robime zaver o tom, &i Statutarny organ vhodne v U¢tovnictve pouziva predpoklad nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov zaver o tom, &i existuje
vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit’ schopnost Spolognosti nepretrzite pokracovat v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, Zze
vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nadej sprave auditora na suvisiace informacie
uvedené v Uctovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoé¢né, modifikovat' nas nazor
NaSe zavery vychadzajl z auditorskych ddkazov ziskanych do datumu vydania nasej spravy
auditora. Budlce udalosti alebo okolnosti viak mdzu spdsobit, ze Spolo¢nost prestane pokratovat
v nepretrzitej ¢innosti.

* Hodnotime celkovl prezentaciu, Struktiru a obsah uétovnej zavierky vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, &i uctovna zavierka zachytava uskutocnené transakcie a udalosti spésobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.
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S osobami poverenymi spravou a riadenim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu
a harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane v&etkych vyznamnych nedostatkov
internej kontroly, ktoré po¢as nasho auditu zistime.

Osobam paverenym spravou a riadenim tiez poskytujeme vyhlasenie o tom, Ze sme splnili prislusné
poziadavky tykajuce sa nezavislosti, akomunikujeme s nimi o v8etkych vztahoch a inych
skutocnostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene domnievat, Ze maju vplyv na nasu nezavislost, ako
aj o uskuto€nenych opatreniach na eliminaciu ohrozenia nezavislosti alebo o aplikovanych ochrannych
opatreniach.

Zo skuto€nosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim uréime tie, ktoré mali najvacsi
vyznam pri audite G&tovnej zavierky beZzného obdobia, a preto su kltcovymi zalezitostami auditu. Tieto
zalezZitosti opiSeme v naSej sprave auditora, ak zakon alebo iny pravny predpis ich zverejnenie
nevylucuje, alebo ak v mimoriadne zriedkavych pripadoch nerozhodneme, Ze urdita zalezitost by sa v
nasej sprave uviest nemala, pretoze mozno odbvodnene olakavat, Ze nepriaznivé doésledky jej
uvedenia by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

Sprava k d’alSim poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k inym informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyrocnej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za iné informacie. Iné informacie pozostavajli z informacii uvedenych
vo vyro&nej sprave, zostavenej podla pozZiadaviek zakona o Uétovnictve, ale nezahrnuji Gétovnd
zavierku a nasu spravu auditora k tejto uctovnej zavierke. Nas nazor na Gétovnu zavierku sa nevztahuje
na tieto iné informacie vo vyrotnej sprave.

V suvislosti s auditom Uétovnej zavierky je nadou zodpovednostou obozndmenie sa s tymito inymi
informéaciami uvedenymi vo vyro&nej sprave, ktorll sme chdrzali pred dihom vydania spravy auditora
z auditu uétovnej zavierky, a posudenie, ¢i tieto iné informacie nie su vo vyznamnom nesulade s
auditovanou uétovnou zavierkou alebc nasimi poznatkami, ktoré sme ziskali poéas auditu Uétovnej
zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne. Ak na zaklade nami vykonanej prace prideme
k zaveru, Ze tieto iné informacie st vyznamne nespravne, vyzaduje sa, aby sme tieto skuto¢nosti uviedli.

V suvislosti s vyro€énou spravou zakon o U€tovnictve vyZaduje, aby sme vyjadrili nazor na to, ¢i su tieto
iné informéacie uvedené vo vyro¢nej sprave v stlade s G&tovnou zavierkou zostavenou za to isté uctovné
obdobie, a ¢i vyrotna sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyzaduje zadkon o uétovnictve,

Na zaklade prac vykonanych po€as auditu Uctovne] zavierky, podla nasho nazoru, vo vsetkych
vyznamnych suvislostiach:

* tieto iné informacie uvedené vo vyroénej sprave zostavenej za rok 2022 su v sulade s uctovnou
zavierkou zostavenou za to isté Gétovné obdobie,

* vyrocna sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZzaduje zakon o uétovnictve

Okrem toho zakon o Utovnictve vyzaduje, aby sme uviedli, & sme na zaklade nasich poznatkov
o Spolo¢nosti a situacii v nej, ktoré sme ziskali po¢as auditu U¢tovnej zavierky, zistili v tychto inych
informaciach uvedenych vo vyrofne] sprave vyznamné nespravnosti. V tejto suUvislosti neexistuju
zistenia, ktoré by sme mali uviest
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Sprava k inym informaciam, ktoré sa tykaju europskeho jednotného elektronického
formatu vykazovania

Sprava o nezavislom overeni suladu prezentacie ac¢tovnej zavierky s poziadavkami
europskeho jednotného elektronického formatu vykazovania (d'alej ,,ESEF*)

Spoloénost nas poverila vykonat zakazku poskytujucu primerané uistenie, aby sme overili sulad
prezentacie u¢tovnej zavierky Spolo€nosti za rok konéiaci sa 31. decembra 2022, ktora je suéastou
ro¢nej finanénej spravy (dalej ,Prezentacia Uctovnej zavierky"), s poZziadavkami Nariadenia o ESEF.

Opis predmetu zakazky a identifikacia kritérii

Statutarny organ aplikoval Prezenticiu Uétovne] zavierky tak, aby spinil poZiadavky delegovaného
nariadenia Komisie (EU) & 2019/815 zo 17. decembra 2018, ktorym sa dopiha smernica Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) & 2004/109/ES, pokial ide o regulagné technické predpisy o pecifikacii
jednotného elektronickéha formatu vykazovania (dalej ,Nariadenie o ESEF"). Prislu§né poZiadavky
tykajlce sa Prezentécie uctovnej zavierky su obsiahnuté v Nariadeni o ESEF.

Poziadavky na Prezentaciu ucétovnej zavierky, ktoré su uvedené v predchadzajucom odseku,
predstavuju podla nasho nézoru vhodné kritéria, na zaklade ktorych je moZné vyvodit zaver s
primeranym uistenim.

Zodpovednost’ Statutarneho orgénu a oséb poverenych spravou a riadenim

Statutarny organ je zodpovedny za Prezentaciu Uétovnej zavierky, ktora je v sulade s poziadavkami
Nariadenia o ESEF. Tato zodpovednost' zahfa:

e pripravu Uétovnej zavierky vo formate XHTML; a

¢ navrh, zavedenie a udrZiavanie internych kontrol relevantnych pre Prezentaciu Uétovnej zavierky,
ktora neobsahuje vyznamny nestilad s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Osoby poverene spravou a riadenim su zodpovedné za dohliadanie nad procesom finanéného
vykaznictva Spolo¢nosti, vratane pripravy U&tovnej zavierky, ktora je tieZ v sulade s poziadavkami
Nariadenia o ESEF.

Nas$a zodpovednost

Nasou zodpovednostou je vyjadrit' zaver s primeranym uistenim, & Prezentacia uctovnej zavierky je vo
v8etkych vyznamnych slvislostiach v sulade s poZiadavkami Nariadenia o ESEF

Zakazku poskytujucu primerané uistenie sme vykonali v sulade s Medzinarodnym $tandardom pre
zakazky na uist'ovacie sluzby 3000 (revidovane znenie), “Zakazky na uistovacie sluzby iné ako audit
alebo preverenie historickych finanénych informacii” (dalej ,ISAE 3000(R)"), ktory bol vydany Radou pre
medzinarodné $tandardy pre audit a uistovacie sluzby (dalej ,JAASB") V sulade s tymto $tandardom
sme povinni dodrZiavat' prisludné etické poziadavky a naplanovat’ a vykonat' postupy s cielom ziskat'
primerané uistenie, 2e Prezentacia (&tovnej zavierky je vo v8etkych vyznamnych savislostiach v sdlade
s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Charakter, nacasovanie a rozsah vykonanych postupov zavisia od Usudku auditora. Primerané uistenie
je uistenie vysokého stupna, ale nie je zarukou toho, Ze sluzba vykonana v sulade s ISAE 3000(R) vZdy
odhali vyznamny nesulad.
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Nasa kontrola kvality a poziadavky na nezavislost

Uplatiujeme ustanovenia Medzinarodného §tandardu na kontrolu kvality 1 (ktory vydala IAASB), a preto
udrZiavame uceleny systém kontroly kvality, vratane zdokumentovanych zésad a postupov, ktoré sa
tykaju dodrZiavania etickych a profesijnych Standardov, ako aj suvisiacich pravnych a regula¢nych
poziadaviek.

Dodrziavame poziadavky na nezavislost a dalSie etické principy vyplyvajlice z Medzinarodného
etického kodexu pre uctovnych odbornikov (vratane Medzinarodnych §tandardov nezavislosti), ktory
vydala Rada pre medzinarodné etické $tandardy Uctovnikov. Tento kddex je zaloZeny na zakladnych
principoch bezuhonnosti, objektivnosti, odbornej spdsobilosti a primeranej starostlivosti, dévernosti a
profesionaineho spravania

Prehlad vykonanych postupov

Na&e pldnované a vykonané postupy boli zamerané na ziskanie primeraného uistenia, Ze Prezentacia
uctovnej zavierky je vo v3etkych vyznamnych slvislostiach v sulade s poZiadavkami Nariadenia o
ESEF. Nase postupy zahfiiali najma:

¢ oboznamenie sa so systémom internej kontroly a procesmi relevantnymi pre pouzitie elektronického
formatu vykazovania U¢tovnej zavierky, vratane pripravy formatu XHTML; a

e overenie, & bol format XHTML pouzity spravne.

Sme presved&eni, Zze dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatocny a vhodny zakiad pre vyjadrenie
nasho zaveru.

Zaver

Podla nasho nazoru, na zéklade nami vykonanych postupov, je Prezentdcia uétovnej zavierky vo
v8etkych vyznamnych suvislostiach v sulade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Dalsie poziadavky na obsah spravy auditora v zmysle Nariadenia Europskeho parlamentu

aRady (EU) é. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poziadavkach tykajuacich sa
Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu

Vymenovanie a schvalenie auditora

Za statutdrneho auditora sme boli vymenovani $tatutarnym organom Spoloc¢nosti 16. februdra 2023 na
zaklade nasho schvalenia vainym zhromazdenim Spolo¢nosti 3. oktdbra 2022. Celkové nepreruseng
obdobie nasej zakazky, vratane predchadzajlcich obnoveni zakazky (predlzeni obdobia, na ktoré sme
boli pévodne vymenovani) a nasich opatovnych vymenovani za §tatutarnych auditorov, predstavuje 1
rok.

Konzistentnost' s dodatoénou sprévou pre vybor pre audit

Na$§ nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodato¢nou spravou vypracovanou pre
vybor pre audit Spolo¢nosti, ktorl sme vydali dita 27. aprila 2023.
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Neauditorské sluzby

Neboli poskytované zakazané neauditorské sluzby uvedené v &lanku 5 ods. 1 Nariadenia Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) & 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poZiadavkach tykajucich sa
$tatutarneho auditu subjektov verejného zaujmu a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od
Spoloénosti.

Zodpovedny auditor:
Ing. Branislav Prokop
Licencia UDVA €. 1024

Auditorska spolo¢nost’,
KPMG Slovensko spol. s r.o.
Licencia SKAU ¢&. 96

%, KPmG

I
ko spn\' 2

Bratislava, 28. aprila 2023
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Netto

3

Zakladné stado a
taZné zvieratd
(026) - /0886, 092A/

16

Ostainy dlhodoby
hmotny majetok

(029, 02X, 032) -
/089, 08X, 0924/

Obstaravany
dihodoby hmotny
majetok

(042) - 1094/

18

Poskytnuté
preddavky na
dlhodoby hmotny
majetok

(052) - /095A/

19

Opravna poloZka
k nadobudnutému
majelku

(+/- 097) +/- 088

20

Al

Al

Dlhodoby finanény
majetok

sGcet (r. 22 az

r. 32)

21

Podielové cenne
paplere a podiely

v prepojenych
lctovnych
jednatkach (061A,
062A, 063A) - /096 A/

22

Podielové cenné
papiere a podiely
s padielovou ucastou

akrem v prepojenych
ucétovnych jadnotkach,
(062A) - /096A/

23

=

Ostatné '
realizovatefné cenné
papiere a podiely
(063A) - /096A/

24

P3zicky prepojenym
Uctovnym jednotkam
(0B6A) - /096A/

25

Pa&Zi¢ky v rdmei
padielovej ucastt
okrem prepojenym
udtovnym jednotkam
(066A) - /096A/

26

Ostatné pdzicky
(067A) - JO9BAS

27

SN S

Dlhové cenné
papiere a ostatny
dlihodaby finangny
majetok (0854,

089A,06XA) - /096A/

28
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Stvaha 2121796490

Ug POD 1 - 01

o54812224

LTROHL —

Ozna-
Eenle

STRANA AKTIV
b

&islo
riadku

c

Bezné Uétovné obdobie

Brutto - ast’ 1

Bezprostredne predchadzajlice
Netto 2 létovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2

Netto

3

| majetok so zastalkovou

Pﬁzi(':kl a ostatny
dihedoby finanény

dobou splatnosti

najviac jeden rak
066A, 067A, 069A,
6XA) - /096A/

29

Uéty v bankach

s dobou viazanosti
dihdou ako jeden rok
(22XA)

30

Obstaravany
dlhadoby finanény
majetok

(043) - 10964/

31

1.

Poskytnuté
preddavky

na dlhodoby
finanény majetok
(083) - /095A/

32

Obezny majetok
rr34+r.41+r.53+
r.66+r 71

33

11788738

11788738

5000

B.l.

Zasoby
sucet (r. 35 az
r. 40)

34

Material
(112, 118, 11X)
- 191, 19X/

35

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

36

Vyrobky
(123) - 1194/

37

Zvierata
(124) - /195/

38

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

39

Poskylnuté
preddavky

na zasoby
(314A) - /391A/

40

B.Il.

Dihodohé
pohladavky
sucet (r. 42 + 1. 46
azr. 52)

41

125608

B.IL1.

Pohladavky

z obchodného
styku

sUcet (r. 43 aZ r. 45)

42

I— MF SR ¢. 18009/2014
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[T, 1foc2121796490]cosas 12224 IIMNIMIMNE 7

Ué POD 1-01

Ozna. 1 | Bislo Beiné Gctovné obdobie ‘Bezprostredne predchadzajtice
e STRAN: ARTV T dadia 1 Brutto - éast 1 Netto 2 (étovné obdabie
a c —
Korekgia - dast' 2 o Netto 3

Pohladavky z abchod-
1.a. | ného styku voci 43
prepojenym actovnym I
jednotkam (311A, I
312A, 313A, 314A.
315A, 31XA) - /1391A/ |
Pohradavky z obchadna- )
1 b, | ho styku v ramci padielo-| 44
vej udasli okrem pahla-
davok vodi prepojenym -—
udtovnym jednotkam

(311A, 312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/

Ostatné pohladavky
Tels obchodnéhao styku 45
(311A, 312A, 3134,

314A, 315A, 31XA) -
{391A/ |

2. | Cista hodnota 48
zakazky
(316A)

3. | Ostatné pohladavky | 47
vodi prepojenym
Uétovnym jednotkam
(351A) - /39147

!

| Ostatné pohfadavky
v rdmct podielovej 48
u&asti okrem paohfa-
davok voci prepojenym
Uétovnym jednotkam

| (351A) - /391A/
Pohfadavky voéi
spoloénikom,

tlenom a zdruZeniu
(354A, 355A, 358A,
35XA) - [391A/

49

6. | Pohladavky 50
z derivatovych
operacii
(373A, 376A)

7. | Iné pohladavky 51
(335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A,
378A) - 13914/

8. | Odiozena darova | 52 1250608 125608

pohladavka
(481A)

B.JI. | Kratkodobé 53
pohladavky o
socet (r. 54 +r. 58
azr, 65)

B.IIl.1.| Pohlradavky 54
z obchodného
styku

sticet (r. 55 azr. 57)

Pohladavky z obchod-
1.a.| ného styku voci 55
prepojenym uétovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/
Pohladavky z obchodné-
1.h, | ho styku v ramci podielo-| 5g
vaj ucasti okram pohfa-
davak voéi prepojenym
Uetovnym jednotkam
(311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA)-/391A/
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Uésg\gqa_m pIc2 121796490

to54812224

LRV

Ozna-
Senle

a

STRANA AKTIV
b

Clslo
tladku

C

BeZné i¢tovné ohdobie

Brutto - éast' 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajluce
uétovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2

Netto 3

1.c

Ostatné pohladavky
z obchadného styku
(311A, 312A, 313A,

314A, 315A, 31XA) -
13914/

57

| zakazky

Cista hodnota

(3164)

58

Qstatné pohfadavky
voéi prepojenym
létovnym jednotkam
(351A) - 13914/

59

Ostatné pohladavky

v rAmci podielovej
(i¢asti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
Uctovnym jednotkam
(351A) - 13914/

60

Pohladavky vodi
spoloénikom, ¢lenom
a zdruZeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - /391A/

61

Socialne poistenie
(336A) - 13914/

62

Danoveé pohfadévky
a dotacie

(341, 342, 343, 345,
346, 347) - 13914/

63

Pohiadavky

Z derivalovych
operaci
(373A, 376A)

64

Iné pohladévky
(335A, 33XA, 371A,
374A, 375A, 378A)
- 1391A/

65

B.V.

Kratkodoby
finanény ma)etok
sucet (r. 67 az r, 70)

66

B.IV.1.

Kratkodoby finanény
majetok v prepoje-
nych Gétovnych
jednotkach (2514,
253A, 256A, 257A,
25XA) - /291A, 29XA/

67

Kritkodoby finanény
majetok bez krathodobé-
ho finantného majetku
v prapajenych Gétov-
ngch Jednolkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 12914, 29XA/

68

Vlastné akcie a
vlastné obchodné
podiely

(252)

B9

Obstaravany
kratkodahy finanény
majetok

(259, 314A) - 12914/

70

L MF SR ¢&. 18009/2014
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I— UZPQODv14_7 e—
Sha 1006212179648 0] LR
o St 121 90054812224
Ozna- i Cislo | Bezné uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajlice
59;\'2 STRAN:AKTIV "agku 1 1— Brutto - Cas! 1 Netto 2 udtovné obdobie
| _ Korekeia - ¢ast 2 Netto 3
B.V. | Finanéné uéty 7 11663130 11663130
72+ 73 .
5000
|
BV.1. | Peniaze 72 096 906
(211, 213, 21%) L - !
5000
2. | Usty v bankach 73 11663034 11663034
(221A, 22X, +/- 261) .
C. Casoveé rozlisenie | 74 6402 6402
stidet (r. 75 azr. 78) e ~ L R
Naklady buddcich o o
C1. | obdabi dihodobé 75
(381A, 382A)
2. | Naklady budicich 76 640 2 6402
obdobi kralkodobé |
(381A, 382A)
3. | Prijmy budicich 77 |
obdobi dihodobé :
(385A)
4 Prijmy buducich 78
obdobi kratkodobé -
(385A)
CTOEE STRANA PASIV | Cislo —— i . Bezprostredne
l:a;us b irla:ku Beiné tctovné obdobie 4 predchadzajuce uétovné obdoble 5
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
.80+ 1. 101 + 1. 141 e 117935140 5000
Vlastné imanie r.81+r.85+r.86+r.87 + |
A | reo+c93+r.97+r.100 = —467555 5000
Al | Zakladné imanie sudet{r.82azr.84) | 81 5000 | 5000
A1 | Zakladne imanie (411 alebo +/- 491) 82 5000 5000
1
2. | Zmena zAkladného imania +/- 419 83
. | = —
3 Pohladavky za upisané viastné imanie !84 |
(/-1353) !
All. | Emisne aZio (412) ] 85
+ T
A.lll. | Ostatné kapitalové fondy (413) 86
AWV, | Zédkonné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87
Zakonny rezervny fond a nedelit;aay fond- ]
A'IV'1'| (417A, 418, 421A, 422) 2
2 Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné 89
padiely (417A, 421A)
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I— UZPODVI4 8

Suvaha 2121796490

054812224

LT —

UE POD 1 - 01
f A Bezprostredne predchadzajice tuétovné
Ozna- Cisl s04 g < ; P p / ¢
el STRANA PASIV Tdersd Bezné uctovné obdobie obdobie
a b c 4 — 5
AV, | Ostatné fondy zo zisku r. 91 +r. 92 90
AV.1. | Statutérne fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AVL | Ciget (r. 94 az T, 96) 9
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AV ajetku a zavazkov (+- 414) 24
2 Ocenovacie rozdiely z kapitalovych a5
Ucastin (+/- 415)
3 Oceniovacie rozdiely z precenenia 96
" | pri zldceni, splynuti a rozdeleni (+/- 416)
Vysledok hospodarenia minulych rokov
ik r.98 +r. 99 il
AVIL1| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98
2. | Neuhradend strata minulych rokov (/-/429) | 99
Vysledok hospodarenia za uétovné obdo- i
AVIIL, | bie po zdaneni /+-/ r, 01 - (r. 81 +r. 85 + 1. 86 | 100 - 472555
+rB87+r90+r93+r97+r 101 +r. 141)
Zaviazky r.102+r118+r. 121 +1.122
B ¥ 136 41,139 + 1. 140 101 12262695
Dihodobé zavizky
Bk sucet (r. 103 + r. 107 aZ r. 117) s 1 2 O 2 8 4 9 5
B.IA Dlhodobé zaviazky z obchodného styku 103
- stcet (r. 104 az r. 106)
Zavazky z obchodného styku vogi a
1.a.| prepojenym tctovnym jednotkam 104
(321A, 475A, 476A) =
Zavazky z obchedného styku v ramci podielo-
1.b.| vej G€asti ckrem zAvézkov vadi prepojenym | 105
|| aclovnym jednotkam (321A. 475A, 476A) |
1c Ostatné zavazky z obchodného styku 106
| (321A, 475A, 476A)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
Ostatné zavazky voci prepojenym
3| Getovnym jednotiam (4714, 47XA) L 5027
Ostatné zavdzky v rdmci podielovej ugasti
4. | okrem zévazkov vodi prepojenym 0étovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)
5. | Ostatné dihodobé zaviazky (479A, 47 XA) 110
6. | Dlhodobé prijaté preddavky (475A) 111
7. | Dlhodobé zmenky na Ghradu (478A) 112
8. | Vydané dihopisy (473A/-/255A) 13 1202346 8
9. | Zavazky zo socialneho fondu (472) 114
| _
10.| Iné dinodobé zavazky I i
‘| (33BA, 372A, 474A, 4TXA) |
11 Dihodaobé zavdzky z derivatovych operacii | 116
1 (373A,377A)
12.| Odlozeny dafiovy zavazok (481A) 117

|— MF SR ¢&. 18009/2014

Strana § =



s UZPODV14_9 | —
Soam 1foe2121796490[cos5481222a4| [IIIINTHINE
UE POD 1-01
. ‘ Ei = s , R Bezprostredne predchadzajuce uétovné
o Cisl
c::fe STRANA PASIV n;:kcu Bezné U¢tovné obdobie obdobie
a b c 4 - 5
B.Il. | Dlhodobé rezervy r. 119 +r. 120 118
B.II.1. | Zakonné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.IIl. | Dihodobé bankové Uvery (461A, 46XA) | 121
Kratkodobé zavizky
BV | stcet (r. 123 + . 127 a2 1. 135) e 234200
Zavazky z obchodného styku
BV saket (r. 124 azr. 126) s 223643
Zavazky z obchodného styku voci prepojenym o
1 a | Udtovnym jednotkdm (321A, 3224, 3244, 124
325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA) L R
Zavazky z abchodneho styku v ramei podielovej o
ib ucasli okrem zavazkov vodi prepajenym 125
1 Gflovnym jednolkam 5321.»1, 3224, 3244 325A,
328A, 32XA, AT5A, 476A. 478A, 4TXA) |-
Ostatné zavazky z obchodného styku |
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126 223643
475A, 476A, 478A, 47XA) |
T
2 | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavazky voti prepojenym Gétovnym 128
" | jednotkdm (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramei podielove] utasti
4. | okrem zavazkov vodi prepojenym uétovnym | 129
jednotkdm (361A, I6XA, 471A, 47XA)
5 ZAvéazky voci spolocnikom a zdruzeniu (364, 130
‘| 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
Zavazky voti zamestnancom
6| (331, 333, 33X, 479A) 131 303
7 | Zavazky zo sacidlneho poistenia (336A) 132 1 8 3
Dafové zavizky a dotacie
£ (341, 342, 343, 345, 348, 347, 34X) 183 1 007 1
g Zavazky z derivatovych operacii 134
| (373A,377A)
10 | Iné zavézky 135
| (372A, 379A, 474A, 475A, 479A, 47XA)
B.V. | Kratkodobé rezervy r. 137 +r. 138 136
B.V.1. | Zakonné rezervy {323A, 451A) 137
2. | Ostalné rezervy (323A, 32X, 458A, 45XA) | 138
Bezné bankové uvery
BVI | (2214, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) 139
Kratkodobé finanéné vypomoci
BVIL | (241, 249, 24X, 473A, 1-12554) 140
Casové rozlisenie
C | sucet (r. 142 a2 1. 145) i
Vydavky budtcich obdobi dihodobé
CA (383A) 142
D) Vydavky buduicich obdobi kratkodobé 143
T | (383A)
3 Vynosy buducich obdobi dihodobée 144
(384A)
| Vynosy budcich obdobi kratkodobé 145
| (384A)

L
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UZPODv14 10
Wz zsovasaloe 2121796490 e05 48 1222 4| IIHIEIT 7
U& POD 2 - 01
Skutoénost’
Ozna- Cislo 2 T e A
Zonle Text adku bezné G&tovné obdobie hezprostredne porggggiaedza;uce uétovné
a b c 1 2
* | Cisty obrat (Zast uét. tr. 6 podra 01
zakona) - —
« | Vynosy z hospodarskej éinnosti spolu 02
stcet {r. 03 aZ r. 09)
I, Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03
Il. | Trzby z predaja viastnych vyrobkov (601) 04
ll. | Trzby z predaja sluzieb (602, 606) 05
Y, Zmeny stavu vnltroorganizagnych zasob 06
© | (+/-) (GCtova skupina 61)
V. | Aktivacia (uctova skupina 62) 07
Trzby z predaja dlhodobého nehmotného
VI. | majetky, dlhodobého hmotného majetku a 08
materidlu (641, 642)
yil. | Ostatné vynosy z haspodarskej ginnosti 09
" | (644, 845, 646, 648, 655, 657)
Naklady na hospodarsku &innost' spolu -
“ R+ 12+ 13 +r14+ 154120 + 10 708066
r.21+r.24+r.25+r 26 _
A Naklady vynaloZend na obstaranie 1
" | predaného tovaru (504, 507)
B Spotreba materiaiu, energie a ostatnych 12
' neskladovatefnych dodavok (501, 502, 503) |
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | Sluzby (Uétova skupina 51) 14 70127
E | Osobné naklady (r. 16 azr. 19) 15 556
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16
Odmeny &lenom organov spaloénosti a
2 | druzstva (623) ki 419
Néklady na socidlne poistenie
3. | (524, 525, 526) e 137
4. | Saociaine naklady (527, 528) 19
F. | Dane a poplatky ((&tova skupina 53) 20 1 8 3
QOdpisy a opravné polezky k dhodobému =
G. | nehmotnému majelku a dihodobému 21
- hmotnému majetku (r. 22 + r. 23) —
G QOdpisy dlhodobého nehmotného majetku 22
' a dlhodobého hmolného majetku (551)
Opravné poloZky k dihadobému T o
2. | nehmotnému majetku a dihodabému L 23
| hmotnému majetku (+/-) (553)
H Zostatkova cena predaného dihodabého 24
© | majetku a predaného materialu (541, 542)
| Opravné polozky k pohladavkam (+/-) o5
‘ (547)
J Ostatné naklady na hospadarsku ¢innost’ 26
" | (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557)
bl Vysledok hospodarenia z hospodarske;j -
ginnostl (+/-)  (r. 02 - r. 10) 7 70866
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Vykaz ziskov a strat

2121796490

o54812224

(UHHEIT

U& PoOD 2- 01
Skutacnost'
Ozna- Cisla I ) b adzailce Uctovne
o Text Tl besné G&tovné obdobie ! ezprostredne pc;—sg;z?e zajluce Gctovné
2 b _ £ 1 - . 2.
. Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 + r. 05 + -
06 +r 07)-(r11+r12+r. 13 +r.14) | 28 70127
- Vynosy z finanénej ¢innosti spolu r. 30 29
+r.31+0.35+r,39+r.42+1. 43+, 44
Vil { Trzby z predaja cennych papierov a 0
podielov (661)
X Vynosy z dihodobého finanéného majetku 31
stcéet (r. 32 aZr, 34)
X 1 Vynosy z cennych papierov a podielov 35
od prepojenych Gétavnych jednotiek (665A)
| Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 33 |
prepojenych Gétovnych jednotiek (665A) !
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 24
podielov (665A)
X Vynasy z kratkodobého finandnéha majetku 35
sucet (r. 36 aZ r. 38)
X1 Vynosy z kratkodebého finanéného majetku 36
" | od prepojenych Gctovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodebého finanéného majetku
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 37
|| prepojenych uctovnych jednatiek (B66A)
3 Ostatné vynosy z kratkodabého finanéného a8
© | majetku (666A)
XI. | Vynosove uroky (r. 40 +r.41) | 39
X1 Vynosové uroky od prepojenych 40
""" | Getovnych jednotiek (662A)
2. | Ostatné vynosavé uroky (662A) 41
XIL | Kurzave zisky (663) 42
XU Vynosy z precenenia cennych papierov a 43
* | vynaosy z derivatovych operacii (664, 667)
XIV. | Ostatné vynosy z financnej innasti (668) 44
= - t
« | Naklady na finanénu &innost' spolu r, 48
41 AT+EAB+r 49 +7. 52+ 53 +r. 54 | °O 527297
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46 |
— !
Naklady na kratkodoby finanény majetak |
L 47
(566) l
M | Opravné polozky k finanénému majetku 48 |
(+/-) (565) |
N | Nakladové uroky (r. 50 +r. 51) 49 54265
Néakladove uroky pre prepojené étovné
N1 Jjednotky (562A) S0 2 7
2. | Ostainé nakladové aroky (562A) 51 542 38
O | Kurzove straty (563) 52 !
P Naklady na precenenie cennych papierov a 53
naklady na derivatove operacie (564, 567) |
a Qstatné naklady na finanénu &innost 54

(568, 569)

473032

L
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Vykaz ziskov a strat

. pE2121796490

€05 4812224

(EETETT

UePOD2-01
Skutoénost'
Ozna- Gislo = e
Zonts Text radku bezné Gitovné obdabie bezprostredne pgggggiaedzaluce uctovné
a b c 1 2
N Vysledok hospodarenia z finanénej -
ginnosti (+/-) (r. 29 - . 45) 55 527297
et Vysledok hospodérenia za uétovné -
obdobie pred zdanenim (+/-) (r. 27 + r. 55) 56 5 9 8 1 6 3
R. | Dafiz prijmov  (r. 58 +r. 59) 57 - 125608
R.1. | Dani z prijmov splatna (591, 595) 58
2. | Dafi z prijmov odloZena (+/-) (592) 59 -125608
3 Prevod podielov na vysledku hospodarenia 80
| spaloénikom (+/- 596)
Vysledok hospoddrenia za uétovné
*** | obdohie po zdaneni (+/-) 61 - 4725585
(r. 56 - r. 57 - 1. 60)
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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spoloénosti:

ITRE Financing 4, s. 1. 0.
Dvofakovo nabrezie 10
8§11 02 Bratislava — mestska ¢ast’ Staré Mesto

Spolo¢nast’ ITRE Financing 4 s. r. 0. {d’alej len ,,Spolo¢nost™) bola zaloZend 21. juna 2022 a do obchodného registra
bola zapisana 17. augusta 2022 (Obchodny register Okresného sidu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka &.: 163114/B).

Hlavnou €innostou Spolodnosti je poskytovanie Gverov alebo podziciek z pediaznych zdrojov ziskanych vyluéne bez
verejnej vyzvy a bez verejnej ponuky majetkovych hodnét.

2. Udaje o neobmedzenom rudeni

Spolo¢nost’ nie je neobmedzene ruéiacim spoloénikam v inych spolo&nostiach podla § 56 ods. 5 Obchodného zakonnika,
ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov

3.  Privny dévod na zostavenie aitovnej zavierky

Uttovni zévierka Spolocnosti k 31. decembru 2022 je zostavena ako riadna ti¢tovna zdvierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR ¢ 431/2002 Z. z. o (¢tovnictve (d'alej ,.zdkon o (&tovnictve™) za uétovné obdobie od 17. augusta 2022 do
31. decembra 2022.

Uttovna zavierka je uréena pre pougivatel'oy, ktori maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych &innostiach
a Ottovnictve a ktor{ analyzuj tieto informécie s primeranou pozomostou. Ugtovna zdvicrka neposkytuje a ani nemdze
poskytovat’ vietky informdcie, ktoré by existujiici a potenciondlni investori, poskytovatelia Uverov a pdzidiek a ini
veritelia, mohli potrebovat’. Tito pouZivatelia musia relevantné informécie ziskat' z inych zdrojov.

4. Informaicie o skupine
Spolo¢nost’ sa zahffia do konsolidovanej i¢tovnej zavierky spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING PLC. Tito

konsolidovanu G¢tovnud zavierku je moZné dostat’ na adrese: Klimentos, 4143, Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12,
1061, Nicosia, Cyprus.

S. Podet zamestnancov
Spolognost' nezamestnavala v beznom ¢tovom obdobi Ziadnych zamestnancov.

6. Schvalenie auditora
Valné zhromaZdenie 3. oktdbra 2022 schvdlilo spoloénost KPMG Slovensko spol. sr.o. ako auditora na overenie
Gétovnej zavierky za (¢tovné obdobie od 17. augusta 2022 do 31. decembra 2022 a za roky konéiace sa 31. decembra
2023 a31. decembra 2024,
B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY
Konatelia Ing. Peter Remendar
[ng. Pavel Pelikan
C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktira spoloénikoy Spoloénosti je k 3 1. decembru 2022 takato;

Podiel na zakladnem imani Hlasovacie prava
EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING PLC 5000 100 100
S polu 5000 100 100

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie i¢tovnej zdvierky

Uctovna zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spolo¢nost’ bude nepretrZite pokratovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern).
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Spolo¢nost’ vykazuje k 31. decembru 2022 zdporné vlastné imanie vo vyske 467 555 EUR, &o by normaine viedlo k
pochybnostiam ohl'adom nepretrzitého trvania Spolo¢nosti po dobu minimaine jedného roka po dni, ku ktorému sa
zostavuje Gctovnd zévierka. Spolognost' analyzovala svoju finandnt situdciu v stivislosti so zapornym vlastnym imanim
a dosiahnutym hospodérskym vysledkom za aktualne Gé¢tovné obdobie a predpokladanym vyvojom v roku 2023. Od roku
2023 Spolotnost’ planuje dosahovat zisk a kladné penazné toky.

Pomer vlastného imania a zdviizkov Spolo¢nosti k 31. decembru 2022 je menej ako 8 ku 100. Spoloé¢nost je v zmysle
Obchodného zékonnika v krize. Spolocnost’ si je vedomd, Ze podla § 67b Obchodného zdkonnika Statutarny organ
spolocnosti, ktory zistil alebo s prihliadnutim na vietky okolnosti mohol zisti€, Z¢ Spoloénost je v krize, je povinny
v stlade s poziadavkami potrebnej odbomej alebo naleZitej starosti urobit vietko, &o by v odbornej situacii urobila ind
rozumne starostliva osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spolo¢nost prijaté peiiané prostriedky z emisie
dlhopisov poskytla v roku 2023 d’alej ako dlhodoby Grodeny ver spriaznenej osobe a planuje plnit zavizky plynice
z vydanych dlhopisov z v budicnosti prijatych spldtok istiny a arokov z tohto poskytnutého Gveru a preto nepovazuje
riziko plyntce z tejto skuto&nosti za vysoké,

Vedenie Spolo¢nosti je preto presvedieng, Ze vysdie uvedené faktory nepredstavuji udalosti alebo podmienky, ktoré
mézu vyvolat zavazné pochybnosti o nepretrzitom pokradovani v ¢innosti Spolognosti.

Uttovné metody a vieobecng ictovné zasady boli G¢tovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Informicie o charaktere a Gifele transakcii, ktoré sa neuvddzaji v sdvahe
Informécie o charaktere a ti¢ele transakcii. ktoré sa neuvadzaji v stvahe, si uvedené v &asti H. 1, pretoze to tak vyzaduje
opatrenie k (&tovnej zdvierke

3. Pouzitie odhadov a tisudkov
Zostavenie U¢tovnej zdvierky si vyZaduje, aby manaZment Spolo¢nosti urobil odhady a predpoklady. ktoré ovplyviiuja
aplikiciu u¢tovnych metdd a ittovnych zésad a hodnotu vykazovaného majetku, zdviizkov, vynosov a nakladov. Odhady
astvisiace predpoklady su zalozené na minulych skusenostiach ainych rozlicnych faktoroch, povaZovanych za
primerané okolnostiam, na zdklade ktorych sa formuje vychodisko pre posidenic ugtovnych hodndt majetku a zavizkov,
ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto méozu lisit od odhadov,

Odhady asivisiace predpoklady st neustdle prehodnocované. Korekeie u¢tovnych odhadov nie su vykazané
retrospektivne, ale st vykézané v obdobi. v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekcie a v budicich obdobiach, ak korekcia ovplyviuje toto aj budice obdobia.

Usudky
V sivislosi s aplikdciou ti¢tovnych metdd a uétovnych zasad Spolo¢nosti nie si potrebné také Gsudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykdzané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spolognost’ neidentifikovala taki neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, e
by mohla viest k ich vyznamnej Gprave v nasledujicom G¢tovanom obdobi.

4. Pohl'adavky
Pohladavky pri ich vzniku sa ocefiujit ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zniZuje o pochybné a nevymozitelné
pohladdvky.

5. Finanéné acty
Finan¢né i¢ty tvori peflaznd hotovost a zostatky na bankovych uétoch a ocefiujii sa menovitou hodnotou. ZniZenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

6. Naklady buducich obdobi
Naklady budicich obdobl sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrZanie zésady vecnej a &asovej stvislosti s
G¢tovnym obdobim.

7. Zavizky
Zavizky pri ich vzniku sa oceriuji menovitou hodnotou. Ak sa pri inventarizacii zisti, 7e suma zdvdzkov je ina ako ich
vy$ka v Gétovnictve, uvedil sa zavazky v Gdtovnictve a v ictovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

8. Vydané dlhopisy
Vydané dlhopisy st ocenené v hodnote emisného kurzu, V momente emisie vznikd Spolo¢nosti pohl'adavka, narok na
prijatic pefiazi a sivztaZne v tejto sume vznika prvotnd hodnota budicej menovitej hodnoty zdvdzku, ktora sa navy3uje
do datumu splatrosti a v den splatnosti vznika zaviizok v menovitej hodnote dlhopisu. Néklady stvisiace s vydanim
dlhopisov st v okamihu emisie (étované ako naklady cez vykaz ziskov a strat. V pripade ak spolo¢nost drZi vlastné
dlhopisy, hodnota vydanych dlhopisov sa zniZzi o hodnotu vlastnych dlhopisov
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9. Odlozené dane
Odlozené dane (odloZena danova pohladavka a odloZeny daftovy zaviizok) sa vztahuju na:
a) dotasné rozdiely medzi u¢tovnou hodnotou majetku a i&tovnou hodnotou zdvizkov vykdzanou v sivahe a ich
dartiovou zakladiou,
b) moZnost umorovar daffovd stratu v budlicnosti, ktorou sa rozumic moznost odpoéitat dafovit stratu
od zakladu dane v budicnosti,
c) moZnost previest nevyuzité dafiové odpodty a iné danové naroky do budicich obdobi

OdloZena danova pohladdvka ani odlozeny dafovy zdvizok sa neictuje pri do¢asnych rozdieloch pri prvotnom
zaGtovani (angl. initial recognition) majetku alebo zdvdzku v aStovnictve, ak v ¢ase prvotného zaGétovania nema tento
actovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zéklad dane a zarover nejde o kombinaciu podnikov (. j
nejde o Gctovny pripad vznikajici u kupujiiceho pri kupe podniku alebo tasti podniku, prijimatela vkladu podniku alebo
Casti podniku alebo u nastupnickej u¢tovnej jednotke pri zliGeni, splynuti alebo rozdeleni).

O odloZzenej datiovej pohl'adavke z odpoditatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych dafiovych strat a nevyuZitych
dafiovych odpodtov a inych darftovych narokov sa Gctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, 7e budiici zaklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. OdloZend daflova pohladavka sa preveruje ku kazdému diu, ku
ktorému sa zostavuje 0¢lovna zdvierka a zniZuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, Ze zaklad dane z prijmov bude
dosiahnuty. Pri vypotte odloZenej dane sa pouZije sadzba dane 2 prijmov, o ktorej sa predpoklada, e bude platit’ v case
vyrovnania odloZenej dane.

V stvahe sa odloZend daitova pohladavka a odloZeny dafovy zaviizok vykazuji samostatne. Ak sa vztahuji na odloZent
dan z prijmov toho istého dariovnika a ide o ten isty dafiovy (rad, mdZe sa vykazat len vysledny zostatok G&tu 481 —
Odlozeny danovy zdvizok a odloZend dariové pohladavka,

10.  Urokové naklady
Urokové naklady sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym ¢asovo a vecne siivisia. Po¢as drzania
vlastnych dlhopisov, Spolo¢nost nevykazuje nakladové roky. Néakladové tiroky sa vykaZu v momente predaja dlhopisov
tretim stranam.

11. Porovnatel’né udaje
Ak v dasledku zmeny actovnych metdd a Gtovnych zasad nie su hodnoty za bezprostredne predchadzajice (étovné

obdobie v jednotlivych sigastiach G¢tovnej zdvierky porovnatePné. uvidza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach
v pozndmkach.

E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. OdloZena daiové4 pohladévka

Vypotet odlozenej dafiovej pohl'addvky je uvedeny v nasledujicom prehlade:

31122022 17.8.2022
EUR EUR

Docasné rozdiely medzi Gétovnou hodnotou majetku a
uétovnou hodnotou zévizkov a ich dafiovou
zakladriou
- odpotitateI'né 222 668 0
— zdanite'né 0 0
MoZnost’ umorovat’ dafiovi stratu v budicnosti 375 468 0
Nevyuzité danové odpoCty a mé darfiové naroky 0 0
Sadzba dane z prijmov (v %) 21 21
OdloZend dafiovd pohl'adivka 125608 0
Vykizand odloZe na dafiova pohladavka 125 608 . 0

OdloZend datova pohl'adavka sa vykazala vo vyike, v ktorej je pravdepodobné, Ze sa v budicnosti vyuZije.

LS
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EUR
Stav k 31. decembru 2022 125 608
Stav k 17. augustu 2022 0
Zmena 125 608
z toho:
— za¢tované do vysledku hospodarenia 125 608
— zalétované do vlastného imania 0

2. Finanéné alty

Ako finan&né Géty st vykazané peniaze v pokladnici a bezny G¢et v banke. Uétom v bankach moze Spoloénost’ volne

disponovat’.

3. Casové rozlifenie

Ide o tieto poloZky:

31,12, 2022 17. 8. 2022
EUR EUR

Naklady buducich obdobi - dlhodobé 0
Néklady budugcich obdobi - kratkodobé

Odmena administratora a agenta 6402 0
Spolu naklady budicich obdobi - krdtkodobé 6 402 0
Prijmy budicich obdobi - dlhodobé 0
Prijmy buducich obdobi - kratkodobé 0
Spelu 6 402 0

4. Vlastné imanie

Zakladn€ imanie Spolognosti k 31. decembru 2022 je 5 000 EUR (k 17. augustu 2022: 5 000 EUR).

Zikladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.

O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2022 vo vyske straty 472 555 EUR rozhodne vainé zhromazdenie

v priebehu roka 2023, Navrh Statutirneho orgdnu valnému zhromazdeniu je takyto:

—  Prevod na neuhradena stratu minulych rokov: 472 555 EUR

5. Zaviizky

ZavdzKky (okrem zavizkov z emitovanych dthopisov) podla doby splatnosti si nasledovné:

31.12.2022 17. 8. 2022

EUR EUR
Zavidzky po lehote splatnosti 0 0
Zavizky v lehote splatnosti 239227 0
239 227 0

16
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Struktira zavdzkov podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2022 je uvedend v nasledujicom prehlade:

Uctovng Menej ako 1 1 = 5 rokov Viac ako S
hodnota rok rokov

Zavizicy z obchodného styku vogi
prepojenym Gctovnym jednotkdm 0 0 0 )
Zévizky z obchodného styku v ramgi
podielovej ucasti okrem zavizkov voti 0 0 0 0
prepojenym (G¢tovnym jednotkdm
Ostatné ziviizky z obchodného styku 223 643 223 643 0
Cistd hodnota zdkazky 0 0 0
;Z;;i)tg;:vazlq voCi prepojenym OEtovnym 5027 0 0 5027
Ostatné zavizky v rdmei podielovej uéasti
okrem zdviizkov vodi prepojenym aétovnym 0 0 0 0
jednotkdm
Ostamé dlhodobé zivizky 0 0 0 0
Dihodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
DIhodobé zmenky na uhradu 0 0 0 0
Vydané dhopisy 12 023 468 0 0 12023 468
Kritkodobé fnancné vypomoci 0 0 0
In¢ dthodobé zdvdzcy 0 0 0 0
Zavizky vodi spolognikom a zdruZeniu 0 0 0 0
Zavizky vodi zamestnancom 303 303 0 0
Zaviizky zo socidineho poistenia 183 183 0 0
Dariové zaviizky a dotacie 10 071 10 071 0 0
Zavizky z derivitovych operacii 0 0 0 0
Iné zAvizky 0 0 0 0

12 262 695 234 200 0 12 028 495

6. Vydané dihopisy

V ramei dlhodobych zdviizkov Spolocnost’ eviduje zévizky z vydanych dlhopisov s nulovym kupénom v menovitej
hodnote 17 000 000 EUR so splatnostou v roku 2028. Predpokladana celkova menovita hodnota vydanych dihopisov je

do 100 000 000 EUR

Informdcie o vydanych dlhopisoch k 31. decembru 2022 st uvedené v nasledujicom prehl'ade:

Menovita . _ .
Nazov vydaného dlhopisu hodnota e Emisny kurz s Splatnost
JTREF IV 2028 1 000 17 000 70.27% 0,0% 30.6.2028

Vyska tychto zdviizkov rozdelend na istinu a alikvétny urokovy naklad podla doby splatnosti je uvedena v nasledujicom

prehl'ade:
31.12.2022 17.8.2022
Splatnost’ Splatnost’
d j k d jednéh
do jedného roka N J?dn,ého roxa viac ako pit do jedného N Jeidr.le oo viac ako pat’
do piatich rokov do piatich rokov
vritane , rokov roka vrétane ) rokov
vratane vratane
a b c d e f g
Istina 0 0 12023 468 0 0 0
Finanény néklad 0 0 0 0 0 0
S polu 0 0 12 023 468 0 0 0

Zavizky z vydanych dlhopisov s zabezpedenné zdloznym pravom na 100% obchodného podielu Spoloénosti v prospech

spolotného zdstupeu majitelov dihopisov.
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F. INFORMACIE O DANIACH Z PRIJMOV

Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykédzanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujicom prehlade:

31.12.2022 17.8.2022
Ziklad Ziklad
dane Dan Dail dane Dart Dar

EUR EUR % EUR EUR %
V¥ sledok hospodarenia pred
zdanenim -598 163 0
z toho teoretickd dan 21 % -125 614 21,00 % 0 21,00 %
Dariovo neuznané naklady 222 695 46 766 -7,82 % 0 0 0,00 %
Vynosy nepodliehajice dani 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Umorenie daflovej straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Vy uzitie dailovy ch odpodtov a inych
daftovy ch narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dail vy berand zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %

-375 468 -78 848 13,18 % 0 0 21,00 %
Splatni daii 0 0,00 % 0 21,00 %
OdloZend dan -125 608 21,00 % 0 0,00 %
Celkova vykazana dai -125 608 21,00 % 0 21,00 %

Od 1. janudra 2017 je sadzba dane z prijmov v Slovenskej republike 21 %,

G. INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Niklady na poskytnuté sluiby

31.12.2022 17.8.2022
EUR EUR
Pravne a ekonomické poradenstvo 65220 0
Audit a poradenstvo 4836 0
Iné 71 0
Spolu 70 127 0

2. Osobné niklady
31.12.2022 17.8.2022

EUR EUR
Odmeny &lenom organov sp olo&nosti 419 0
Socidlne poistenie 137 0
S polu 556 0

3. Finanéné naklady
31.12.2022 17.8.2022
EUR EUR

Nékladové troky 54 265 0
Bankoveé poplatky 1 0
Ostatné finanéné néklady 473 031 0
Spolu 527 297 0

18
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4. Niklady za audit a peradenstvo

Naklady za audit a poradenstvo obsahuju néklady za overenie G&tovnej zdvierky auditorskou spoloénostou a iné sluzby
poskytnuté touto spolo¢nostou v nastedujlicom &leneni:

31.12.2022 17.8.2022

EUR EUR
Naklady na overenie individudinej 0étovnej E/ierky
auditorom alebo auditorskou spoloénostou 4 836 0
Spotu 4 836 0

H. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Ostatné finanéné povinnosti
Ostatné finan¢né povinnosti, ktoré sa nesledujii v beznom ugtovnictve a neuvadzaji sa v sivahe, sa tieto:

- Spolo¢nost eviduje nevyéerpany Gverovy limit z titulu prijatej p6Zicky v celkovej vyske 95 000 EUR (k
17.08.2022: 0 EUR).

Vzhladom na to, Ze mnohé oblasti slovenského daiového prava doteraz neboli dostatoéne overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich budi danové organy aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat a zanikne a
potom, ked' budd k dispozicii pravne precedensy. pripadne oficidlne interpretacie prislusnych orgdnov. Vedenie
Spolo¢nosti si nie je vedomé Ziadnych okolnost, v désledku ktorych by jej vznikol vyznamny naklad.

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

Po 31. decembri 2022 nastali tieto udalosti majuce vyznamny vplyv na verné zobrazenie skutoénosti, ktoré s predmetom
d¢tovnictva:

- Spolotnost’ emitovala d'alsie dlhopisy s nulovym kupdnom v menovitej hodnote 18 000 000 EUR so splatnostou
v roku 2028,

- Spolo¢nost poskytla dlhodobu Groéeni péZitku spriaznenej osobe vo vyske 23 500 000 EUR.

J. INFORMACIE O EKONOMICKYCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH 0SOB

Spriaznenymi osobami Spolo&nosti st spriaznené uttovné jednotky v skupine, ako aj ich $tatutdrne organy, riaditelia
a vykonni riaditelia. Najvy3Sou kontrolujicou Gidtovnou jednotkou je spolocnost J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
(konetna materskd Gétovna jednotka).

Transakcie s konenou materskou Gétovnou jednotkou

Spolonost’ neuskutoénila Ziadne transakcie s konednou materskou dgtovnou jednotkou.

Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami

Spoloénost’ uskuto&nila nasledujice transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami:

31.12.2022 17.8.2022
EUR EUR
Nékladové (roky 27 0
Niklady spolu 27
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Majetok a zavizky z transakeii s ostatnymi spriaznenymi osobami si uvedené v nasledujucom prehlade:

31.12. 2022 17. 8. 2022

EUR EUR
Prijaté¢ dlhodobé pozicky - istina 5000 0
Prijaté dlhodobé pdZicky - iroky 27
Zavizky spolu 5027

31.12.2022 17.8.2022

EUR EUR

Prijaty averovy prislub 95 000 0

K. INFORMACIE O PRIJMOCH A VYHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH
ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Odmeny &lenov §tatutdrmych organov Spolo&nosti z dévodu vykonu ich funkcie pre Spolo&nost’ v sledovanom G&tovnom
obdobi boli vo vyske 419 EUR.

Clenom itatutarneho organu neboli v roku 2022 poskytnuté Ziadne pozicky, zaruky alebo iné formy zabezpedenia, ani
finanéné prostriedky alebo in€ plnenia na sikromné Gcely &lenov, ktoré sa vyactovavaju.

L. PREHLAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehlad o pohybe vlastného imania v priebehu uétovného obdobia je uvedeny v nasledujicom prehlade:

| 75(;::,2;22 Prirastky Ubytky Presuny 3] .Sltzalvzl(;zz
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zékladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'addvky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné iZio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 0 0 1] 0
Zakonné rezervné fondy 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond (nedelitel'ny
fond) 0 0 0 0 0
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Ocefiovacie rozdicly z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavizkov 0 0 0 0 0
Ocefiovacie rozdiely z kapitalovy ch
Gcastin 0 0 0 0 0
Oceriov acie rozdiely z precenenia pri
zlaéeni, sply nuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodirenia minulych
rokov 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia beZného
uctomého obdobia 0 -472 555 0 0 -472 555
S polu 5 000 -472 555 0 0 -467 555
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M. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2022

Penainé toky z previdzkovej ¢innosti

Pertainé toky z prevadzky

Zaplatené troky

Prijaté Groky

Zaplatena dafi z prijmov

Vyplatené dividendy

Pefiané toky pred polozkami vynimo&ného rozsahu alebo vyskytu
Prijmy z poloziek vynimogného rozsahu alebo vyskytu

Cisté pefiainé toky z previadzkovej &innosti

Pefiainé toky z investiénej Cinnosti
Néakup dlhodobého majetku

Primy z predaja dlhodobého majetku
Poskymuté pozicky

Splatky poskytnutych poZiciek

Prijaté dividendy

Cisté peiiamé toky z investi¢nej finnosti

Pefiainé toky z finanénej éinnosti
Peiimy zo zvy$enia zékladného imania

Primy z tverov a z ostatnych dlhodobych zévizkov z finanénej &innosti

Predaj dlhopisov

Prijem (splatky) z dlhodobych zavizkov
Splatky prijatych Gverov

Cisté pefiainé toky z finanénej innosti

(Ubytok) prirastok pefiaznych prostriedkov a pefiafnych ekvivalentov

Pefiaimé prostriedky a peftaié ekvivalenty na zaéiatku roka

Peiiainé prostriedky a pefiazné ekvivalenty na konei roka

is ARNRE
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31.12.2022 17.8.2022
EUR EUR

-316 100 0

0 0

0 0

0 0

0 0

-316 100 0

0 0

-316 100 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 5000

5000 0

11969 230 0

0 0

0 0

11974 230 5 000

11658 130 5000

5000 0

11 663 130 5000
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Pentazné toky z prevddzky

31.12.2022 17.8.2022
EUR EUR
éisty zisk (pred odpoé&itanim drokovych, dafiovych poloZiek a
poloZiek vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu) 598 163 0

Upravy o nepefiazné operdcie:

Odpisy dhodobého hmotného a nehmotného majetku 0
Opravnd poloZka k pohPadivkam 0
Opravna polozka k zdsobdm 0
Opravnd polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0
Opravna polozka k dlhodobému fmanénému majetku 0
Nékladové (iroky 54 265
Vynosové troky 0
Rezervy 0
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku 0
Vynosy z dhodobého fmanéného majetku 0
Iné nepenazné opericie 0
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu -543 898

[=1 KT R w2 B o I o B o I S o I o §

Zmena pracovného kapitatu:

Ubytok (prirastok) pohPadvok z obchodného styku a inych

pohPadavok (vratane Easového rozliSenia aktiv) -6 402
Ubytok (prirastok) zdsob 0
(Ubytok) prirastok zavizkov (vratane dasového rozlenia pasiv) 234 200
Peiiazné toky z previdzky -316 100

S oo o

PeilaZné prostriedky

PefiaZnymi prostriedkami (ang|. cash) sa rozumie pefiazna hotovost, ekvivalenty pefiaznej hotovosti, petiazné prostriedky
na beznych actoch v bankdch alebo pobockdch zahraniénych bank, kontokorentny (et a Sast’ zostatku G&tu peniaze na
ceste, ktory sa viaZe k prevodu medzi beznym G¢tom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi tiétami.

Ekvivalenty peiiaZnej hotovosti

PefaZnymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie krétkodoby finanény majetok zamenitelny za vopred znamu
sumu peitaznych prosttiedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najbliziich troch mesiacoch odo
dtia, ku ktorému sa zostavuje (iétovnd zdvierka, napriklad terminované vklady na bankovych uétoch, ktoré su ulozené
najviac na trojmesatn( vypovednt lehotu, likvidné cenné papiere urdené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané
igtovnou jednotkou, ktoré s splatné do troch mesiacov odo diia, ku ktorému sa zostavuje Gltovna zdvierka.
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Vyro¢na sprava JTRE Financing 4, s. r. 0. 2022

Obchodné meno;

Sidlo spoloénosti:

1CO:

Den zapisu:
Pravna forma:
Z3akladné imanie:
Zapis v OR:

(dalej len ,,Spoloénost™)

ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

JTRE Financing 4, s. r. o.

Dvorakovo nabrezie 10
Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto 811 02

54 812 224

17.08.2022

Spolaénost s ru¢enim abmedzenym

5000,- EUR

vedenom Ckresnym sudom Bratislava I, oddiel: Sro, vioika:

163114/8

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spolocnost bola zalozend 21.06.2022 a do obchodného registra bola zapisana dia 17.08.2022 Obchodnym
registrom Okresného sudu Bratisiava I v Bratislave, oddiel Sro, vlozka ¢. 163114/B.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

poskytovanie Uverov alebo péZiciek z pefiaznych zdrojov ziskanych vyluéne bez verejnej vyzvy a bez
verejnej ponuky majetkovych hodnét

- sprostredkovanie poskytovania Uverov alebo pdZi¢iek z pefiaZnych zdrojov ziskanych vyluéne bez
verejnej vyzvy a bez verejnej ponuky majetkovych hodnét

- sprostredkovatelska ¢innost v ablasti obchodu a sluzieb

- &innost padnikatelskych, organizaénych a ekonomickych poradcov
reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky

- kupa tovaru na Ulely jeho predaja konecnému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod)

- prendjom nehnutelhosti spojeny s poskytovanim inych ne? zdkladnych sluzieb spojenych s prenajmom

- vykonavanie mimoskolskej vzdeldvacej ¢innosti

ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOENOSTI V

Statutarny organ

UCTOVNOM OBDOBI

Konatel je Statutdrnym organom, ktory kona v mene Spolo¢nosti vodi tretim osobam. Konatelom Spoloénosti
mdZe byt len fyzickd osoba, ktord je spdsobild na pravne Ukony a bezthonnd. Konatelov vymenuva vainé
zhromaZdenie z radov spolocnikov alebo inych fyzickych osdb. Konatelia st povinni zabezpeéit riadne vedenie
predpisanej evidencie a ultovnictva, viest zoznam spolo&nikov a informovat spolo¢nikov o zaleZitostiach

Spoloénosti.

Vroku 2022 mal Statutdrny organ Spoloénesti dvoch &lenov, volenych a odvolavanych valnym
zhromazdenim spolo¢nosti. Funkéné obdobie konatelov nie je zo zékona obmedzené.

Konatelia

Ing. Peter Remenar
Heyrovského 7/4638
Bratislava 841 03

Ing. Pavel Pelikan
Karpatska 385/13
Chorvatsky Grob 900 25



Vyrocna sprava JTRE Financing 4, s. r. 0. 2022

Konanie menom Spoloénosti:

Kazdy konatel je opravneny konat samostatne. Podpisovanie v mene Spolo¢nosti sa uskutofuje tak, ze k
napisanému alebo vytlatenému obchodnému menu Spolo&nosti, svojmu menu a funkcii pripoji podpisujlci
svoj podpis.

Informacie o konsolidovanom celku:

Spolotnost sa zahfiia do konsolidovanej uctovnej zdvierky spolofnosti J&T REAL ESTATE HOLDING PLC.
Tuto konsolidovanl G¢tovnd zavierku je mozné dostat na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st
floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Spolo¢nost nemala v roku 2022 Ziadnych zamestnancov.

Uétovna zavierka Spolognosti k 31.12.2022 je zostavena ako riadna Gétovna zévierka podla § 17 ods. 6
zakona NR SR €. 431/2002 Z. z. o Uétovnictve za Uétovné obdobie od 17.08.2022 do 31.12.2022.
Hospodérska cinnost Spoloénosti nepredstavuje Ziadne riziko a nema iaden dopad na kvalitu Zivotného
prostredia.

Rizika a neistoty, ktorym je Spolo&nost vystavena su opisané v ¢asti o informaciach emitenta CP, na strane
6 tejto vyroCnej spravy,

VYV0J) CINNOSTI, FINANCNA SITUACIA SPOLOCNOSTI A DOPLNUJUCE INFORMACIE
O UPLYNULOM VYVOJI PODNIKANIA

Spolo¢nost JTRE Financing 4, s. r. 0. bola zaloZend v jini 2022 a polas svojho prvého roku pdsobila ako
emitent na trhu cennych papierov.
V roku 2022 bola uskutoCnend nasledovna emisia dlhopisov:

Nazov CP: JTREF IV 2028
ISIN: SK4000022141
Menovitd hodnota: 1 000,00 EUR
Pocet kusov: 17 000
Menovitd hodnota spolu: 17 000 000
UrocCenie pevnou Urokovou sadzbou: bez kupénov
Den vydania dlihopisov: 23.11.2022
Splatnost dlhopisov: 30.06.2028

V ramci dlhodobych zavézkov Spolognost eviduje zdvidzky z vydanych dlhopisov s nulovym kupénom v
menovitej hodnote 17 000 000 EUR so splatnostou v roku 2028. Predpokladand celkova menovitad hodnota
vydanych dlhopisov je do 100 000 000 EUR,

Hlavnym predmetom ¢innosti Emitenta bude poskytovanie pefiaznych prostriedkov ziskanych emisiou
dlhopisov na financovanie nékladov spojenych s developmentom, vystavbou, a predajom bytov a nebytovych
priestorov v Projekte Klingerka II, a to aZ do vysky celkového vynosu zo vietkych emisii dihopisov. Zavazky
z dlhopisov budd splatené hlavne prostrednictvom splatenia tohto dveru alebo pézicky, pricom finanéné

prostriedky na splatenie takéhoto Uveru alebo pdZi¢ky budl pochddzat najmé z vynosov z predaja bytov
v Projekte Kilingerka II.

V priebehu Uctovného obdobia 2022 vykondvala Spolo&nost aktivity v oblasti emisie dlhopisov. Ku koneu
Uctovného obdobia 2022 vykazala Spolognost vysledok hospodarenia stratu, v celkovej vyéke -472 555 EUR.
Najvaési vplyv na vykdzany zaporny vysledok hospodarenia mali vysoké naklady na finanénd ginnost
Spolo¢nosti slivisiace s emisiou dlhopisov a nedosahovanie vynosov.

O vysporiadani vysledku hospodérenia za rok 2022 vo vySke straty -472 555 EUR rozhodne valné
zhromazdenie v priebehu roka 2023. Navrh Statutdrneho organu valnému zhromazdeniu je prevod na
neuhradenu stratu minulych rokov.

Spolognost' analyzovala svoju finanénd situdciu v stivislosti so zapornym vlastnym imanim (-467 555 EUR)
a vykazanym zépornym hospodarskym vysledkom za aktudlne U&tovné abdobie a predpokladanym vyvojom
v roku 2023. Od roku 2023 Spolo¢nost planuje dosahovat zisk a kladné pefiazné toky a preto nepredpoklada
ohrozenie nepretrzitého trvania Spolocnosti po dobu miniméine jedného roka po dni, ku ktorému sa
zostavuje Gltovna zavierka.



Vyro€na sprava JTRE Financing 4, s. r. 0. 2022

Hlavné ekonomické ukazovatele

EUR _ 2022

Aktiva celkom 11795140

_NeobeZny maietok o I

ObeZny majetok - 11 788 738
_Casové rozlisenie 6 402

Pasiva celkom 11795140

Zékladné imanie _ . 5 000

Kapitdlové fondy (Rezervny fond) 0

Vysledok hospoddrenia za (¢tovné obdobie -472 555
_Vysledok hospodarenia minulych rokov =

Zavazky S 12 262 695

Casové rozlidenie e 0 =

Ukazovatele finanénej situacie

- — — —
Celkova zadlzenost 103,96%
_Dlhodoba zadlZenost 101,98%
Okamitd likvidita 49,80
Bezna likvidita D7 -
_Celkové |lkvidE§ - ) ) - 49,80

Celkova zadlZenost = zavizky / aktiva celkom

Dlhodobd zadlzenost = (dihodobé zdvazky + bankové tvery dlhodobé) / aktiva celkom

Okamzitd likvidita = finanéné ¢ty / (krdtkodobé zavazky + beZné bankové Uvery + kratkodobé finanéné vypomoci)

BeZna likvidita = (finanéné dcty + kratkodobé pohfaddvky) / (krdtkodobé zévézky + bezné bankové Gvery + kratkodobé
financné vypomoci)

Celkovd likvidita = (finan¢né Gty + kratkodobé pohfadavky + zdsoby) / (krdtkodobé zavézky + beiné bankové (very +
kratkodobé finanéné vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2022
Rentabilita celkového kapitdlu ROA _ -3,55%
Eentabilita fin. vy'/.ﬁosov -
Rentabilita zékladného imania -  -9451%

Rentabilita viastného kapitalu ROE

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospoddrenia za Uétovné obdobie + ndkladové droky) / spolu viastné
imanie a zavazky

Rentabilita finanénych vynosov = vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie / vynosy z finanénej &innosti
Spolocnost v sledovanom obdobi nedosiahla Ziadne financné vynosy

Rentabilita zédkladného imania = vysledok hospodarenia za U¢tovné abdobie / zékladné imanie

Rentabilita viastného kapitdlu ROE = vysledok hospodarenia za (&tovné obdobie / viastné imanie
Ukazavatel' ROE nie je uvedeny, nakolko Spolocnost vykazuje v sledovanom obdobi zaporné viastné imanie




Vyroéna sprava JTRE Financing 4, s. r. 0. 2022

INFORMACIE EMITENTA CP PODLA §20 ODS. 5, 6 a 7 ZAKONA O UCTOVNICTVE
e Ciele a metody riadenia rizik v Spoloénosti

Zékladnym cielom riadenia rizik Spolo&nosti je maximalizacia vynosu vo vztahu k podstupovanému riziku
pri zohladneni jej rizikového profilu.

Vedenie SpoloCnosti schvaluje limity rizika a interné limity sa aktualizuji pravidelne a okrem toho
bezodkladne v pripade vyznamnej zmeny trhovych podmienok tak, aby bol zabezpedeny ich silad s
trhovymi a Uverovymi podmienkami

Vedenie monitoruje pripadné mozné porusenia a okamzZite sa prijimaju zodpovedajlce opatrenia veduce k
naprave.

* Rizika, ktorym je Spoloénost vystavena

Kupa a drzba dlhopisov su spOJene s mnozstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povaZuje za podstatne su
uvedené nizsie v tejto ¢asti. V rdmci svojej €innosti v oblasti realitného trhu Emitent &elf viacerym rizikam
typickym pre podnikanie v oblasti komerénych a re2|dencnych nehnutelnosti.

Hlavné rizikd, ktoré by podla nazoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnif podnikanie Emitenta, jeho finanénd
situdciu a/alebo vysledky hospodarenia:

Rizikoveé faktory vztahujlice sa k Emitentovi

Z pohladu Emitenta existuju najma nasledujlce rizikové faktory, ktoré mdzu mat negativny dopad na jeho
finanént a hospodarsku situaciu, podnikatelsk situdciu a schopnost pinit zavézky z Dihopisov

1. Riziko Emitenta ako téelovej Struktiry bez podnikatelskej histérie - Emitent je spolotnost bez
podnikatelskej histérie. Okrem ziskania finanénych prostriedkov prostrednlctvom emisie / emisii
Dlhopisov a ich poskytnutle Projektovej spololnosti prostrednlctvom Gverov a/alebo pdzitiek nebude
Emitent vykonavat iné akt|V|ty Emitent je teda vystaveny riziku, Zze straty vyplyvajice z jeho ¢innosti
nebude mdct kompenzovat inymi prijmami.

2. Kreditné riziko PrOJektu Klingerka II - Schopnost Emitenta pinit zavazky z Dlhopisov je
ovplyvnena schopnostou Projektovej spolo€nosti plnit svoje penazne zavazky voli Emitentovi rtiadne
a vlas a zdroven schopnosti Projektovej spoloénosti dosiahnut prijem z predaja Bytov v Projekte
Klingerka II. Neuspech Projektu Klingerka II méze mat negativny vplyv na finanénl a ekonomickd
situaciu ProjektoveJ spoloCnosti a nasledne na finanénd a ekonomickd situdciu Emitenta a jeho
schopnost plnit zdvédzky z Dlhopisov.

3. Riziko plynice =z budidceho nadradeného financovania Projektovej spolocnosti - Projektova
spolo¢nost bude pravdepodobne v buducnosti diznikom na zdklade nadradeného bankového
financovania, z ktorého bude financovat development a vystavbu Projektu Klingerka II. Olakava sa,
ze vietky vyznamné aktiva Projektu Klingerka II bud( zalozené v prospech veritelov z tohto Gveru.
Ak by priSlo k vykonu zabezpeenia, akykolvek vytazok bude prednostne pouZity na uspokojenie
pohladdvok z dveru. Navyse, vynosy primérne z predaja Bytov v Projekte Klingerka II by sa pouZili
v prvom rade na splatenie tohto Uveru a aZ nasledne na splatenie zdvizkov Praojektovej spolo¢nosti
voli Emitentovi, z ¢oho by sa splatili Dlhopisy. Existuje riziko, %e Emitent by v tomto pripade
nedosiahaol plné uspokojenie svojej pohladavky z Uveru alebo pdZicky poskytnutej Projektovej
spoloCnosti, Co by malo nepriaznivy vplyv na jeho schopnost splacat zavazky z Dlhopisov.
4. Riziko plynice z nasledného poskytnutia prostriedkov - Ak by Projektova spolocnost ktorej
Emitent poskytne formou uverov a/alebo pozmek Cisty vynos z emisii Dlhopisov mala aj iné finanéné
zadlZenie voli tretim osobdm modZe to vyrazne zvysit kreditné riziko Emitenta. Toto riziko sa
materializuje najmda, ak splatnost’ pohladavok tretich oséb nastane pred splatnostou financéného
zadlZzenia voci Emitentovi, ¢o pravdepodobne bude mat dopad na schopnost Projektovej spolo¢nosti
plnit zavazky vodi Emltentow

5. Riziko likvidity a koncentracie - Ak by Emitentovi neboli hradené zdvdzky nafas a neziska potrebné
prostriedky inym spésobom, méie sa stat insolventnym a neschopnym tak plnit zavazky z Dlhopisov.
Podnikanie Emitenta nie je geograficky ani produktovo dlverzmkovane Takmer vsetky aktlva

vvvvv

V pripade zhorSenia hospodarenia a platobnej moralky Projektovej spoloénosti nemd Emitent iné

zdroje, ktoré by sa mohli pouzit na uhradenie zavazkov z Dlhopisav.
6. Negativne dopady makroekonomickej situdcie vratane faktorov vysokej inflécie na Projekt Klingerka II - \/
Eurdpe aktualne panuje

makroekonomicka neistota. MoZno predpokladat, Ze v nadvidznosti na obmedzenia dodavatels kych
retazcov, nedostatok komodit, materidlov a vysoki inflaciu budd Eelif dodavatelia Projektu Klingerka
II stupajucim cenam za mater|aly, ktoré maju byt poufité pri stavbe, Ak by rast cien a inych nakladov
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presiahol urditd Urovefi, mohla by byt Projektovd spoloénost nitend Giastoéne niest zvy$ené nédklady
a Celit inym ddsledkom zlyhania dodéavatelov. Makroekonomickd neistota moze ovplyvnit vynosy
z predaja Bytov v Projekte Klingerka II, ak by sa Projektovej spolo¢nosti nepodarilo preniest zvy$ené
naklady na klientov. NUtené zvy$enie cien Bytov by mohlo negativne ovplyvnit dopyt po ich kiipe

Rizikové faktory vztahuijlce sa k Dlhopisom

Najvyznamnejsie rizikové faktory vztahujice sa k Dlhopisom zahffiaji najma nasledujice prévne a iné
skutocnosti. Uvedené rizikd mézu mat podstatny negativny dopad na vynos investora z Dihopisov:

1. Riziko predcasného splatenia - Emitent sa mdzu rozhodnut v silade s Podmienkami, ¥e Dlhopisy
predasne splati a to najskdr k prvému vyrodiu dadtumu emisie a nasledne k poslednému diu kazdého
mesiaca az do dha konecnej splatnosti. V tom pripade sU investori vystaven! riziku nizdieho nez
predpokladaného vynosu, ktory nemusi vykryf ani kompenzdcia vo forme mimoriadneho Urokového
vynosu,

2. Riziko infldcie - Dihopisy neobsahuji protiinflaénd doloZzku. Na pripadné vynosy z investicie
do Dlhopisov tak moéze mat vplyv infldcia, ktora zniZuje hodnotu meny a tym negativne ovplyviiuje
redlny vynos z investicie. Ak hodnota inflacie prekroéi predpokiadany roény vynos do splatnosti,
hodnota realnych vynosov z Dihapisov hude zaporna.

3. Riziko Dlhopisov s nulovou Urokovou sadzbou - Majitel, ktorého vynos je urdeny rozdielom
medzi menovitou hodnotou Dlhopisu a jeho nizSou emisnou cenou urcenou emisnym Kkurzom, je
vystaveny riziku poklesu ceny takéhoto Dihopisu v désledku rastu trhovych (rokovych sadzieb. Tato
skutocnost mobze mat negativny vplyv na hodnotu a vyvoj investicie do Dihopisu.

Riziko spojené s hodnotou obchodného podielu Emitenta, ktory je predmetom zabezpelenia -
Dlhopisy su zabezpefené najma =zaloznym prdvom na obchodny podiel v Emitentovi. Hodnota
obchodného podielu sa mdze s ohladom na rdézne korpordtne, podnikatelské alebo iné kroky
Emitenta a/alebo Jediného spoloénika ¢&i ich hospodarske vysledky vyrazne zmenit aZ do splatnosti
Dlhopisov. Investori su tak vystaveni riziku, Ze pri vykone zdlozného prdva nemusi byt jeho hodnota
dostatocna na uspokojenie pohladavok z Dlhopisov.

5. Dlhopisy nie su kryté Ziadnym (zdkonnym ani dobrovotnym) systémom ochrany - Dihopisy nie
su kryté Ziadnym (zakonnym ani dobrovolnym) systémom ochrany ani pre ne neexistuje dobrovolny
systém ochrany vkladov. V pripade platobnej neschopnosti Emitenta sa investori do Dlhopisov
nemdzu spoliehat na to, Ze im akékolvek (zdkonné & dobrovolné) systémy ochrany nahradia stratu
kapitalu investovaného do Dlhopisov a mézu stratit celd svoju investiciu.
6. Riziko nakladov zo zdanenia a riziko zréZkovej dane - Investori sU vystaveni riziku moznej
povinnosti zaplatit dane alebo iné platby v silade s pravom a zvyklostami 3tatu, v ktorom dochadza
k prevodu Dihopisov alebo iného relevantného sStatu. Vynosy z Dlhopisov mdzu tie? podliehat
zrazkovej dani. V dbsledku toho méZe byt vysledny vynos z Dlhopisov niZéi ako investori
predpokladali ¢i  pri predaji méze byf Investorom vyplatend nizsia Ciastka ako odakavali.
7. Na vynos investicie do Dilhapisov médzZu mat vplyv poplatky a iné vydavky - Celkovd navratnost
investicii do Dlhopisov mbze byt ovplyvnena Uroviiou poplatkov Gétovanych Hlavnym manazérom,
obchodnikmi s cennymi papiermi ¢ inymi sprostredkovatefmi. Investori by sa mali s tymito
poplatkami dopredu ddkladne oboznamit, inak moéZu byt vystaven! riziku, ze vynos z Dlhopisov
bude niZsi ako predpokiadali alebo pri nadslednom predaji im bude vyplatend niz$ia ¢&iastka ako
oCakavali.

* Vyhlasenie o sprave a riadeni Spolocnosti (emitenta cennych papierov)

- Spoloénost neprijala a neuplatiuje Kédex o riadeni Spolo¢nosti, vzhladom na skutoénost, Ze z hladiska
charakteru vlastnictva, pri existencii jednoduchej vlastnickej Struktiry, nie je prijatie Kodexu o sprave
a riadeni Spoloénosti relevantné. Spolo¢nost sa riadi Prospektom v zmysle zékona o cennych papieroch,
ktory obsahuje vSetky Udaje o Emitentovi cennych papierov, ruditefovi a dlhopisoch. Prospekt, ako aj
vietky dokumenty v nom uvedené su pristupné v sidle Spolo¢nosti a tie v elektronickej podobe na

- Informacie o sprave a metddach riadenia Spolonosti s cbsiahnuté v zakladatelskej listine. Spolo¢nost sa
riadi a dodrzuje vietky poZiadavky na spravu a riadenie Spolo¢nosti, ktoré stanovuji véeobecne zavazné
predpisy SR.

- Systém vndtornej kontroly a riadenia rizik - Jedinym spolo&nikom Spolo¢nosti je J&T REAL ESTATE
HOLDING PLC, Cyprus. Vztah ovlddania Spolo¢nosti spoloénikam je zalozeny vyhradne na bdze vlastnictva
100% obchodného podielu. Podiel na hlasovacich pravach zodpovedad podielu na zakladnom imani
Spolo€nosti a vykonéva dohlad nad riadenim konatelmi Spolo¢nosti.
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Vnutorny kontrolny systém zahffia kontrolné mechanizmy vytvorené v ramci Spoloénosti. Zaistuje,
vyhodnocuje a minimalizuje prevddzkové, finanéné, prévne a iné rizika v Spolodnosti. V rdmci vnltorného
kontroiného systému sl stanovené pracovné postupy, rozdelené pravomoci a zodpovednost. V ramci
UCtovnej jednotky sU vykondvané priebezné kontroly vézieb medzi jednotlivymi G&tami v oblasti
dlhodobého majetku, kratkodobého finanéného majetku a v oblasti ziétovacich vztahov. Vysledky
vnutornej kontroly su pravidelne objektivne vyhodnocované. V pripade zistenych nezrovnalosti si
stanovené opatrenia k naprave zistenych nedostatkov. Finanénd kontrola vo vztahu k procesu Uétovného
vykaznictva je zabezpelena manaimentom Spoloénosti ako suéast vnutorného riadenia pri priprave
operdcii pred ich schvalenim, v ich priebehu aZ po ich realizaciu.
Systém vnutornej kontroly v SpoloZnosti spoéiva jednak na internych kontrolnych mechanizmoch
a aktivnej &innosti vyboru pre audit, tak aj na externom audite, ktory je vykonavany jedenkrat do roka.
Vysledky auditu st predkladané konatelom a vyboru pre audit, ktori z nich vyvodzujl désledky a nasledné
kroky.
Konatelia Spolo¢nosti su v ramci vnatornej kontroly zodpovedni za:

- spolahlivost a zdielanie informacii

- dodrziavanie vieobecne zévaznych pravnych noriem a internych postupov

- ochranu majetku a spravne vyuZivanie zdrojov

- dosahovanie stanovenych cielov

Informacie o &innosti orgdnov Spoloénosti

Konatelia ako Statutdrny orgdn majl kompetencie vyhradené obchodnym zakonnikom a zakladatelskou
listinou. Zvlastne pradvomaci rozhodnit o vydani alebo spdtnom odkdpeni dlhopisav nemajd. V zmysle
platnej Zakladatelskej listiny do prdvomoci konatela patri riadenie v3etkych zaleZitosti Spoloénosti, pokial
neboli zverené do rozhodovacej pravomoci valného zhromaZzdenia a tie? zabezpedenie riadneho vedenia
Gltovnictva, vedenie zoznamu spoloénikov a informovanie spoloénikov o zéleZitostiach Spoloénosti.

Spolo¢nost vyhlasuje, Ze ku dfiu zostavenia vyrocnej sprédvy nema uzatvorené vyznamné dohody, ktorych
platnost by konéila v désledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tie? nema uzatvorené dohody s &enmi
jej orgdnov alebo zamestnancami, na ktorych zdklade sa im m4 poskytnut nahrada z dévodu skonéenia
pracovného pomeru.

Informiacie o ¢innosti a pravomociach valného zhromaZdenia Spoloénosti

V priebehu roka 2022 boli prijaté nasledovné rozhodnutia jediného spoloénika pri vykone pdsobnosti valného
zhromazdenia:

Dfia 03.10.2022 jediny spaloénik, ktorym je J&T REAL ESTATE HOLDING PLC prijal rozhodnutie, ktorym
schvalil auditorskl spolonost KPMG Slovensko spol. s r.o. ako auditora Spolo&nosti na rok 2022 a za roky
konciace sa 31. decembra 2023 a 31. decembra 2024.

Do pdsobnosti valného zhromaZdenia Spolo¢nosti patri najma:

o
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schvalovanie konani urobenych osobami konajlcimi v mene spolo¢nosti pred jej vznikom

schvalovanie riadnej individudinej U¢tovnej zdvierky a mimoriadnej individudinej (étovnej zavierky
a rozhodnutie o rozdeleni zisku alebo Uhrade strat

rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny (spolo¢enskej zmluvy)

rozhodovanie o zvySenf alebo zniZeni zakladného imania a rozhodovanie o nepefiaznom vklade
vymenovanie, odvolanie a odmefovanie konatelov

vymenovanie, odvolanie a odmenovanie likvidatorov

rozhodovanie o zruSeni spolo¢nosti alebo 0 zmene pravnej formy

rozhodovanie o zliceni alebo splynuti s inou pravnickou osobou alebo o prevade podniku alebo jeho ¢asti
na inl pravnicku alebo fyzickd osobu

rozhodovanie o schvaleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji Easti podniku

rozhodovanie o vytvoreni, doplfani a pouZiti ,ostatnych kapitdlovych fondov* spoloénosti

daldie ctdzky, ktoré do pdsobnosti valného zhromazdenia zveruje zakon alebo zakladatelska listina
rozhodovanie veci, ktoré inak patria do pdsobnosti inych orgdnov, pokial si valné zhromazdenie vyhradi
rozhodovanie o nich

¢ Vybor pre audit sa sklada z troch ¢lenov, ktorych voli a odvoldva valné zhromazdenie na navrh
predstavenstva alebo akcionarov spoloénosti. Vybor pre audit:

a) sleduje zostavovanie Uétovnej zdvierky a dodrZiavanie osobitnych predpisov,

b) sleduje efektivitu vnitornej kontroly a systémy riadenia rizik v spolo¢nosti,

c) sleduje audit individudinej tctovne;j zavierky a audit konsolidovanej Uétovnej zavierky,

d) preveruje a sleduje nezdvislost auditora, predovdetkym sluzieb poskytovanych auditorom podla
osobitného predpisu,
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e) odporuca na schvalenie auditora na vykon auditu pre G¢tovnu jednotku,
fy uréuje termin auditorovi na predloZenie Cestného vyhldsenia o jeha nezdvislosti

. Obmedzenie prevoditel’nosti cennych papierov

- Prevoditelnost Dihopisov nie je obmedzena

. Pravidla upravujlce zmenu zakladatel'skej listiny

Rozhodovanie @ zmene zakladatelskej listiny je v pdsobnosti valného zhromazdenia Spoloénosti.

UDALOSTI, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO OBDOBIA

Po 31. decembri 2022 nastali tieto udalosti majuce vyznamny vplyv na verné zobrazenie skutoc¢nosti, ktoré
si predmetom Uctovnictva:
- Spoloénost emitovala dal$ie dihopisy s nulovym kupdnom v menovitej hodnote 18 000 000 EUR
so splatnostou v roku 2028,
- Spolo¢nost poskytla dlhodobUl Grocend pdZitku spriaznenej osobe vo vyske 23 500 000 EUR.

INFORMACIA O OCAKAVANEJ HOSPODARSKEJ A FINANCNEJ SITUACII ZA ROK 2023

Pomer vlastného imania a zavazkov Spoloénosti k 31. decembru 2022 je menej ako 8 ku 100. Spolo¢nost
je v zmysle Obchodného zakonnika v krize a je si vedomd, Ze podla § 67b Obchodného zdkonnika
Statutdrny orgdn Spolo¢nosti, je povinny urobit kroky na jej prekonanie. Spolo&nost prijaté peflaZné
prostriedky z emisie dlhopisov poskytia v roku 2023 dalej ako dlhodoby droceny Uver spriaznenej osobe
a planuje plnit zavézky plynice z vydanych dlhopisov z v budlcnosti prijatych splatok istiny a Urokov
z tohto poskytnutého Uveru a preto nepovazuje riziko plynlce z tejto skutoénosti za vysoké.

V roku 2023 sa Spolocnost JTRE Financing 4, s. r. o. bude usilovat o dosiahnutie kladného hospodarskeho
vysledku a efektivne hospodarenie. V nasledujlicom Gétovnom obdobi bude Spoloénost nadalej pdsobit na
trhu cennych papierov prostrednictvom emisie dlhopisov. Spolo¢nost ofakdva kladny hospodarsky vysledak,
ktory bude vykazany najméa z titulu kladnej Urokovej marze.

NAVRH NA VYROVNANIE STRATY
V roku 2022 vykazala Spoloénost vysledok hospadarenia stratu v celkovej vyske -472 555 EUR. O nalozeni

s vysledkom hospadarenia rozhodne valné zhromazdenie Spolo¢nasti na svojom zasadnuti v roku 2023,
Statutarny organ navrhuje valnému zhromazdeniu prevod na Uéet neuhradenej straty minulych rokov.

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA
Spoloénost nerealizovala v roku 2022 Ziadne naklady na ¢innost v oblasti vyskumu a vyvoja a neplanuje ani

v roku 2023 investovat do tejto oblasti.

NADOBUDANIE VLASTNYCH AKCII, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A AKCI{,
DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV MATERSKE] UCTOVNE] JEDNOTKY

Spolo¢nost v roku 2022 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, dotasné listy, obchodné podiely a akcie, doasné
listy a obchodné podiely materskej U¢tovnej jednotky.



Vyrolné sprava JTRE Financing 4, s. r. 0. 2022

STRUKTURA VLASTNIKOV SPOLOCNQSTI

Vliastnicka struktira bola k 31.12.2022 nasledovnd:

Hlasovaciei
Spoloénik ) podiel na ZI'||  prava |
i EUR % || Y%
J&T REAL ESTATE HOLDING PLC '
|K|imentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12 41-43 Nikézia
1061, Cyperska republika 5 000 100 100
Spolu ) 5 000 10Q_‘ 100

Kvalifikovana iéast na zakladnom imani Spoloénosti

Kvalifikovanou (castou je priamy alebo nepriamy podiel na pravnickej osobe, ktory predstavuje 10% alebo
viac percent na jej zdkladnom imanti alebo na hlasovacich pravach vypoéitanych podla osobitného predpisu
alebo podiel, ktory umozhuje vykonévat vyznamny vplyv na riadenie tejto pravnickej osoby.

Podla § 20 ods. 7 pism. c) Zakona o Utovnictve a podla oscbitného predpisu (§ 8 pism. f) zadkona
566/2001, Z.z o CPruvadzame nepriamy podiel na Emitentovi (kone¢ni majitelia Emitenta):

Ing. Peter Korbacka, Ing. Pavel Pelikdn, Ing. Peter Remenar, Mgr. Juraj Kalman, Ing. Mgr. Miroslav Fll6p
a Ing. Michal Borgula maju nepriamy podiel na Spoloénosti JTRE Financing 4, s.r.0.

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spolocnost nemd a neplanuje ani v buddcnosti zriadit organizaénl zloku v zahranidi.

SPOLOCENSKA ZODPOVEDNOST A POLITIKA ROZMANITOSTI

Spolo¢nost ako subjekt verejného zaujmu nema povinnost zverejiovat informacie v oblasti spoloéenskej
zodpovednosti (vyvoj, konanie, pozicia a vplyv €innosti G¢tovnej jednotky na environmentalnu, socidlnu
a zamestnaneckd aoblast, informécie o dodrziavani fudskych prav a informacie o boji proti korupcii
a Uplatkarstvu), nakolko nema Ziadnych zamestnancov.

Ciele politiky rozmanitosti vyjadruji odhodlanie Spoloénosti poskytovat rovnaky prilezitost, bez ohladu
na pohlavie, rasu, narodnost, vyznanie, zmenend pracovnl schopnost, vek alebo rodinny stav.
Spolognost sa podia § 20 ods. 14 zdkona &. 43172022 Z.z. o Uftovnictve v znen! neskoréich predpisov
rozhodla neuplatiiovat politiku rozmanitosti, nakofko poet zamestnancov a Cisty roény obrat Spolocnosti
nedosiahol zakonom stanovené podmienky. Uplatfiovanie politiky rozmanitosti v pripade Spoloénosti, ktord
nema zamestnancov, s ohfadom na re$pektovanie zasady rovnakych prileZitosti a nediskriminacie, nie je

relevantné.

VYHLASENIE STATUTARNEHO ORGANU SPOLOENOSTI

Individualna dctovna zavierka Spolo¢nosti JTRE Financing 4, s. r. 0., zostavena k 31. decembru 2022, je

vypracovana v sulade so Zakonom ¢&. 43172002 Z.z. o Ultovnictve v zneni neskor$ich predpisov
a slovenskymi postupmi t¢tovania.

Podpisany Ing. Peter Remendr, konatel, tymto prehlasujem, Ze podla mojich najlep&ich vedomosti
poskytuje této vyroénd sprdva pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv, finanénej situdcie a vysledku
hospodarenia Spolocnosti a Ze tato vyroéna spréva obsahuje pravdivy a verny prehlad vyvoja a vysledkov
obchodnej Cinnosti a postavenia Spoloénosti spolu s opisom hlavnych rizik a neist8t, ktorym &eli.
Uctovna zévierka Spoloénosti bola overend auditorom.

| \
V Bratislave dita 24.04.2023 ( 1{ [ |

| konatel
JTRE Fihancing 4, s. r. o.
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