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SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
akcionarovi akciovej spoloénosti J & T REAL ESTATE, a.s.

Spréva z auditu U¢tovnej zavierky

Nazor

Uskutoénili sme audit Utovnej zavierky spoloénosti J & T REAL ESTATE, a.s. (dalej len ,Spolo€nost”), ktora obsahuje
stivahu k 31. decembru 2022, vykaz ziskov a strat za rok konéiaci sa k uvedenému datumu, a poznamky, ktoré obsahuju
suhrn vyznamnych Gétovnych zésad a Uctovnych metéd.

Podla nagho nazoru, prilozend Gctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej situacie Spolo€nosti k 31.
decembru 2022 a vysledku jej hospodéarenia za rok konéiaci sa k uvedenému datumu podfa zakona ¢. 431/2002 Z. z.
0 Uctovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o Uctovnictve").

Zaklad pre nazor
Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych Standardov (International Standards on Auditing, ISA). Nasa

zodpovednost podfa tychto Standardov je uvedena v odseku Zodpovednost auditora za audit Uctovnej zavierky. Od
Spolo¢nosti sme nezévisli podla ustanoveni zakona &. 423/2015 o $tatutdrnom audite a 0 zmene a doplneni zékona ¢&.
431/2002 Z. z. o uétovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o Statutarnom audite) tykajucich sa etiky,
vratane Etického kodexu auditora, relevantnych pre nad audit U¢tovnej zavierky a splnili sme aj ostatné poziadavky
tychto ustanoveni tykajlcich sa etiky. Sme presvedceni, Zze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuji dostatocny
a vhodny zaklad pre nas nazor.

Zodpovednost Statutdrneho organu za uétovnu zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto Uétovnej zavierky podla zékona o Utovnictve a za tie interné
kontroly, ktoré povazuje za potrebné na zostavenie Uttovnej zavierky, ktord neobsahuje vyznamné nespravnosti, &i uz
v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani u¢tovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti Spolocnosti nepretréite
pokracovat vo svojej ¢innosti, za opisanie skuto¢nosti tykajucich sa nepretrZitého pokraovania v €innosti, ak je to
potrebné, a za pouZitie predpokladu nepretrzitého pokraovania v ¢innosti v G¢tovnictve, ibaze by mal v umysle
Spolo¢nost zlikvidovat alebo ukonéit jej ¢innost, alebo by nemal ind realistick moznost neZ tak urobit.

Zodpovednost auditora za audit uétovnej zavierky

NaSou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i 0étovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné nespravnosti,
¢i uz v doésledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, vratane ndzoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého
stupna, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany podla medzinarodnych auditorskych Standardov vidy odhali
vyznamné nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti mozu vzniknat v dosledku podvodu alebo chyby a za vyznamné
sa povaZuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene ocakavat, Ze jednotlivo alebo v stihrne by mohli ovplyvnit ekonomické
rozhodnutia pouzivatelov, uskutoénené na zaklade tejto Uctovnej zavierky.

V ramci auditu uskutotneného podla medzinarodnych auditorskych Standardov, potas celého auditu uplatiiujeme
odborny Usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti Uétovnej zavierky, & uz v ddsledku podvodu
alebo chyby, navrhujeme a uskutogriujeme auditorské postupy reagujice na tieto rizikd a ziskavame
auditorské dokazy, ktoré su dostatotné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas nazor. Riziko neodhalenia
vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vy$Sie ako toto riziko v dosledku chyby, pretoze podvod moze
zahfat tajni dohodu, faldovanie, Umyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej
kontroly.

e  Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnut auditorské postupy
vhodné za danych okolnosti, ale nie za Uc¢elom vyjadrenia nazoru na efektivnost internych kontrol Spolo€nosti.
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Hodnotime vhodnost pouZzitych Uctovnych zasad a Uétovnych metdd a primeranost Uétovnych odhadov
a uvedenie s nimi stvisiacich informéacii, uskutoénené statutarnym organom.

Robime zaver o tom, ¢i $tatutarny organ vhodne v Uétovnictve pouZiva predpoklad nepretrzitého pokracovania
v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov zaver o tom, &i existuje vyznamna neistota v suvislosti
s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit schopnost Spolo¢nosti nepretrzite
pokracovat v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej
sprave auditora na slvisiace informacie uvedené v Uétovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie
nedostatoéné, modifikovat nas nazor. Nase zavery vychadzaju z auditorskych doékazov ziskanych do datumu
vydania na$ej spravy auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti véak mézu sposobit, ze Spolotnost prestane
pokragovat v nepretrzitej Cinnosti.

Hodnotime celkovl prezentéciu, Struktiru a obsah Uétovnej zavierky vratane informécii v nej uvedenych, ako

aj to, &i uctovna zavierka zachytava uskutocnené transakcie a udalosti spédsobom, ktory vedie k ich vernému
zobrazeniu.

Spréva k dal$im poZiadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyroénej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za informacie uvedené vo vyroénej sprave, zostavenej podla poZiadaviek zakona
o Uttovnictve. Nas vy§sie uvedeny nazor na Uétovnu zavierku sa nevztahuje na iné informacie vo vyrocnej spréave.

V suvislosti s auditom Uétovnej zavierky je nasou zodpovednostou oboznamenie sa s informaciami uvedenymi vo
vyroénej sprave a zvazenie, i tieto informécie nie st vo vyznamnom nesulade s auditovanou Gétovnou zavierkou alebo
nadimi poznatkami, ktoré sme ziskali pocas auditu Gétovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne.

Vyroénu spravu sme ku diu vydania spravy auditora z auditu G&tovnej zavierky nemali k dispozicii.

Ked ziskame vyroénu spravu, zvazime, ¢i vyrocna sprava Spoloénosti obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje
zakon o Uctovnictve, a na zaklade prac vykonanych pocas auditu Gétovnej zavierky, vyjadrime nazor, &i:

- informéacie uvedené vo vyrocnej sprave zostavenej za rok 2022 su v sulade s Uétovnou zavierkou za dany rok,

- vyro&na sprava obsahuje informacie podla zakona o G¢tovnictve.

Okrem toho uvedieme, ¢i sme zistili vyznamné nespravnosti vo vyrocnej sprave na zaklade nasich poznatkov o
uctovnej jednotke a situacii v nej, ktoré sme ziskali poCas auditu Uctovnej zavierky.

Bratislava 29. juna 2023
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LUCA PARTNER, s.r.o.

Ing. Maria CvecCkova, CA
Licencia UDVA ¢. 426

klu¢ovy Statutarny auditor
Licencia SKAU ¢&. 890
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I— “ZZ‘;D“:ED UCTOVNA ZAVIERKA

podnikatelov v podvojnom uc&tovnictve

zostavenak 3 1.12.2 02 2

URREATTIWAN

Ciselné Gidaje sa zarovnavaju vpravo, ostatné tidaje sa pi$u zfava. Nevyplnené riadky sa ponechavaju prazdne.
Udaje sa vyplfiaja palitkovym pismom (podla tohto vzoru), pisacim strojom alebo tlagiarfiou, a to &iernou alebo tmavomodrou farbou,
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Dafiové identifikagné &islo Ugtovna zavierka Ugtovna jednotka
2020219278 X riadna mala
ICO

35712155 mimoriadna X velka
SK NACE priebezna

6 8 3 1 O (vyznaci sa x)

Mesiac Rok
od 01 2022
Za ohdobie
o 12 2022
Bezprostredne od 0 1 2021
predchadzajlce
obdobie o 12 2021

PriloZzené sucasti uctovnej zavierky
X Stvaha (U POD 1-01) X Vykaz ziskov a strat (U¢ POD 2-01)
(v celych eurach) (v celych euréch)

X Poznamky (Ug POD 3-01)
(v celych eurach alebo eurocentoch)

Obchodné meno (nazov) Gctovnej jednotky

J & T REAL ESTATE, a.s

Sidlo uétovnej jednotky

Ulica

DVORAKOVO NABREZIE

PsSC Obec

81102 BRATISLAVA

Oznacenie obchodného registra a &islo zapisu obchodnej spoloénosti

MESTSKY SUD BRATISLAVA

Telefonne ¢Gislo Faxové &islo

E-mailova adresa

ODD.: SA, VLOZKA: 1352/8B

Cislo

10

Zostavena dfa: Schvélena dna: Podpisovy zaznam S$tatutarneho organu uétovnej jednotky
alebo ¢€lenga Statutarneho organu Gctovnej jednotky alebo
19 . 06 .20 23 . .20 podpisovylzaznam fyzickej®soby, ktora je uétovnou jednotkou:
|
Pl M|
Zaznamy danového tradu b
| Miesto pre evidenéné &islo Odtlacok prezentacnej peciatky danového tradu I
MF SR &. 18009/2014 Vytlagdené z aplikacie eDANE Strana 1
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. Suvaha
U¢c POD 1-01

nE2020219278(Ko35712155

Oza- | STRANA AKTIV Cislo BeZne Uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajlice
ée;ie B "a:k” Brutto - cast 1 Netto 2 Gétovné obdobie
Korekcia - cast' 2 Netto 3
SPOLU MAJETOK | 01 7441017 6489522
rr02+r.33+r.74
9561495 7997485
A. | Neobeiny majetok | 02 1898903 1047553
r03+r1+r 21
8351350 1306559
Al | Dlhodoby 03 172596 20113
nehmotny majetok
stéet (r. 04 aZ r. 10)
152483 26642
A.l.1. | Aktivované naklady | 04
na vyvoj
(012) - /072, 091A/
2. | Softvér 05 108683 18486
(013) - /073, 091A/
90197 23904
3. | Ocenitelné prava 06 63913 1627
(014) - /074, 091A/
62286 27138
4. | Goodwill o7
(015) - /075, 091A/
5. | Ostatny dlhodoby 08
nehmotny majetok
(019, 01X) - /079,
07X, 091A/
6. | Obstaravany 09
dlhodoby nehmotny
majetok
(041) - /093/
=
na dihodoby
nehmotny majetok
(051) - /095A/
All. | Dlhodoby hmotny | 11 1624004 925197
majetok
sucet (r. 12 az
r. 20) 698867 692962
Al | P k 12
i 299083 299083
299083
2. | Stavb 13
o a1, 002w i 2 756
3625 4142
S é
3 | teng vesia | 14 960708 265466
Sﬂbpry hnutefnych
- 695242 221005
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Ug POD 1 - 01

Suvaha

mt2020219278

o35712155

_—_—_—,—,—

Ozna-
genile

STRANA AKTIV
b

Eislo
riadku

c

Beiné Gidtovné obdobie

Brutto - ¢ast' 1

Bezprostredne predchadzajice
uétovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2

Netto 3

Pestovatelské celky
trvalych porastov
(025) - /085, 092A/

15

Zakladné stado a
tazné zvierata
(026) - /086, 092A/

16

Ostatny dlhodoby
hmotny majetok

(029, 02X, 032) -
/089, 08X, 092A/

17

69100

69100

69100

Obstaravany
dlhodoby hmotny
majetok

(042) - /094/

18

187802

187802

99632

Poskytnuté
preddavky na
dlhodoby hmotny
majetok

(052) - JO95A/

19

100000

100000

Opravna polozka
k nadobudnutému
majetku

(+/- 097) +/- 098

20

Alll

Dlhodoby finanény
majetok

stcet (r. 22 az

r. 32)

21

102243

102243

86955

AlllL1.

Podielové cenné
papiere a podiely

v prepojenych
Uctovnych
jednotkach (061A,
062A, 063A) - /096A/

22

Podielové cenné
papiere a podiely

s podielovou tucéastou
okrem v prepojenych
uctovnych jednotkach
(062A) - /096A/

23

Ostatné
realizovatelné cenné
papiere a podiely
(0B63A) - /096A/

24

P6zicky prepojenym
uctovnym jednotkam
(0BBA) - /096A/

25

586955

P&zi¢ky v ramci
podielovej Gcasti
okrem prepojenym
G&tovnym jednotkam
(066A) - /096A/

26

Ostatné pézicky
(0B7A) - /096A/

27

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

28

MF SR €. 18009/2014
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Uegg\ma-m 2020219278

koss 712155 [N 1

Oma | STRANAAKTV | islo BeZné uétovné obdobie Bezprostredne predchadzajlice

5“:" 5 "’z"” y Brutto - Cast 1 Netto 2 Gétovné obdobie

Korekgia - ¢ast’ 2 Netto 3

Z%Zigk% a t"(.vstatp)'r'
8- | majetok so zostatkovou | 22 102243 102243
dobou splatnosti
najviac jeden rok

066A, 067A, 069A,
6XA) - /096A/

9. | Uéty v bankach 30
s dobou viazanosti
dlhdou ako jeden rok
(22XA)

10.| Obstaravany 31
dlhodoby finanény
majetok

(043) - /096A/

Poskytnuté
preddavky

na dihodoby
finanény majetok
(053) - 1095A/

1. 32

B. | Obezny majetok | 33 5216888 5116743
rr.34+r.41+r.53+
100145 6412160

r.66+r. 71
BJ. | Zasoby 34 600000 600000

sucet (r. 35 az
r. 40)

807286

B.l.1. | Material 35
(112, 119, 11X)
- /191, 19X/

Nedokonéena
vyroba a polotovary
vlastnej vyroby

(121, 122, 12X) -
192, 193, 19/ 207286

3. | Vyrobky 37
(123) - 194/

36

4. | Zvierata 38
(124) - /195/

5. | Tovar 39 600000 600000

(132, 133, 13X, 139)
- 1196, 19X/

600000

6. | Poskytnuté 40
preddavky

na zasoby
(314A) - /391A/

B.l. | Dihodobé 41
pohfadavky
sucet (r. 42 +r. 46
azr. 52)

B.Il.1. | Pohladavky 42
z obchodného
styku

shcet (r. 43 az r. 45)

S MF SR ¢. 18009/2014 Strana 4 =



s (2020219278357 12155] IMME ~

U& POD 1-01
Ozna- : &isl Bezné iétovné obdobie Bezprostredne predchadzajice
&enie FIRANAAKLIF "a':':l ) ; ﬂétovné%bdobie j
a b p 1 Brutto - ¢ast' 1 Netto 2
Korekcia - ¢ast 2 Netto 3
Pohladévky z obchod-
1.a.| ného styku vodéi 43
prepojenym Uétovnym

jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - I391A/

Pohladavky z obchodné-
1.b. | ho styku v ramci podielo-| 44
vej tcasti okrem pohfa-
dévok voéi prepojenym
Gétovnym jednotkam
(311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/

Ostatné pohladavky
1-c-| 7 obchodného styku 45
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
1391A/

2. | Cista hodnota 46
zakazky
(316A)

3. | Ostatné pohladavky | 47
voéi prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - /391A/

Ostatné pohladavky
4. | v ramci podielovej 48
ucasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - [391A/
Pohladavky voci
spoloénikom,

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

49

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

7. | Iné pohladavky 51
(335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A,
378A) - 1391A/

8. | OdloZena dariova 52
pohladavka
(481A)

B.IIl. | Kratkodobé 53 3818299 3718154

pohladavky
sucet (r. 54 +r. 58

azr. 65) 100145 3429134
B.IIL1.| Pohradavky 54 3776481 3676336

z obchodného
styku

stiet (r. 55 a2 r. 57) 100145 3388306

Pohladavky z obchod-
1.a. | ného styku voéi 55 1 1 0 8 9 7 1 1 0 8 9 7
prepojenym uctovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A, 56 2
315A, 31XA) - 1391A/
Pohfadavky z obchodné-
1.b. | ho styku v ramci pediele-| 5g
vej Ucasti okrem pohla-
davok voci prepojenym
aétovnym jednotkam
(311A,312A,313A, 314A,
315A, 31XA)-/391A/
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~ Slvaha
U&c POD 1 - 01

Oma- | gTRANA AKTIV

b

me2020219278
R

Cislo
riadku
c

Bezné Uictovné obdobie

cssz12155| [IHININME —

Brutto - ¢ast 1

Netto

Bezprostredne predchadzajiice

2 uétovné obdobie

Korekcia - cast' 2

Netto 3

1.c

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

314A, 315A, 31XA) -
1391A/

57

3665584

365665439

100145

3387744

Cista hodnota
zakazky
(316A)

58

Ostatné pohladavky
vodi prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

59

Ostatné pohladavky

v rdmci podielovej
uéasti okrem pohla-
davok voci prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

60

Pohladavky voci
spoloénikom, élenom
a zdruZeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - 1391A/

61

Socialne poistenie
(336A) - /391A/

62

Dariové pohladavky
a dotacie

(341, 342, 343, 345,
346, 347) - 1391A/

63

Pohladavky

z derivatovych
operacii
(373A, 376A)

64

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

65

41818

41818

40828

B.IV.

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

66

B.IV.1.

Kratkodoby finanény
majetok v prepoje-
nych G&tovnych
jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/

67

Kratkodoby finanény
majetok bez kratkodobé-
ho finanéného majetku

v prepojenych Gétov-
ngch jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - [291A, 29XA/

68

Vlastné akcie a
vlastné obchodné
podiely

(252)

69

Obstaravany
kratkodoby financny
majetok

(259, 314A) - 1291A/

70
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— UZPODv14_7 —
soana 1 [on LR
oshana 1162020219278 1o35712155
2::; STRANA AKTIV ri';:& vBeiné uétovné obdobie Bezprostredne predchadzajiice
a § = Brutto - dast 1 Netto 2 ictovné obdobie
Korekcia - éast 2 Netto 3
B.V. |Finan&né ucty 71 7985809 798589
rL72+r73
2175740
B.V.1. | Peniaze 72 21717 21717
(211, 213, 21X)
304064
2. | Uty v bankach 73 776872 776872
(221A, 22X, +/- 261)
2145276
C. Casové rozligenie 74 3 2 5 2 2 6 3 2 5 2 2 6
sicet (r. 75 aZ r. 78)
278766
Naklady buducich
C.1. | obdobi dhodobs | 75 9162 9162
(381A, 382A)
979
2. | Naklady budacich | 76 29721606 297216
obdobi kratkodobé
(381A, 382A) 271335
3. | Prijmy budtcich 77
obdobi dlhodobé
(385A)
4. | Prijmy buducich 78 1884 8 18848
obdobi kratkodobé
(385A)
6452
Sana: STRANA PASIV Cisto g 5 g ; Bezprostredne
ée;la 9 rlagku Bezné uétovné obdobie 4 predchadzajiice Gétovné obdoble 5
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
.80+ 1. 101 + 1. 141 7 6489522 7997485
Vlastné imanie r.81+r.85+r.86+r.87+
A | oo+ro3srorarioo |80 -795354 4077819
Al | Zakladné imanie sucet (r. 82 aZr. 84) 81 26310400 26310400
A1, | Zakladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 26310400 26310400
2. | Zmena zakladného imania +/- 419 83
Pohladavky za upisané vlastné i i
3. (/-I353) Y Za san asine imanie 84
All | Emisné azio (412) 85 826529 826529
AL | Ostatné kapitalové fondy (413) 86 14449000 14449000
A.IV. | Zadkonné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87 165354 1653514
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond
AlVA. (417A,X18,421.ﬁ¥,422} d 88 165354 1653514
5 Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné 89
" | podiely (417A, 421A)
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pemms  UZPODv14_8

soomn 1 [0c2020219278[co3s5712155]| [[IIIHITHIN
Uc POD 1 -01 _
i ; &isl e e ) Bezprostredne predchadzajuce (étovna
ce‘r"‘: STRANA PASIV rja'dsk"’_' Bezné Gétovné obdobie obdobie
a b c 4 5
AV. | Ostatné fondy zo zisku r. 91 +r. 92 90
ANV.1. | Statutame fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AVL | sazet (r. 94 az r. 96) 93
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AV ajetku a zavazkov (+/- 414) 9
5 Qcenovacie rozdiely z kapitalovych 95
" | Géastin (+/- 415)
3 QOcenovacie rozdiely z precenenia 96
* | pri zli&eni, splynuti a rozdeleni (+/- 416)
Vysledok hospodarenia minulych rokov
Avi, | Visledok hosp y o7 -37673464 -33497625
AVII1.| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98
2. | Neuhradena strata minulych rokov (/-/429) | 99 -37 6 7 3 4 6 4 -334976¢62 5
Vysledok hospodarenia za tiétovné obdo-
AVIIL | bie po zdaneni /+-/ . 01 - (r. 81 + r. 85 +r. 86 | 100 - 4157373 - 4175839
+r87+r90+r93+r97+r.101+r.141)
Zavazky r.102+r. 118 +r. 121 +r. 122
B ¥ 136+r 139 +r. 140 191 6551815 3916095
Dihodobé zavazky
Bl | saget (r. 103 +r. 107 az r. 117) 102 4454391 2020758
Dlhodobé zavizky z obchodného styku
B | sucet (r. 104 az r. 106) L 35122 73125
Zavéazky z obchodného styku voci
1.a.| prepojenym Uétovnym jednotkam 104
(321A, 475A, 476A)
Zavazky z obchodného styku v ramci podielo-
1.b.| vej Gcasti okrem zavazkov voéi prepojenym | 105
Gétovnym jednotkam (321A, 475A, 476A)
Ostatné zavazky z obchodného styku
1.C.| (3214, 475A, 476A) 106 35122 73125
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
Ostatné zavazky voci prepojenym
% Gctovnym jednotkam (471A, 47XA) 198 4 32 8 5 1 6 1 9 2 0 0 8 2
Ostatné zavézky v ramci podielovej Géasti
4. | okrem zavézkov vodi prepojenym Gétovnym | 109
jednotkdm (471A, 47XA)
5. | Ostatné dlhodobé zavazky (479A, 47XA) 110
6. | Dlhodobé prijaté preddavky (475A) M
7. | DIhodobé zmenky na uhradu (478A) 112
8. | Vydané dlhopisy (473A/-/1255A) 113
9. | Zavazky zo socidlneho fondu (472) 114 36720 27551
Iné dihodobé zavazky
10.| (336A, 3724, 474A, 47XA) 115 54033
1 Dlhodobé zavazky z derivatovych operacii 16
'| (373A,377A)
12.| Odlozeny dariovy zavazok (481A) 117
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Lo 116202021927 8[035712155
Uc POD 1 - 01
Ozivie " o e e . Bezprostredne predehadzajuce tétovné
i STRANA PASIV i Bezné Gétovné obdobie obdobie
a b (] 4 5
B.ll. | Dlhodobé rezervy r.119+r. 120 118
B.II.1. | Zakonné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.lll. | Dlhodobé bankové tvery (461A, 46XA) | 121
Kratkodobé zavazky
BIV. | siget (r. 123 + 1. 127 az r. 135) 22 1627027 1525989
Zavéazky z obchodného styku
BV Sucet (r. 124 az r. 126) 123 598733 781098
Zavazky z obchodného styku vodi prepojenym
1.a.| UGtovnym jednotkam (321A, 3224, 324A, 124 10915 8986
325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 4TXA)
Zavazky z obchodného styku v ramci podielovej
1b ucasti okrem zavazkov voci prepojenym 125
7| Gétovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 325A,
326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 4TXA)
Ostatné zavazky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126
E‘+7’5.'f3\,4761'-"\,47’8A, 47XA) 5 8 7 8 1 8 7 7 2 1 1 2
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavazky voci prepojenym tétovnym 128
' | jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramci podielovej (¢asti
4. | okrem zavazkov vocdi prepojenym uctovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
5 Zavazky voci spoloénikom a zdruZeniu (364, 130
' | 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
Zavazky voci zamestnancom
6. | (331, 333, 33X, 479A) 5 347323 293000
7. | Zavazky zo socialneho poistenia (336A) 132 231201 203397
Danové zavazky a dotacie
8. | (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X) 133 418507 247192
9 Zavézky z derivatovych operacii 134
| (373A, 377A)
Iné zavazky
10-1 (372A, 379A, 474A, 475A, 479A, 47xA) | 13° 31203 1302
B.V. |Kratkodobé rezervy r.137 +r. 138 136 468681 3678314
B.V.1. | Zakonné rezervy (323A, 451A) 137 468681 349954
2. | Ostatne rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) | 138 17880
Bezné bankové uvery
BVL | (2214, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) 129 1716 16514
Kratkodobé finanéné vypomoci
BVIL | (941, 249, 24X, 473A, -1255A) 140
Casové rozligenie
C. | sacet (r. 142 az . 145) 141 17261 3571
Vydavky buducich obdobi dlhodobé
G (383A) 142
Vydavky buducich obdobi kratkodobé
2. | aoan) 143 127
Vynosy budlcich obdobi dihodobé
3. (384A) 144
4. é%n4o:)y budtcich obdobi kratkodobé 145 1 7 2 6 1 3 4 4 4
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Vyka
Ug POD 2 - 01

z ziskov a strat

m2020219278W®35712155

cinnosti (+/-) (r. 02 -r. 10)

Skutoénost’
Ozna- Cislo 2 i e &
Zonle Text rindku being GElovnéohidabia bezprostredne p;gggg?edzajuce uctovné
a b [ 1 2
* | Cisty obrat (¢ast' Gét. tr. 6 podia 01 14560345 12788026
zakona)
« | Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu
siicet (v. 03 a3 v, 09) 02 14732258 13395327
I. | Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03
Il. | Trzby z predaja vlastnych vyrobkov (601) 04
ll. | Trzby z predaja sluZieb (602, 606) 05 14560345 12788026
Zmeny stavu vnutroorganizaénych zasob _
V- | (+1-) (Gttova skupina 61) 06 207286 27210
V. | Aktivacia (u&tova skupina 62) 07
Trzb daja dlhodobéh hmotnéh
{1l |majatina dibodobeho hmothého majetikue | 0B 228321
materialu (641, 642)
Ostatné vynosy z hospodarskej éinnosti
vl (644, 645, 646, 648, 655, 657) 0 3 7 9 1 9 9 3 5 1 7 7 O
Naklady na hospodarsku ¢éinnost' spolu
“ LM +r12+r13+r14+r.15+r.20+ | 10 18664408 175385123
r21+r.24+r.25+r.26
A Naklady vynaloZené na obstaranie 1
* | predaného tovaru (504, 507)
B Spotreba materialu, energie a ostatnych 12 3 2 8 7 5 9 1 1 0 1 4 9
" | neskladovatelnych dodavok (501, 502, 503)
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | Sluzby (ustova skupina 51) 14 6177 498 6081730
E. | Osobné naklady (r. 16 azr. 19) 15 11709293 10337099
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16 9112992 7964843
2 QOdmeny &lenom organov spoloénosti a 17
" | druzstva (523)
Naklad ial isteni
5. (TEiedy e icaipaiinic 18 2466768 2207385
4. | Socidlne naklady (527, 528) 19 129533 164871
F. | Dane a poplatky (uctova skupina 53) 20 4 1 1 8 7 0 6 3
QOdpisy a opravné poloZky k dlhodobému
G. | nehmotnému maje?kuady;hodobému 21 11457 4 101558
hmotnému majetku (r. 22 +r. 23)
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku
G-1. | 2 dihodobého hmotného majetku (551) 22 114574 101558
Opravné poloZky k dihodobému
2. | nehmotnému majetku a dlhodobému 23
hmotnému majetku (+/-) (553)
Zostatkova cena predaného dlhodobého
H. majetku a predaného materialu (541, 542) o 1 5 1 1 6 8
I ?sar;l)vné poloZky k pohfadavkam (+/-) 25 1 9 8 5 5 — 8 8 6 8 0
Ostatné naklady na hospodarsku €innost
- | (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557) | 2° 310311 835036
bid Vysledok hospodarenia z hospodarskej 27 - 3 9 3 2 1 5 0 - 4 1 3 9 7 9 6
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Vykaz ziskov a strat
U¢ POD 2 - 01

062020219 2ﬂ|léo 3571215 5| ULLCETRUECEE —

Skutoénost
Ozna- Cislo 4 it R 3
Zante Text g Bk Gidlovnd chidobin bezprostredne ;::;gggia:zajuce uétovné
a b c 1 2
Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 +
’ rO6+r.07)-(r. 11411241 13 +1. 14) | 28 7846802 6623357
Vynosy z finanénej éinnosti spolu r. 30
** +r.31+r.35+r.39+r.42+r.43+r. 44 2 1 2 1 2 4 5 5 0 3 8 5
Vil Trzby z predaja cennych papierov a 30
" | podielov (661)
IX Vynosy z dlhodobého finanéného majetku Y
© | sucet (r. 32 azr. 34)
11 Vynosy z cennych papierov a podielov 39
*" | od prepojenych uctovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej G¢asti okrem vynosov 33
prepojenych Gctovnych jednotiek (665A)
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 34
" | podielov (665A)
X Vynosy z kratkodobého finanéného majetku a5
" | saéet (r. 36 az r. 38)
X1 Vynosy z kratkodobého finanéného majetku a6
""" | od prepojenych uétovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 37
prepojenych uétovnych jednotiek (666A)
3 Ostatné vynosy z kratkodobého finanéného 38
| majetku (666A)
XI. | Vynosové troky (r. 40 +r. 41) 39 15288 44877
Vynosové uroky od prepojenych
X111 G&tovnych jednotiek (662A) 40 15288 44877
2. | Ostatné vynosové uroky (662A) 41
XIl. | Kurzové zisky (663) 42 729638 3810
Xl Vynosy z precenenia cennych papierov a 43
| vynosy z derivatovych operécii (664, 667)
XIV. | Ostatné vynosy z finanénej &innosti (668) | 44 32989 1698
Naklady na finanént ¢innost' spolu r. 46
T |4 rAT+r48+r.49+r.52+1.53+r.54 | 45 3464638 86428
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46
Naklady na kratkodoby finanény majetok
L. 47
(566)
M Opravné polozky k finanénému majetku 48
" | (+/-) (865)
N. | Nakladové aroky (r. 50 + r. 51) 49 147640 26051
Nakladové uroky pre prepojené Gctovné
N.1. jednotky (562A) 50 1 4 4 1 7 4 2 0 0 8 2
2. | Ostatné nakladové aroky (562A) 51 3466 5969
0. | Kurzové straty (563) 52 142888 3725
P Naklady na precenenie cennych papierov a 53
* | naklady na derivatové operacie (564, 567)
Ostatné naklady na finanénu éinnost
Q. (568, 569) Y 54 5 5 9 4 0 5 6 6 5 2
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pemme | JZPODv14_12 fes e
masessaloc 202021927803 5712 15s5] [T
Ué POD 2 - 01 _
Skutoénost
Ozna- Cislo z = = =
e Text Sk be3né Gitovné obdobie bezprostredne p;gggg?edzajuce uctovné
a b c 1 2
Vysledok hospodarenia z finanénej - -
™ | Einnosti (+/-) (r. 29 - . 45) 55 225223 36043
wxx | Vysledok hospodarenia za uétovné 56 - 4 1 5 7 3 7 3 - 4 1 7 5 8 3 9
ohdobie pred zdanenim (+/-) (r. 27 +r. 55)
R. | Dafi z prijmov  (r. 58 +r. 59) 57
R.1. | Dan z prijmov splatna (591, 595) 58
2. | Dan z prijmov odloZena (+/-) (592) 59
s Prevod podielov na vysledku hospodarenia 50
* | spolo¢nikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za uétovné
*** | obdobie po zdaneni (+/-) 61 -4157373 -4175839
(r. 56 - r. 57 - 1. 60)

I— MF SR €. 18009/2014

Strana 12 —,




Poznamky Ug PODV 3 - 0° |3|5|7|1|2|1[5|5|

DIC [2]o]2]Jof2[1[9]2]7]8]

A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spoloénosti:

J & T REAL ESTATE, a.s.
Dvofdkovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Spoloénost' J & T REAL ESTATE, a.s. (dalej len Spoloénost), bola zaloZené 26. novembra 1996 a do obchodného registra
bola zapisana 10. marca 1997 (Obchodny register Mestského siidu Bratislava III v Bratislave (do 31.5.2023 Okresny sid
Bratislava I), oddiel: Sa, vlozka ¢.: 1352/B).

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti si:

— developerska ¢innost’,

— inzinierska ¢innost’ — obstardvacia ¢innost’ v stavebnictve,

— prenajom nehnutelnosti s poskytovanim aj inych ako zékladnych sluZieb spojenych s prendjmom,
— obstaravanie sluZieb spojenych so spravou nehnutelnosti a majetku,

— uskutocnovanie stavieb a ich zmien.

2. Udaje o neobmedzenom ruéeni
Spolo¢nost’ nie je neobmedzene rudiacim spolo¢nikom v inych spolo¢nostiach podl'a § 56 ods. 5 Obchodného zakonnika,
ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Didtum schvilenia iftovnej zdvierky za predchidzajice aétovné obdobie
Ut¢tovna zavierka Spoloénosti k 31. decembru 2021, za predchadzajice ¢tovné obdobie, bola schvédlena valnym
zhromazdenim Spoloénosti 14. novembra 2022.

4.  Pravny dioved na zostavenie uétovnej zavierky
Uttovna zévierka Spoloénosti k 31. decembru 2022 je zostavena ako riadna Gétovna zavierka podFa § 17 ods. 6 zékona
NR SR ¢&. 431/2002 Z.z. o uctovnictve (dalej ,zédkon o uctovnictve™) za Gcétovné obdobie od 1. januara 2022
do 31. decembra 2022,

Uttovna zavierka je uréena pre pouzivatelov, ktori majii primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych innostiach
a iétovnictve a ktori analyzuji tieto informécie s primeranou pozornostou. Ugtovna zdvierka neposkytuje a ani nemdze
poskytovat’ vietky informécie, ktoré by existujiici a potencialni investori, poskytovatelia iverov a péziciek a ini veritelia,
mohli potrebovat’. Tito pouzivatelia musia relevantné informécie ziskat' z inych zdrojov.

5. Informacie o skupine
Spolo¢nost’ sa zahra do konsolidovanej uctovnej zavierky J& T REAL ESTATE HOLDING PLC. Tuto konsolidovanii
uétovni zavierku je mozné dostat’ na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia,
Cyprus.

Spoloénost’ J & T REAL ESTATE, a.s. je dcérskou uétovnou jednotkou spolo¢nosti J&T Real Estate Management, a.s.,
ktora je oslobodena od povinnosti zostavit” konsolidovanti u¢tovni zavierku a konsolidovand vyroénii spravu z dévodu
splnenia podmienok oslobodenia v zmysle § 22 ods. 8) a ods. 9) zakona ¢. 431/2002 Z. z. Zakon o GCtovnictve.

6. Priemerny prepoditany pocet zamestnancov
Priemerny prepoéitany pocet zamestnancov Spoloénosti v 1étovnom obdobi 2022 bol 134 (v tétovnom obdobi 2021 bol

130).

7.  Zverejnenie Gétovnej zavierky za predchadzajice uétovné obdobie
Uttovna zavierka Spoloénosti k 31. decembru 2021 bola uloZend do registra iétovnych zavierok 31, marca 2022, Sprava
auditora o overeni uétovnej zavierky k 31. decembru 2021, resp. vyro¢na sprava a dodatok spravy auditora o overeni
stladu vyroénej spravy s Gi¢tovnou zavierkou bola uloZené do registra u¢tovnych zavierok 28. aprila 2022

8. Schvalenie auditora

Valné zhromazdenie diia 14. novembra 2022 schvélilo spoloénost’ LUCA PARTNER, s.r.o. ako auditora na overenie
uctovnej zavierky za Gctovné obdobie od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022,
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B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Clenovia predstavenstva: Ing. Peter Korbagka — predseda predstavenstva
Ing. Pavel Pelikan — podpredseda predstavenstva
Ing. Peter Remendr — podpredseda predstavenstva
Mgr. Juraj Kalman — ¢len predstavenstva
Ing. Michal Borgul'a — ¢len predstavenstva
Peter Pi§ — ¢len predstavenstva

C. INFORMACIE 0 AKCIONAROCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktira akcionarov Spoloénosti je k 31. decembru 2022 takéto:

Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava
EUR % Yo
J&T Real Estate M anagement, a. s. 26 310 400 100 100
Spolu 26 310 400 100 100

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie i¢tovnej zavierky
Uétovnd zavierka bola zostavend za predpokladu, Ze Spoloénost’ bude nepretrZite pokradovat vo svojej ¢innosti (going
concern).

Zaroven Spolo¢nost’ zvazila vSetky potencialne dopady COVID19 avojnového konfliktu na Ukrajine na svoje
podnikatel'ské aktivity a dospela k zaveru, Ze nemaji vyznamny vplyv na schopnost’ Spolo¢nosti pokracovat nepretrzite
v Cinnosti a fungovat’ ako zdravy subjekt nasledujicich 12 mesiacov.

Utovné metddy a vieobecné tétovné zasady boli uétovnou jednotkou konzistentne aplikovang.

2. Informdcie o charaktere a ti¢ele transakeii, ktoré sa neuvadzaju v siivahe
Transakcie, ktoré sa neuvadzaju v sivahe, ale maju alebo mézu mat’ vplyv na finanéna situaciu uétovnej jednotky, su
uvedené v Casti H.

3. Pouzitie odhadov a isudkov
Zostavenie Uctovnej zavierky si vyZzaduje, aby manazment Spoloé¢nosti urobil usudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviiuja aplikdciu uctovnych metod a tétovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavizkov, vynosov a
nakladov. Odhady a suvisiace predpoklady si zaloZené na minulych skusenostiach a inych rozliénych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zaklade ktorych sa formuje vychodisko pre postudenie uétovnych hodnot
majetku a zavizkov, ktoré nie sl zrejmé z inych zdrojov. Skuto¢né vysledky sa preto mézu lisit’ od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady su neustile prehodnocované. Korekcie uétovnych odhadov nie si vykazané
retrospektivne, ale st vykdzané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekceie a v budicich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budace obdobia.

Usudky
V suvislosti s aplikdciou uétovnych metdd a G¢tovnych zasad Spoloénosti nie su potrebné také Gsudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykéazané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spoloé¢nost’ neidentifikovala taku neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, Ze
by mohla viest' k ich vyznamnej uprave v nasledujicom Gétovnom obdobi.

4. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstardvacou cenou, ktora zahrffia cenu obstarania a néklady suvisiace

s obstaranim (clo, prepravu, montaZ, poistné a pod.), zniZzent o dobropisy, skonta, rabaty, zl'avy z ceny, bonusy a pod.

Stucastou obstaravacej ceny dlhodobého majetku nie st troky z iverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého
majetku do pouzivania.

Dlhodoby majetok nadobudnuty zamenou sa oceruje realnou hodnotou.
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Odpisy dlhodobého nehmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia.

Predpokladana doba pouzivania, koeficienty odpisovania si uvedené v nasledovnej tabulke:

Predpokladana Metdda Roéna odpisova
doba pouZivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Softvér 4az5 lineérna 20 az 25
Ocenitel'né prava 4 linearna 25

Odpisy dlhodobého hmotného majetku si stanovené vychddzajic z predpokladanej doby jeho pouZivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia.

Pozemky a umelecké diela sa neodpisuji.

Predpokladana doba pouZivania, metoda odpisovania a odpisova sadzba st uvedené v nasledujicej tabulke:

Predpokladana Metoda Roéna odpisova
doba pouZivania odpisovania sadzba v %
v rokoch

Stavby 40 linedrna 2.5
Stroje, pristroje a zariadenia 4 linedrna 25
Inventar 6 linedrna 16,67
Dopravné prostriedky 4 linearna 25
Ostatny dlhodoby majetok 4az6 linearna 16,67 az 25
Drobny dlhodoby hmotny majetok rozna Jedr:;n;)aizsovy 100

Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstardvacia cena je 2 400 EUR a niZ$ia, a drobny dlhodoby hmotny
majetok, ktorého obstaravacia cena je 1 700 EUR a niZ8ia, sa Gétuje jednorazovo do nakladov pri jeho obstarani.

Dlhodoby hmotny majetok vratane technického zhodnotenia, ktory bol uvedeny do pouzivania najneskor do 28. februara
2009 v oceneni rovnom alebo nizSom ako 1 700 EUR, sa povaZzuje za dlhodoby hmotny majetok a pokraduje sa v jeho
odpisovani.

Posiidenie znifenia hodnoty majetku
Opravné polozky sa tvoria na zaklade zdsady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Ze doslo k zniZeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v Gctovnictve. Spolo¢nost’ opravné polozky k majetku netvorila.

5. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje poskytnuté pozicky.

6. Zasoby

Zasoby sa ocefiujii obstardvacou cenou (nakupované zasoby). Obstaravacia cena zahfiia cenu, za ktori sa zasoby
obstarali a naklady stvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné, provizie, a pod.). ZniZenie hodnoty zdsob sa zohl'adfiuje
vytvorenim opravnej polozky.

7. Pohladavky
Pohladavky pri ich vzniku sa ocefiuji ich menovitou hodnotou; postipené pohl'adavky a pohladavky nadobudnuté
vkladom do zakladného imania sa ocefuji obstaravacou cenou vratane nakladov stvisiacich s obstaranim. Toto ocenenie
sa zniZzuje o pochybné a nevymoziteI'né pohl'adavky.

8. Finan&né ulty

Financné ¢ty tvori pefiazna hotovost’ a zostatky na bankovych Gétoch a oceriujii sa menovitou hodnotou. Znizenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou poloZkou.
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9. Naiklady budicich obdobi a prijmy budiicich obdobi
Naklady buducich obdobi a prijmy budicich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktord je potrebnd na dodrzanie zasady vecnej
a Casovej suvislosti s uétovnym obdobim.

10. ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Ze doslo k zniZeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v Gétovnictve. Opravna polozka sa uctuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo zmeni sa ich vySka, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

11. Zavizky

Zavizky pri ich vzniku sa ocenujii menovitou hodnotou. Zavizky pri ich prevzati sa ocefiuji obstardvacou cenou.
Ak sa pri inventarizicii zisti, Ze suma zavizkov je ind ako ich vySka v uctovnictve, uvedl sa zavizky v actovnictve
a v uétovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

12. Rezervy

Rezerva je zavizok predstavujici existujiicu povinnost Spolocnosti, ktora vznikla z minulych udalosti aje
pravdepodobné, e v budicnosti zniZi jej ekonomické GZitky. Rezervy st zavizky s neuréitym €asovym vymedzenim
alebo vy$kou a ocefiuji sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje
uétovna zavierka.

Tvorba rezervy sa ¢tuje na vecne prislusny nakladovy Gcet, ku ktorému zavizok prislucha. Pouzitie rezervy sa étuje
na tarchu vecne prisluiného Gétu rezerv so sivztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uétu zavizkov.
Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa i¢tuje opaénym uctovnym zapisom ako sa uctovala tvorba rezervy.

13. Zamestnanecké pozitky

Platy, mzdy, prispevky do déchodkovych a poistnych fondov, platena roéné dovolenka a platena zdravotna dovolenka,
bonusy a ostatné nepenazné pozitky (napr. zdravotna starostlivost) sa étuju v uc¢tovnom obdobi, s ktorym vecne
a Casovo suvisia.

14. Odlozené dane
OdloZené dane (odloZena datiova pohladavka a odloZeny dafiovy zavizok) sa vztahuju na:
a) docasné rozdiely medzi uétovnou hodnotou majetku a uétovnou hodnotou zavizkov vykazanou v stvahe a ich
danovou zakladnou,
b) moznost umorovat’ dafiovil stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost odpocitat’ danovi stratu
od zdkladu dane v budtcnosti,
c) moznost previest nevyuZité daiiové odpocty a iné daflové naroky do budicich obdobi.

O odlozenej dafiovej pohl'adavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych danovych strat a nevyuzitych
dafiovych odpoétov a inych dafiovych narokov sa étuje len vtedy, ak je pravdepodobné, Ze buduci zdklad dane, voéi
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. OdloZena danova pohladavka sa preveruje ku kazdému diu, ku
ktorému sa zostavuje Gi¢tovna zavierka a zniZuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, Ze ziklad dane z prijmov bude
dosiahnuty. Pri vypocte odlozenej dane sa pouZije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, Ze bude platit’ v case
vyrovnania odlozenej dane.

V suvahe sa odloZena dafiova pohl'adavka a odloZeny dafiovy zaviizok vykazuji samostatne. Ak sa vztahuji na odloZenii
dafi z prijmov toho isté¢ho dafovnika a ide o ten isty dafiovy urad, méZe sa vykazat' len vysledny zostatok Gétu 481 —
OdloZeny darovy zavizok a odlozena dafiova pohl'adavka.

15. Vydavky budicich obdobi a vynosy budiicich obdobi
Vydavky budicich obdobi a vynosy buducich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej
a Casovej stvislosti s ictovnym obdobim.

16. Prenijom (lizing) (Spoloénost’ ako nijomea)

Finanény prendjom. Finanény prendjom je obstaranie dlhodobého hmotného majetku na ziklade najomnej zmluvy
s dojednanym pravom kapy prenajatej veci za dohodnuté platby pocas dohodnutej doby najmu. Majetok
prenajaty formou finanéného prenajmu vykazuje ako svoj majetok a odpisuje ho jeho ndjomea, nie vlastnik.

Stcastou dohodnutych platieb je aj kupna cena, za ktord na konci dohodnutej doby finanéného prenajmu prechadza

vlastnicke pravo k prenajatému majetku z prenajimatela na najomcu. Dohodnuta doba najmu je najmenej 60 % doby
odpisovania podl'a dafiovych predpisov.
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Prijatie majetku ndjomcom sa v u¢tovnictve najomeu ictuje v den prijatia majetku na tarchu prisludného G¢tu majetku
so suvztaznym zdpisom v prospech Uétu 474 — Zavizky znijmu vo vyske dohodnutych platieb zniZenych
o nerealizované finan¢né naklady.

Platba ndgjomného je alokovana medzi splatku istiny a finan¢né naklady. Finan¢né naklady sa uctuji na tarchu uctu 562
— Uroky.

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

17. Cudzia mena

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene sa ku diiu uskuto¢nenia uctovného pripadu prepocitavaji na menu euro
referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Europskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou
Slovenska v den predchadzajuci diiu uskutoénenia uétovného pripadu (d’alej ako referenény kurz).

Na ocenenie prirastku cudzej meny nakupenej za euro sa pouzije kurz, za ktory bola tito cudzia mena nakipena.

Na ubytok rovnakej cudzej meny v hotovosti alebo z devizového iétu sa na prepocet cudzej meny na eura pouZije
referenény vymenny kurz uréeny a vyhlaseny Eurdpskou centrdlnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den
predchadzajuci ditu uskuto&nenia Gétovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom tétu vedeného v tejto cudzej mene sa prepocitavaji na
menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhldsenym Eurdpskou centrdlnou bankou alebo Narodnou
bankou Slovenska v den predchadzajuci diiu uskuto¢nenia Gétovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na udcet zriadeny v eurach a z ¢tu zriadeného v eurach sa prepoditavaji
na menu euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakupené alebo predané.

Ku diiu, ku ktorému sa zostavuje uctovnd zavierka, sa uz neprepocitavaji.

Majetok a zaviizky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku diiu, ku ktorému sa
zostavuje UCtovna zavierka, prepocitavaji na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhldsenym
Eurdpskou centrdlnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v defi, ku ktorému sa zostavuje aétovna zdvierka,
a nétuju sa s vplyvom na vysledok hospodarenia.

18. Vynosy

Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuji dafi z pridanej hodnoty. St tiez znizené o zl'avy a zrazky (rabaty, bonusy,
skontd, dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, &i zdkaznik mal vopred na zlavu ndrok, alebo ¢i ide o dodatoéne uznanii
zlavu.

Trzby z predaja sluzieb sa vykazuju v aétovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.

Vynosové uroky sa uctuji v uctovnych obdobiach, ktorych sa vecne a ¢asovo tykaju.

19. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolo¢nost’ zisti v beznom uc¢tovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych Gtovnych obdobi, opravi tito
chybu na uctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom Gétovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych G&tovnych obdobi sa a&tuji
v beznom t¢tovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy tdet.

V roku 2022 Spoloé¢nost’ neti¢tovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. Dlhodoby hmotny majetok

Prehl'ad o pohybe dlhodobého hmotného majetku od 1. januédra 2022 do 31. decembra 2022 a za porovnateI'né obdobie od
1. januara 2021 do 31. decembra 2021 je uvedeny v tabulkdch na stranach 19 a 20.

Spolocnost’ md v ndjme formou finanéného prendjmu 1 osobné auto v obstaravacej cene 103 850 EUR (zostatkové cena
k 31. decembru 2022: 97 358 EUR), ktoré vykazuje ako svoj majetok. Dalie informacie k finanénému prenajmu su
uvedené v &asti F.1.

2. Dlhodoby nehmotny majetok

Prehl'ad o pohybe dlhodobého nehmotného majetku od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022 a za porovnatel'né obdobie
od 1. januara 2021 do 31. decembra 2021 je uvedeny v tabul'kach na stranach 19 a 20.
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3. Dlhodoby finanény majetok
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Ako dlhodoby finanény majetok Spoloénost’ vykazuje nasledujice dlhodobé Grocené poZicky poskytnuté spriaznenym

osobam:
Suma istiny Suma istiny
Urok p.a. Détum v prisludngj  Suma istiny v prislusnej
Mena 5 : ;
v % splatnosti mene v eurach mene
k31.12.2022 k31.12.2022 k31.12.2021
Dlhodobé pézicky a finanéné vypomoci
Pozitka - istina EUR 6,6 11.10.2023 0 0 500 000
SPOLU 0 0 500 000

V tabulke nie sa uvedené pohladavky z trokov vo vyske 102 243 EUR k 31.decembru 2022 (k 31.decembru 2021

vo vySke 86 955 EUR).

Prehl'ad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022 a za porovnateIné obdobie
od 1. januara 2021 do 31. decembra 2021 je uvedeny v tabul'ke na stranach 19 a 20.
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4. Pohladavky

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

Stav Tvorba Zuctovanie Zuétovanie Stav
k 1.1.2022 (zvy Senie) (pouzitie) (zruSenie) k31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR

Pohl'adavky z obchodného
styku vodi prepojenym 0 0 0 0 0
uctovny m jednotkam
Pohladavky z obchodného
styku v ramci podielovej
ucasti okrem pohladavok voci 0 0 0 0 0
prepojenym uctovny m
jednotkam
Ostatné pohl'adavky z
obsehidiishorgeyin 80 290 19 855 0 0 100 145
Ostatné pohl'adavky voci
prepojeny m udtovny m 0 0 0 0 0
jednotkam
Ostatné pohl'adavky v ramci
podlleloyej ucasE% okreml ‘ 0 0 0 0 0
pohladavok voéi prepojenym
uctovny m jednotkam
Pohl'adavky voci
spolo¢nikom, ¢lenom a 0 0 0 0 0
zdruZeniu
Socidlne poistenie 0 0 0 0 0
Darnové pohladavky a dotacie 0 0 0 0 0
Iné pohl'adavky 0 0 0 0
Spolu 80 290 19 855 0 0 100 145

Spolo¢nost’ v priebehu i¢tovného obdobia tvorila opravné polozky k pohl'adavkam.
Opravné polozky k pohladdvkam zohladiiuju bonitu klienta a jeho schopnost’ splacat’ svoje zavizky.

K pouzitiu opravnej polozky dochadza pri Ghrade alebo odpisani pohl'addvky po splatnosti, ku ktorej bola v minulosti
vytvorena opravna polozka.

K zruSeniu opravnej polozky dochadza v pripadoch, kedy pominulo resp. znizilo sa riziko, Ze dlznik pohl'adavku Gplne
alebo ¢iasto¢ne nesplati.

Vekova Struktira pohl'adavok je uvedena v nasledujiicom prehl'ade:

31.12.2022  31.12.2021

EUR EUR
Pohl'adavky v lehote splatnosti 2 497 400 2 816 766
Pohl'adavky po lehote splatnosti 1320 899 692 658
Spolu 3 818 299 3 509 424

5.  Finan¢né udty

Ako finanéné Uity st vykdzané peniaze v pokladnici a Géty v bankdch. Uétami v bankdch méze Spolognost volne
disponovat’.
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6. Casové rozlisenie

Ide o tieto polozky:

31.12. 2022 31.12.2021
EUR EUR

Naklady buducich obdobi - dlhodobé

Ostatné 9162 979
Spolu naklady budiicich obdobi - dlhodobé 9162 979
Naklady buducich obdobi - kratkodobé

Najomné 214 185 202 095

Operativny lizing 10 615 9309

Ostatné 72 416 59931
S polu naklady budiicich obdobi - kratkodobé 297 216 271 335
Prijmy buducich obdobi - dlhodobé

Ostatné 0 0
Spolu prijmy budicich obdobi - dlhodobé 0 0
Prijmy buducich obdobi - kratkodobé

Poistné plnenia 0 838

Refakturacia sukromnej spotreby 9342 5614

Ostatné 9 506 0
Spolu prijmy budicich obdobi - kratkodobé 18 848 6 452
Spolu 325 226 278 766

7. Vlastné imanie

Zakladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2022 je 26 310 400 EUR (k 31. decembru 2021: 26 310 400 EUR).

Zakladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu,

Ugtovna strata za rok 2021 vo vyske 4 175 839 EUR bola vysporiadand takto:

EUR
7o zakonného rezervného fondu 0
Zo Statutarny ch a ostatny ch fondov 0
Z nerozdeleného zisku minuly ch rokov 0
Uhrada straty spolognikmi 0
Prevod na neuhradenti stratu minuly ch rokov 4175 839
Ine 0
Spolu 4175 839

O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2022 vo vyske straty 4 157 373 EUR rozhodne valné zhromaZdenie
v priebehu roka 2023. Navrh Statutdrneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:

—  Prevod na neuhradent stratu minulych rokov: 4 157 373 EUR
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8. Rezervy

Prehl'ad o rezervach za bezné uétovné obdobie je uvedeny v nasledujicom prehl'ade:

Stav Zucétovanie Zuctovanie Stav
k 1.1.2022 Tvorba (pouZitie) (zruSenie) k31.12.2022

EUR EUR EUR EUR EUR
Dlhodobé rezervy,: 0 0 0 0 0
Kratkodobé rezervy, z toho: 367 834 468 681 17 880 349 954 468 681
Zakonné rezervy kratkodobé
Mzdy za dovolenku vratane
socialneho zabezpecenia 349 954 468 681 349 954 468 681
Zakonné rezervy kratkodobé spolu 349 954 468 681 0 349 954 468 681
Ostatné rezervy kritkodobé
Ostatné 17 880 0 17 880 0 0
Ostatné rezervy kriatkodobé spolu 17 880 0 17 880 0 0

Prehlad o rezervach za bezprostredne predchadzajiice uétovné obdobie je uvedeny v nasledujicom prehl'ade:

Stav Zuctovanie Zuétovanie Stav
k 1.1.2021 Tvorba (pouzitie) (zrusenie) k31.12.2021

EUR EUR EUR EUR EUR
Dlhodobé rezervy: 0 0 0 0 0
Kritkodobé rezervy, z toho: 330 403 367 834 0 330 403 367 834

Ziakonné rezervy kratkodobé
Mzdy za dovolenku vratane

socialneho zabezpecenia 330403 349 954 0 330403 349 954
Zikonné rezervy kratkodobé spolu 330 403 349 954 0 330 403 349 954
Ostatné rezervy kriatkodobé

Ostatné 0 17 880 0 0 17 880
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 0 17 880 0 0 17 880

9.  Zaviizky

odlozeného danového zavizku a rezerv) podla doby splatnosti st nasledovné:

31.12.2022 31.12. 2021

EUR EUR
Zaviazky po lehote splatnosti 10 733 53785
Zavizky v lehote splatnosti 1705 449 1545329

1716 182 1599 114
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fondu, odloZeného datiového zavizku a rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2022 je uvedena
v nasledujicom prehl'ade:

Uttovna Menej ako 1 —Ssakon Viac ako 5
hodnota 1 rok rokov

Zéwéiz_ky z olr’xchodni:ého ‘styku V’Oéi 4426 4426 0 0
prepojeny m Giétovny m jednotkam
Zavizky z obchodného styku v ramci
podielovej udasti okrem zaviazkov voéi 0 0 0 0
prepojeny m uétovny m jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 629 429 594 307 35122 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zavizky voéi prepojenym 0 0 0 0
uétovny m jednotkam
Ostatné zavizky v ramci podielovej
udasti okrem zavidzkov vodi prepojeny m 0 0 0 0
uétovny m jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na thradu 0 0 0 0
Vy dané dlhopisy 0 0 0 0
Iné dlhodobé zavizky 54 033 0 54 033 0
Zavizky vodi spolo¢nikom a zdruZeniu 0 0 0 0
Zavizky vodi zamestnancom 347 323 347 323 0 0
Zavazky zo socidlneho poistenia 231 261 231 261 0 0
Daiové zavizky a dotacie 418 507 418 507 0 0
Zavizky z derivatovy ch operacii 0 0 0 0
Iné zavizky 31203 31203 0

1716 182 1627 027 89 155 0
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fondu, odlozeného danového zavizku a rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2021 je uvedena
v nasledujicom prehlade:

Uttovna M enej ako [ — 5 rokov Viac ako 5
hodnota 1 rok rokov

Zavaz}q z oi?cvhodm’eho.styku ‘."()Cl 8 986 8 936 0 0
prepojeny m G¢tovny m jednotkam
Zavizky z obchodného styku v ramci
podielovej ucasti okrem zavizkov voci 0 0 0 0
prepojeny m iétovny m jednotkam
Ostatné zaviizky z obchodného sty ku 845 237 772112 73125 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zavizky vo&i prepojenym
i .y ; 0 0 0 0
uétovny m jednotkam
Ostatné zavizky v ramcei podielovej
ucasti okrem zavizkov voci prepojeny m 0 0 0 0
uétovny m jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na thradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 0 0 0 0
Iné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Zavizky voéi spoloénikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zavizky voci zamestnancom 293 000 293 000 0 0
Zavizky zo socidlneho poistenia 203 397 203 397 0 0
Daiiové zaviizky a dotacie 247 192 247 192 0 0
Zavizky z derivatovy ch operdacii 0 0 0 0
Iné zavizky 1302 1302 0

1599 114 1525989 73 125 0

10. Socidlny fond

Tvorba a Cerpanie socidlneho fondu v priebehu ti¢tovného obdobia st znazornené v nasledujicom prehl'ade:

2022 2021

EUR EUR
Stav k 1. januaru 27551 19 702
Tvorba na tarchu nakladov 49 894 43 939
Tvorba zo zisku 0 0
Cerpanie -40 725 -36 090
Stavk 31. decembru 36 720 27 551
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11. Bankové uvery a poZicky

Suma istiny Suma istiny ~ Suma istiny
M Urok p.a. Datum v prisludnej v eurdch v prislusnej
ena v % splatnosti mene k mene
k 31.12.2022 31.12.2022 k31.12.2021
Dlhodobé bankové avery 0 0 0
Kritkodobé bankové iivery

Kontokorentny Gver EUR 3.25% 25.8.2023 0 0 0
0 0 0
Bankové tvery spolu 0 0 0

Dlhodobé pbzitky
Pozicka EUR 5.00% 24.8.2026 4164259 4164259 1900 000
4164259 4164259 1,900 000

Kritkodobé pdZi¢ky 0 0 0

Pézitky spolu 4164259 4164259 1,900 000

Struktiira bankovych tiverov podl'a zostatkovej doby splatnosti je uvedena v nasledujicom prehl'ade:

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR
Bankové tvery po splatnosti 0 0
Bankové uvery so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 1716 1514
Bankové tvery so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 0 0
Bankové tvery so zostatkovou dobou splatnosti dlhiou ako 5 rokov 0 0
Spolu 1716 1514

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR
Pozicky po splatnosti 0 0
Pézitky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 0 0
Pozicky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 4328516 1920 082
Pézicky so zostatkovou dobou splatnosti dlhiou ako 5 rokov 0 0
Spolu 4 328 516 1920 082
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31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR

S polu vydavky budicich obdobi - dlhodobé 0 0
Vydavky buducich obdobi - kratkodobé
Ostatné 0 127
S polu vydavky budicich obdobi - kratkodobé 0 127
S polu vynosy budiicich obdobi - dlhodobé 0 0
V¥ nosy buducich obdobi - kratkodobé
Najomné 17 261 3444
S polu vynosy budicich obdobi - kratkodobé 17 261 3 444
Spolu 17 261 3571

F. INFORMACIE O PRENAJMOCH

1. Finanény prenijom (Spolo¢nost’ ako najomca)

Spolo¢nost’ ma zavizky z finanéného prenajmu 1 osobného auta. Vyska budtcich platieb rozdelena na istinu a finanény
naklad podl'a doby splatnosti je uvedena v nasledujucom prehl'ade:

31.12. 2022 31.12. 2021
finan¢ény finan¢ny
istina naklad istina naklad
EUR EUR EUR EUR
Zavizky zo zostkovou dobou splatnosti do 1 roka 28 767 0 0
Zavizky so zoztatkovou dobou splatnosti 1 az 5 0 0
rokov 54032
Zavizky zo zostatkovkou dobou splatnosti 0 0
dlho3ou ako 5 rokov 0
Spolu 82 799 0 0

Informacie o finanénom prendjme st uvedené aj v Casti E.1.
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Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykazanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujiicom prehl'ade:

31.12.2022 31.12.2021
Zdklad Zaklad
dane Daii Daii dane Dar Darl
EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodéarenia pred
zdanenim -4 157 373 -4 175 839
Z toho teoreticka dar -873 048 21,00 % -876927 21,00 %
Dariovo neuznané naklady 572 130 120 147 -2,89 % 942 462 197917 -4.74 %
Vynosy nepodliehajice dani -451 079 -94 727 2,28 % -90 552 -19016 0,46 %
Umorenie dafiovej straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Vyuzitie daiiovy ch odpoctov a
iny ch dafiovy ch narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dan vy berana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
-4 036 322 -847 628 20,39 % -3323929 -698 026 16,72 %
Splatna dan 0 0,00 % 0 0,00 %
OdloZena dait 0 0,00 % 0 0,00 %
Celkova vykazan4 dan 0 0,00 % 0 0,00 %

INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Trizby za vlastné vykony a tovar

Trzby za vlastné vykony a tovar podla jednotlivich segmentov, t. j.

v nasledujicom prehlade:

Sluzby

Developerské odmeny
Prendjom nehnutel'nosti
Sprostredkovacie sluzby
Poradenské sluzby
Ostatné

S polu

podla typov vyrobkov a sluZieb, si uvedené

2022 2021

EUR EUR
6441 334 8 850 278
103 307 109 415
3350524 1 947 446
3059 780 1290 365
1 605 400 590 522
14 560 345 12 788 026
14 560 345 12 788 026
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Zmena stavu zasob vlastnej vyroby vykdzana vo vykaze ziskov a strat vychadzajic zo stuvahovych poloziek je

znazornené v nasledujucom prehl'ade:

Stav k Zmena stavu
31.12.2022 31.12.2021 31.12. 2020 2022 2021
EUR EUR EUR EUR EUR
Nedokonéena vyroba 0 207 286 736 885 -207 286 -529 599
Hotové vyrobky 0 0 0 0 0
Spolu 0 207 286 736 885 -207 286 -529 599
M anka a skody 0 0
Reprezentacné 0 0
Dary 0 0
Zmarena investicia 0 556 809
Zmena stavu vo vykaze ziskov a strat -207 286 27 210
3. Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti
2022 2021
EUR EUR
Ndhrada §kody z poistnej udalosti 30 656 43 061
Ostatné vynosy - refakturacia 304 299 252518
Prispevky a dary 43 943 56 187
Iné 301 5
Spolu 379 199 351 770
4.  Kurzové zisky
2022 2021
EUR EUR
Kurzové zisky 72 968 3810
Kurzové zisky actované ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka 0 0
Spolu 72 968 3810
5. Finanéné vynosy
Struktiira finanénych vynosov je uvedend v nasledujicom prehlade:
2022 2021
EUR EUR
Vynosové uroky 15 288 44 877
Ostatné finanéné vynosy 32 989 1698
Spolu 48 277 46 575
6. Osobné naklady
2022 2021
EUR EUR
Mzdy 9112992 7 964 843
Zdravotné a socidlne poistenie 2 466 768 2207 385
Socidlne néklady 129 533 164 871
Spolu 11 709 293 10 337 099
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7. Niklady na poskytnuté sluzby

2022 2021
EUR EUR
Ndjomné 1 629 003 1515952
Ndklady na inzerciu, reklamu, marketing 760 428 783 767
Pravne a ekonomické poradenstvo 1052 085 1339002
Daiiové poradenstvo 12 990 33 460
Audit a poradenstvo 9350 8 700
Ostatné poradenstvo 344 042 201 944
Analy zy, prieskumy, znalecké posudky 771 831 632 966
Sluzby IT 18 250 23630
Programatorskeé prace 39923 29 280
Softveér IS, IT 36 065 60 060
Skolenia, kurzy, seminare, konferencie 43 336 26 504
Niklady na opravy - udrZzbu 62 601 71952
Upratovacie sluzby, ¢istenie, odvoz odpadu 33616 29137
Bezpeénostné, prepravné, joférske sluzby 81524 76 457
Telefonne poplatky - mobily, pev.linky: internet 85 147 66 790
Sprostredkovatel'ské sluzby 34 281 139359
Cestovné naklady 694 176 850225
Naéklady na reprezentaciu 157 431 95 580
Iné 311419 96 965
Spolu 6177 498 6 081 730
8. Ostatné naklady na hospodarsku &innost’
2022 2021
EUR EUR
Poistenie automobilov 20773 24 006
Ostatné naklady - refakturacia 249 154 223 131
Dary 19 876 19 766
Zmarend investicia 0 556 809
Iné 20508 11324
Spolu 310 311 835 036
9. Kurzové straty
2022 2021
EUR EUR
Kurzové straty 142 888 3725
Kurzové straty i¢tované ku diiu, ku ktorému sa zostavuje aétovna zavierka 0 0
Spolu 142 888 3725
10. Finan¢né naklady
2022 2021
EUR EUR
Naékladové uroky 147 640 26 051
Bankové poplatky 55568 56 280
Ostatné financné naklady 372 372
Spolu 203 580 82 703
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11. Niklady za audit a poradenstvo

Néklady za audit a poradenstvo obsahuja néklady za overenie (¢tovnej zavierky auditorskou spolo¢nostou a iné sluzby
poskytnuté d’alSimi spolo¢nost'ami v nasledujiicom ¢leneni:

2022 2021

EUR EUR
Niéklady na overenie individualnej Gétovnej zavierky
auditorom alebo auditorskou spolo¢nostou 9350 8700
Iné uistovacie sluzby 0 0
Danové poradenstvo 12 990 33 460
Ostatné neauditorské sluzby 0 0
Spolu 22 340 42 160

12. Cisty obrat

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

2022 2021

Krajina Vyrobky, tovary a sluzby EUR EUR
Slovenska republika Developerské odmeny 6441 334 8 850278
Prenajom nehnutel’nosti 103 307 109 415
Sprostredkovacie sluzby 3350 524 1947 446
Poradenské sluzby 1407 426 1174 462
Ostatné 1 604 756 503 673
Spolu 12907 347 12 585 274
Velka Britania Poradenske sluzby 1371037 115 903
Ostatné 644 0
Spolu 1371 681 115903
Iné Poradenské sluzby 281317 0
Ostatné 0 86 849
Spolu 281 317 86 849
Spolu Sluzby 14 560 345 12 788 026
Spolu 14 560 345 12 788 026

I. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Ostatné financné povinnosti
Spoloénost’ ma nasledujiice podmienené zavizky, ktoré sa nesleduji v beznom uétovnictve a neuvadzajua sa v sivahe:

e  Spolo¢nost’ eviduje nevyerpany uverovy rdmec pri prijatom kontokorentnom uvere od banky vo vyske
5500 000 EUR (rok 2021: 5 500 000 EUR)

e Spolocnost’ eviduje nevycerpany tiverovy ramec pri prijatej pozicke od prepojenej uctovnej jednotky vo vyske
10 835 741 EUR /celkovy Gverovy ramec je vo vyske 15 000 000 EUR/ (rok 2021: 13 100 000 EUR)

Avew

vo vyske 5 500 000 EUR /celkovy tiverovy ramec je vo vyske 5 500 000 EUR/ (rok 2021: 5 000 000 EUR)
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e Spoloénost’ prijala bankové zaruky od viacerych bank na zabezpedenie splnenia povinnosti zhotovitelov/
dodévatelov stavby vo vyske 372 463 EUR (rok 2021: 690 407 EUR).

Vzhl'adom na to, Ze¢ mnohé oblasti slovenského danového prava doteraz neboli dostato¢ne overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich budi dafiové organy aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat’ a zanikne az
potom, ked budi k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficidlne interpreticie prislusnych organov. Vedenie
Spoloénosti si nie je vedomé Ziadnych okolnosti, v désledku ktorych by jej vznikol vyznamny naklad.

2. Najaty majetok

Spolo¢nost’ ma v ngjme viacero administrativnych, bytovych, skladovych a inych priestorov. Celkové roéné ndjomné za
prenajimané priestory bolo za rok 2022: 1 250 644 EUR (rok 2021: 1 179 295 EUR).

Spolo¢nost’ ma v ndjme (operativny lizing) osobné automobily od dvoch leasingovych spolo¢nosti. Ro¢ny leasing
automobilov ¢inil celkom 326 044 EUR (v roku 2021: 289 517 EUR).
3. Prenajaty majetok

Spolo¢nost’ podnajima nebytové a skladovacie priestory tretim osobam na podnikatel'ské Gcely. Roéné vynosy z
najomného su 37 173 EUR (rok 2021: 52 228 EUR). N4jomné zmluvy s uzatvorené na dobu neurcita.

Spolognost’ prenajima inym spolo&nostiam parkovacie miesta v hodnote 66 134 EUR (rok 2021: 57 187 EUR). Cast’

parkovacich miest ma Spolo¢nost’ zaradené v dlhodobom hmotnom majetku a ¢ast” parkovacich miest si prenajima od
tretej strany.

J. [NVFORMI-@C[I:: 0 SKUTOCNOQTIACH, KTORE NASTALI PO DNL, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Spolo¢nost” neidentifikovala Ziadne skutoénosti medzi ditom, ku ktorému sa uétovna zavierka zostavuje a dilom
zostavenia uctovnej zavierky, ktoré by mali vyznamny vplyv na vysledok hospodarenia Spolo¢nosti pripadne na celkovi
finan¢ni situdciu Spolocnosti za obdobie od 1. janudra 2022 do 31. decembra 2022.

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

Spriaznenymi osobami Spoloénosti si spriaznené uétovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutarne orgény, riaditelia
a vykonni riaditelia. Najvy$Sou kontrolujiicou uétovnou jednotkou je spolo¢nost' J& T REAL ESTATE HOLDING PLC
(koneéna materské i¢tovna jednotka).

Transakcie s kone¢nou materskou ti¢tovnou jednotkou
Pohl'adavky a zavizky z transakcii s kone¢nou materskou uétovnou jednotkou si uvedené v nasledujiicom prehlade:

31.12.2022 31. 12. 2021

EUR EUR
Pohl'adavky z obchodného styku 86 657 0
PohPadavky spolu 86 657 0

31.12. 2022 31.12:42021

EUR EUR
Zavizky z obchodného styku 0 3 959
Zavizky spolu 0 3959
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Transakeie s prepojenymi uétovnymi jednotkami
Spolo&nost’ uskutoénila nasledujice transakeie s prepojenymi a¢tovnymi jednotkami:

31.12.2022 31.12. 2021

EUR EUR
Pohl'adavky z obchodného styku 24 240 562
Pohl’adavky spolu 24 240 562

31.12.2022 31. 12. 2021

EUR EUR
Zavizky z obchodného styku 4426 5027
Zavizky spolu 4 426 5027

31.12:2022 31.12.2021

EUR EUR
Prendjom nehnutel’'nosti 0 11 067
Poradenské sluzby 106 000 100 995
Uroky z pozicky 15 288 44 877
Vynosy spolu 121 288 156 939

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR
Opravy a udrziavanie 5894 4 573
Ndéjomné 2 400 2 400
Upratovacie sluzby, Cistenie, odvoz odpadu 31775 27 502
Ostatné sluzby 516 482
Uroky z pozicky 144 174 20 082
Niklady spolu 184 759 55 039

Majetok, pohl'adavky a zavizky z transakeii s prepojenymi uétovnymi jednotkami si uvedené v nasledujiicom prehlade:

31.12. 2022 31.12. 2021

EUR EUR
Posky tnuté kratkodobé p6zicky - istina 0 500 000
Poskytnuté kratkodobé pozicky - aroky 102 243 86 955
Majetok spolu 102 243 586 955

31. 12. 2022 31. 12. 2021

EUR EUR
Prijat¢ dlhodobé pozicky - istina 4 164 260 1 900 000
Prijat¢ dlhodobé pozitky - uroky 164 256 20 082
Zaviizky spolu 4 328 516 1920 082
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31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Poskytnuty tverovy prisl'ub 5500 000 5000 000
Prijaty uverovy prisl'ub 10 835 740 13 100 000
Transakeie s ostatnymi spriaznenymi osobami
Spoloénost’ uskutoénila nasledujice transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami:
31.12.2022 31.12. 2021
EUR EUR
Pohl'addvky z obchodného styku 1136 799 1 882 168
Pohl’adavky spolu 1136 799 1882 168
31.12. 2022 31. 12,2021
EUR EUR
Zaviizky z obchodného styku 6 489 0
Zavizky spolu 6 489 0
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Developérska odmena 2973 455 4171756
Sprostredkovacie sluzby 1 969 289 783 715
Poradenské sluzby 230 470 186 703
Ostatné 1313 507 349 790
Vynosy spolu 6 486 721 5491 964
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Naklady na reprezentéciu 184 0
Najomné 317 0
Niklady spolu 501 0
Majetok z transakeii s ostatnymi spriaznenymi osobami st uvedené v nasledujiicom prehl'ade:
31.12. 2022 31.12.2021
EUR EUR
Casové rozligenie 3218 0
Majetok spolu 3218 0

L. INFORMACIE O PRIJMOCH A VYHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH

ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Spolo¢nost’ neposkytla Ziadne odmeny ¢lenom Statutarnych organov Spolo¢nosti z dévodu vykonu ich funkcie pre

Spoloénost” ani v roku 2022 a ani v roku 2021.

34




Poznamky Ug PODV 3 - 0 [3[s]7]t]2]1]s]5]

DIC|2|D]2|0|2|1|9|2|7L8]

Clenom tatutarncho organu neboli v roku 2022 poskytnuté Ziadne pazicky, zéruky alebo iné formy zabezpedenia, ani
finanéné prostriedky alebo iné plnenia na sukromné ucely ¢lenov, ktoré sa vyactovavaji (v roku 2021: ziadne).

M. PREHLAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehlad o pohybe vlastného imania v priebehu a&tovného obdobia je uvedeny v nasledujicom prehlade:

1it.a;012‘ 5 Prirastky Uby tky Presuny 31 Slt;vz: 23
EUR EUR EUR EUR EUR

Zakladné imanie 26 310 400 0 0 0 26 310 400
Zakladné imanie 26 310 400 0 0 0 26 310 400
Zmena zdkladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 826 529 0 0 0 826 529
Ostatné kapitalové fondy 14 449 000 0 0 0 14 449 000
Zakonné rezervné fondy 165 354 0 0 0 165 354
Zakonny rezervny fond (nedelitel'ny
fond) 165 354 0 0 0 165 354
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
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zaviizkov 0 0 0 0 0
Oceniovacie rozdiely z kapitdlovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zluceni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodirenia minulych
rokov -33 497 625 0 0 -4 175 839 -37 673 464
Nerozdeleny zisk minuly ch rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov -33 497 625 0 0 -4 175 839 -37 673 464
Vysledok hospodirenia bezného
tétovného obdobia -4 175 839 -4 157 373 0 4175 839 -4 157 373
Spolu 4077 819 -4 157 373 0 0 =79 554
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Prehl'ad o pohybe vlastného imania za predchadzajice G¢tovné obdobie je uvedeny v nasledujicej tabulke:

l.Slt.ZVOI;I Prirastky Uby tky Presuny 31 ,Slt;,vzl(;ZI
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 26 310 400 0 0 0 26 310 400
Zakladné imanie 26 310 400 0 0 0 26 310 400
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 826 529 0 0 0 826 529
Ostatné kapitilové fondy 14 449 000 0 0 0 14 449 000
Zikonné rezervné fondy 165 354 0 0 0 165 354
Zakonny rezervny fond (nedelitel'ny
fond) 165 354 0 0 0 165 354
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
Ocetiovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavizkov 0 0 0 0 0
Oceniovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Oceniovacie rozdiely z precenenia pri
zlicend, sply nuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov -28 498 733 0 0 -4 998 8§92 -33 497 625
Nerozdeleny zisk minuly ch rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov -28 498 733 0 0 -4 998 892 -33 497 625
Vysledok hospodirenia bezného
i¢tovného obdobia -4 998 892 -4 175 839 0 4 998 892 -4 175 839
S polu 8 253 658 -4 175 839 0 0 4077 819
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N. PREHIAD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2022

31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR

Peniaziné toky z previdzkovej ¢innosti
Pefiazné toky z prevadzky -3 980 666 -3211 157
Zaplatené troky -3 264 -4 455
Prijaté uroky 0 0
Zaplatena dafi z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Periazné toky pred mimoriadny mi polozkami -3 983 930 -3215612
Prijmy z mimoriadny ch poloziek 0 0
Cisté pefiainé toky z previdzkovej finnosti -3 983 930 -3215612
PenaZzné toky z investi¢nej ¢innosti
Nékup dlhodobého majetku -157 481 -137 538
Prijmy -z predaja dlhodobého majetku 0 228 321
Obstaranie investicii 0 0
Prijaté dividendy 0 0
Cisté pefiainé toky z investitnej Sinnosti -157 481 90 783
Periazné toky z finané&nej ¢innosti
Prijmy zo zvy3enia zdkladného imania 0 0
Prijmy z d’alsich vkladov do vlastného imania spoloénikmi alebo
fy zickou osobou, ktora je tictovnou jednotkou 0 0
Prijmy z poskytnutych dlhodoby ch pdziciek 19 500 000 10 862 263
Prijmy z prijaty ch p6ziciek 6 400 000 1900 000
Splatky zavizkov voci akciondrom z titulu zniZenia zakladného
imania 0 0
Vydavky z posky tnuty ch pozZiciek =19 000 000 -8 540 000
Splatky z poskytnutych pdziciek 0 0
Prijmy z emisie dlhovych cenny ch papierov 0 0
Splatky prijaty ch uverov a p6ziciek -4 135 740 0
Splatky zavizkov z finanéného leasingu 0 0
Cisté penazné toky z finanénej ¢innosti 2 764 260 4222263
(Ubytok) prirastok pefiazny ch prostriedkov a pefiazny ch
ekvivalentov -1377 151 1097 434
Penazné prostriedky a peiiaZné ekvivalenty na zadiatku roka 2175740 1078 306
Kurzové rozdiely vy¢&islené k pefi. prostriedkom a pefi.
ekvivalentom ku diiu, ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka 0 0
PerniaZné prostriedky a peiiazné ekvivalenty na konci roka 798 589 2175740
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Penazné toky z prevadzky

31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR

Cisty zisk (pred odpo&itanim tirokovych, dafiovych poloziek a
poloZiek mimoriadneho rozsahu alebo vyskytu) -4 157 373 -4 175 839
Upravy o nepefiazné opercie:
Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 114 574 101 558
Opravna polozka k pohl'adavkam 19 855 -88 680
Urokové ndklady 147 640 26 051
Urokové vynosy -15 288 -44 877
Nerealizované kurzové straty 0 0
Nerealizované kurzové zisky 0 0
Zisk z predaja dlhodobého majetku 0 -228 321
Iné nepefiaZné operacie 0 0
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu -3 890 592 -4 410 108
Zmena pracovn¢ho kapitalu:
Ubytok (prirastok) pohl'adavok z obchodného styku a iny ch
pohladavok -408 875 266 652
Ubytok (prirastok) poloziek asového rozlisenia -32770 40 338
Ubytok (prirastok) zasob 207 286 529 599
(Ubytok) prirastok zdviizkov z obchodného styku a iny ch 144 285 362 362
Peiiazné toky z prevadzky -3 980 666 -3211157

Penazné prostriedky

Petiaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie peniazna hotovost’, ekvivalenty penaznej hotovosti, pefiazné prostriedky
na beznych uctoch v bankach alebo pobockach zahrani¢nych bank, kontokorentny Gcet a ¢ast’ zostatku 0¢tu peniaze na
ceste, ktory sa viaze k prevodu medzi beZznym uétom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi uétami.

Ekvivalenty pefiaZnej hotovosti

Periaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finanény majetok zamenitel'ny za vopred znamu
sumu peniaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizsich troch mesiacoch odo
dria, ku ktorému sa zostavuje (ctovna zavierka, napriklad terminované vklady na bankovych uctoch, ktoré si ulozené
najviac na trojmesaéni vypovedni lehotu, likvidné cenné papiere uréené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané
uétovnou jednotkou, ktoré st splatné do troch mesiacov odo diia, ku ktorému sa zostavuje Gétovna zavierka.
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