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SPRAVA NEZAVISLEHO AUD{TORA
Spolocnikovi a Statutdrnemu orgdnu spolocnosti Pribinova 19, a. s.

Nazor

Uskutotnili sme audit G&tovnej zévierky spolotnosti Pribinova 19, a. s. (dalej len ,Spolo€nost™), ktora
obsahuje stivahu k 31. decembru 2022, vykaz ziskov a strat kuvedenému datumu a poznamky, ktoré
obsahuji stihrn vyznamnych aétovnych zasad a Gétovnych metéd.

Podla nagho nazoru, priloZena G&tovna zavierka poskytuje pravdivy averny obraz finantnej situacie
Spolo¢nosti k 31. decembru 2022 a vysledku jej hospodérenia k uvedenému ddtumu podla zakona ¢
431/2002 Z. z. o G&tovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zdkon o Gftovnictve®).

Zdklad pre ndzor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych $tandardov (International Standards on Auditing
- ISA). Na%a zodpovednost podl'a tychto $tandardov je uvedena v odseku Zodpovednost auditora za audit
tétovnej zavierky. Od Spolo¢nosti sme nezavisl{ podl'a ustanovenf zakona ¢ 423/2015 o $tatutarnom
audite a 0 zmene a doplnenf zakona & 431/2002 Z. z. o titovnictve v znenf neskorsich predpisov (dalej len
,zakon o ¥tatutdrnom audite*) tykajtcich sa etiky, vratane Etického kodexu auditora, relevantnych pre nas
audit G&tovnej zavierky a splnili sme aj ostatné poZiadavky tychto ustanovenf tykajiicich sa etiky. Sme
presvedenf, Ze audftorské ddkazy, ktoré sme ziskali, poskytuji dostato¢ny a vhodny zéklad pre na3 nazor.

Zdéraznenie skuto¢nosti

Davame do pozornosti bod D.1 Pozndmok kétovnej zavierke, kde Spolofnost uvaddza informacie
o vyznamnych zavizkoch a ich splatnosti a siitasne deklaruje spdsob rieSenia tychto zévazkov v dalSom
obdob{. V stvislosti s touto skutoénostou na$ nazor nie je modifikovany.

Zodpovednost' $tatutdrneho orgdnu za ictovnu zdvierku
Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto ultovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy

averny obraz podl'a zékona o u&tovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na
zostavenie Gi¢tovnej zavierky, ktord neobsahuje vyznamné nespravnosti, & uZ v désledku podvodu alebo

chyby.

Pri zostavovan{ Giétovnej zavierky je $tatutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti Spolo¢nosti
nepretrzite pokralovat vo svojej &innosti, za opfsanie skutoZnosti tykajucich sa nepretrzitého
pokradovania v ¢innosti, ak je to potrebné, a za pouZitie predpokladu nepretrZitého pokraovania v
¢innosti v ittovnictve, ibaZe by mal v imysle Spolo¢nost zlikvidovat' alebo ukondit jej Cinnost, alebo by
nemal ind realisticki moZnost neZ tak urobit.

Zodpovednost’ auditora za audit dctovnej zdvierky

Na$ou zodpovednostou je z{skat primerané uistenie, &i Giétovné zavierka ako celok neobsahuje vyznamné
nespravnosti, & u v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, vratane nazoru. Primerané
uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zérukou toho, Ze audit vykonany podla medzinrodnych
audftorskych $tandardov vzdy odhali vjznamné nesprévnosti, ak také existuju.

Nespravnosti mé#u vznikniit v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povaZzujii vtedy, ak by sa
dalo odévodnene otakavat, Ze jednotlivo alebo v siihrne by mohli ovplyvnit' ekonomické rozhodnutia
pouZivatel'ov, uskutoénené na zaklade tejto iitovnej zavierky.
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V ramci auditu uskuto¢neného podla medzinarodnych auditorskych $tandardov, potas celého auditu
uplatiiujeme odborny tisudok a zachovavame profesionélny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizik4 vyznamnej nespravnosti iétovnej zdvierky, &i uz v dosledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutotiiujeme auditorské postupy reagujiice na tieto rizika
a ziskavame auditorské d6kazy, ktoré si dostatotné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas
nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vy33ie ako toto riziko
v désledku chyby, pretoZe podvod méZe zahfiiat tajni dohodu, falSovanie, imyselné vynechanie,
nepravdivé vyhlasenie alebo obfdenie internej kontroly.

e Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnuit
audftorské postupy vhodné za danych okolnosti,ale nie za Gfelom vyjadrenia ndzoru na
efektivnost internych kontrol Spolo¢nosti.

e Hodnotfme vhodnost' pouZitych G¢tovnych zésad a ii¢tovnych metdd a primeranost tctovnych
odhadov a uvedenie s nimi stvisiacich informécif, uskuto¢nené $tatutdrnym orgénom.

e Robime zaver o tom, & $tatutdrny orgén vhodne v G¢tovnictve pouziva predpoklad nepretrZitého
pokratovania v &innosti a na zaklade zfskanych auditorskych dokazov zaver o tom, ¢i existuje
vyznamna neistota v stvislosti sudalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit’ schopnost Spolo¢nosti nepretrzite pokratovat v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze
vyznamna neistota existuje, sme povinnf upozornit vnalej sprave auditora na suvisiace
informacie uvedené v uttovnej zavierke alebo, ak su tieto informdcie nedostato¢né, modifikovat
n4$ nazor. Nade zavery vychadzaju z audftorskych d6kazov zfskanych do dtumu vydania nasej
spravy audftora. Budice udalosti alebo okolnosti viak mézu spdsobit, Ze spoloénost’ prestane
pokratovat v nepretrzitej ¢innosti.

e Hodnotfme celkovii prezentaciu, $truktiru a obsah u¢tovnej zavierky vratane informécif v nej
uvedenych, ako aj to, &i i¢tovnd zavierka zachytava uskutoénené transakcie a udalosti sposobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

Sprava k d'al$fm poZiadavkdm zdkonov a inych pravnych predpisov

Spréava k informacidm, ktoré sa uvédzaji vo vyrotnej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za informacie uvedené vo vyronej spréve, zostavenej podla poZiadaviek
zakona o G&tovnictve. Na§ vy$sie uvedeny nazor na i¢tovnd zavierku sa nevztahuje na iné informécie vo
vyroc¢nej sprave.

V stvislosti s auditom G&tovnej zavierky je nafou zodpovednostou obozndmenie sa s informaciami
uvedenymi vo vyroénej sprave a zviZenie, ¢i tieto informacie nie st vo vyznamnom nesilade s auditovanou
\ictovnou zavierkou alebo naimi poznatkami, ktoré sme zfskali po¢as auditu G¢tovnej zavierky, alebo sa
inak zdajui byt vyznamne nespravne.

Vyro¢nii spravu sme ku dfiu vydania spravy auditora z auditu (i¢tovnej zdvierky nemali k dispoz{cii.

Ked' ziskame vyro¢nd spravu, zvafime, & vyrotnd sprava Spolotnosti obsahuje informdcie, ktorych
uvedenie vyZaduje zékon o tltovnictve, a na zaklade prac vykonanych pocas auditu étovnej zavierky,
vyjadrime nazor, ¢i:
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- informécie uvedené vo vyrotnej sprave zostavenej za rok 2022 st v stlade s tétovnou zavierkou za dany
rok,

- vyroéna sprava obsahuje informécie podl'a zakona o uctovnictve.

Okrem toho uvedieme, & sme zistili vjznamné nespréavnosti vo vyrotnej sprave na zéklade nasich

7

poznatkov o Giétovnej jednotke a situdcii v nej, ktoré sme ziskali po¢as auditu i¢tovnej zavierky.

Bratislava 02. marca 2023

encie

tisto lic

LUCA PARTNER, s.r.o. Ing. Méaria Cvetkova, CA
Licencia UDVA €. 426 kl'a€ovy $tatutarny auditor
Licencia SKAU ¢. 890
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UCTOVNA ZAVIERKA

podnikatelov v podvojnom UGétovnictve

(T —

zostavena k
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1.2 2,052 2

Ciselné udaje sa zarovnavaju vpravo, ostatné tidaje sa piSu zl'ava. Nevypinené riadky sa ponechavaja prazdne.
Udale sa vypliiaju palickovym pismom (podia tohto vzoru), pisacim strojom alebo tlagiarfiou, a to &iernou alebo tmavomodrou farbou.
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=== UZPODV14_2

U& POD 1 - 01

Slvaha

2023648154

047243392

LD

Ozna-
Eenie

a

STRANA AKTIV
b

Cislo
rladku

c

Bezné Giétovné obdobie

Brutto - ¢ast 1

Netto 2

Bezprostredne predchadzajice
uétovné obdobie

Korekgia - Cast' 2

Netto 3

SPOLU MAJETOK
n02+r.33+r74

01

60862544

54707231

6155313

618

78862

Neobezny majetok
03+ 11+r21

02

56285311

50129998

6155313

575

10420

AL

Dilhodoby
nehmotny majetok
sticet (r. 04 az . 10)

03

14440

10165

4275

11005

ALt

Aktivované naklady
na vyvoj
(012) - /072, 09 1A/

04

Softvér
(013) - /073, 091A/

05

6600

3300

3300

3960

Ocenitefné prava
(014) - /074, 091A/

06

7840

6865

975

7045

Goodwill
(015) - /075, 091A/

07

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

08

Obstaravany
dlhodoby nehmotny
majetok

(041) - 1093/

09

Poskytnuté
preddavky

na dthodoby
nehmotny majetok
(051) - /095A/

10

Aldl

Dihodoby hmotny
majetok

sticet (r. 12 az

r. 20)

1"

56270871

50119833

6151038

487

46032

AllA.

Pozemky
{031) - /092A/

12

Stavby
(021) - /081, 092A/

13

55916701

49922577

5994124

486

04503

Samostatné
hnutefné veci a
sttbory hnutelnych
veci

(022) - /082, 092A/

14

257560

10064606

156914

45214
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Ozna- i st
é::; STRANA AKTIV rwa':ut:,

a b c 1

Bezné uétovné obdobie Bezprostredne predchadzajtice
Brutto - Zast' 1 Netto 2 étovné obdobie
Korekcia - ast' 2 Netto 3

4. | Pestovatelské celky | 15

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

5. { Zakladné stado a 16
tazné zvierata

(026) - /086, 092A/

6. | Ostatny dlhodoby 17
hmotny majetok

(029, 02X, 032) -
1089, 08X, 092A/

7. | Obstaravany 18 89414 89414

dlhodoby hmotny

jetok
?(;:1;)?/094’ 96315

Poskytnuté

preddavky na 19 7 1 9 6 71 9 5]

dlhodoby hmotny
majetok
(052) - /095A/

9. | Opravna polozka 20
k nadobudnutému

majetku
(+/- 097) +/- 098

Al | Dihodoby finanény | 21

majetok

;s_aaéze)t(r.zzai 8753383

Podielové cenné
A.IN.1.| paplere a podiely 22
v prepojenych

actovnych
Jednotkach (061A,
062A, 063A) - /096A/

Podielové cenné
2. | papiere a podiely 23
s podielovou ucast'ou

okrem v prepojenych
Gétovnych jednotkéch
(062A) - /096A/

3. | Ostatné 24
realizovatelné cenné

paplere a podiely
(063A) - /096A/

4. | Pozicky prepojenym | 25
actovnym jednotkam

(066A) - /096A/

Pozicky v ramci

podielovej Gcasti 28

okrem prepojenym
uctovnym jednotkam
(066A) - /096A/

6. | Ostatné poZicky 27
(067A) - /096A/

8753383

Dlhové cenné

papiere a ostatny 28

dlhodoby finan&ny
majetok (065A,
069A,06XA) - /096A/
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Sivaha | (0162023648154 c047243392 LRV —

Ug POD 1 - 01

Ozna- i Cisto Beiné uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajice
STRANA AKTIV Y .
Lyl NA LT Brutto - Gast 1 Netto 2 Stovné obdobie

a b c 1
Kaorekgcia - Cast' 2 Netto 3

Péil(‘.k{a ostatny

8. | dihodoby financny 29

majetok so zostatkovou

dobou splatnosti

najviac jeden rok

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

9. | Uty v bankach 30
s dobou viazanosti
dlh§ou ako jeden rok
{22XA)

10.| Obstaravany 31
dlhodoby finanény
majetok

(043) - /096A/

Poskytnuté
preddavky

na dlhodoby
finan&ny majetok
(053) - /095A/

B. |Obe#ny majetok | 33 4559710 4559710

L34+r41+r.53+

r.66+r.71 4352692

B.l Zasoby 34
stéet (r. 35 az
r. 40)

11. 32

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

Nedokondéena
vyroba a polotovary
viastnej vyroby
(121, 122, 12X) -
1192, 193, 19X/

36

3. | Vyrobky 37
(123) - 1194/

4. | Zvierata 38
(124) - 1195/

5. | Tovar 39
(132, 133, 13X, 139)
- 1196, 19X/

6. | Poskytnuté 40
preddavky
na zasoby
(314A) - 1391A/

B.ll. | Dihodobé 41
pohl'adavky
sudet (r. 42 + 1. 46
azr 52)

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

suéet (r. 43 az . 45)
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st 1 [0c2023648154]cod72433092] MMM

U& POD 1 - 01

Ozna- H Gislo Bezné uétovné obdobie Bezprostredne predchadzajlice
genie STRAN:' ATV i ’ Brutto - ast 1 Netto 2 tétovné obdobie
a c
Korekeia - Cast' 2 Netto 3
Pohladavky z obchod-
1.a.| ného styku voci 43
prepojenym Gétovnym
jednotkam (311A,

312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - 1391A/
Pohiadavky 2 obchodné-
1.b. | ho styku v ramci podielo-| 44
vej ucasti okrem pohla-
davok voéi prepojenym
G&tovnym jednotkédm
{311A,312A,313A, 314A,
315A, 31XA)-/3914/

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

2. | Cista hodnota 48
zakazky
(316A)

3. | Ostainé pohladavky | 47
vod&i prepojenym
Gstovnym jednotkam
(351A) - /391A/

Ostatné pohladévky
4. | vramcl podielovej 48
ucEasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - 1391A/
Pohtadavky voéi
spoloénikom,

¢lenom a zdruzeniu
(354A, 355A, 358A,
36XA) - 1391A/

49

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

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

8. | Odlozena daiiova 52
pohladavka
(481A)

B.II | Kratkodobé 53 1963653 1963653

pohladavky

ey % 587730
B.111.1.| Pohtadavky 54 1963653 - 1963653

z obchodného
styku
stidet (r. 55 az r. 57) 587730

Pohl'adavky z obchod-
1.a. | ného styku voéi 55
prepojenym Uétovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - I391A/
Pohladavky z obchodné-
1.b. | bo slyku v réamci podielo-| 5g
vej GEasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
uétovnym jednotkdm
(311A,312A,313A, 314A,
315A, 31XA) - 1391A/
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Sivaha | [ 202364815 4 “uéo 17243392 Il

V¢ POD 1 - 01

i1

LI

Ozna- Clsto Bezné uétovné obdobie Bezprostredne predchadzajice
seie | STRANAAKTIV' Jeia, Brutto - dast 1 Netto 2 G&tovné obdoble
a b c | 1
Korekela - &ast' 2 Netto 3
Ostatné pohfadavky
i.e. z obchodného styku 57 1 96365 3 1 9 6 3 653
(311A, 312A, 313A, 3 0
314A, 315A, 31XA) -
1391A/ 5 877
2. | Cista hodnota 58
zakazky
(316A)
3. | Ostatné pohlfadavky | 59
vo&i prepojenym

uétovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

Ostatné pohfadavky
4. | v rdmci podielovej 60
Gc¢asti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
uélovnym jednotkam
(351A) - IBHA/

Pohfadavky voci
spolognfkom, élenom
a zdruZeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - /391A/

61

6. | Socialne poistenie 62
(336A) - /391A/

7. | Dartové pohfadavky | 63
a dotacie

(341, 342, 343, 345,
3486, 347) - 1391A/

8. | Pohladavky 64
z derivatovych
operacil
(373A, 376A)

9. | Iné pohfadavky 65
(335A, 33XA, 371A,
374A, 375A, 378A)
- 1391A/

B.IV. | Kratkodoby 66
finan&ny majetok
sucet (r. 67 az r. 70)

Kratkodoby finanény
B.IV.1.] majetok v prepoje- 67
nych ugtovnych
Jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
26XA) - [291A, 29XA/
Kratkodoby finanény

2. | majetok bez kratkodobé-| 68
ho finan&ného majetku
v prepojenych GEtov-
nych jednotkach }\251!\.
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/

3. | Vlastné akcie a 69
vlastné obchodné
podiely

(252)

4, | Obstaravany 70
kratkodoby finantny
majetok

(259, 314A) - /291A/
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L 2023648154 47243392

Ozna- £ Cisl BeZné uétovné obdobie Bezprostredne predchadzajice

553"’ STRAN: AKTIV o 1 Brutto - ast 1 Netto 2 tétovné obdobie

c
Korekcia - éast' 2 Netto 3
B.V. |Finanéné aéty 71 2596057 2596057
r72+r1,73
376496 2
B.V.1. | Peniaze 72 1 1 1 1 1 1
(211, 213, 21X)
111
2. | Usty v bankéch 73 2595946 2595946
(221A, 22X, +/- 261)
3764851
C. Casové rozlisenie | 74 17523 17523
sucet (r. 75 aZ r. 78)
156750
Naklady buddcich
CA. | obdobf dihodobe | 75
(381A, 382A)
2. | Néaklady budicich | 76 153 2 1 1532 1
obdobl kratkadobé
(381A, 382A) 15346
3. | Prijmy buducich 77
obdobi dlhodobé
(385A)
4, | Prijmy buddcich 78 2202 2202
obdobi kratkodobé
(385A) 404
Ozna- STRANA PASIV Cisio et . L3 Bezprostredne
:‘.e;ie o ria:ku Beiné uétovné obdobie 4 predchéadzajiice Uétovné obdoble 5
” E A ZAVA
AR A I 54707231 61878862
Viastné imanie r.81+r.85+r.86+r.87+

A |r90+r.93+r.97+r. 100 s 7343838 5024189

A). | Zakladné imanie sudet(r.82azr. 84) | 81 25000 25000

A.l1. | zakiadné imanie (411 alebo +/- 491) 82 25000 25000

2. | Zmena zakladného imania +/- 419 83
3 Pohladavky za upisané viastné imanie 84
" | ¢-353)

Al. | Emisné aZio (412) 85

Alll. | Ostatné kapitalové fondy (413) 86

AJV. | Zakonné rezervné fondy r. 88 + r. 89 87 5000 2500

Zakonny rezervny fond a nedeliteny fond
ANV 4174, 418, 421A, 422) s 5000 2500
5 Rezervny fond na vlasiné akcie a viastné 89
*| podiely (417A, 421A)
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U¢ POD 1 - 01

Bezprostredne predchadzajuce Gétovné

Qzna- STRANA PASIV sl Bezné udtovné obdobie obdoble
a b c 4 5
AV. | Ostatné fondy zo zisku r. 21 +r. 92 90
AV.1. | Statutérne fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
Oceiiovacie rozdiely z precenenia —
AVL | Shzet (r. 94 a2 r. 96) » 183722
Oceiovacie rozdiely z precenenia -
GO majetku a zavazkov (+/- 414) o 18 3 722
2 Ocefiovacie rozdiely z kapitalovych 95
" | Geastin (+/- 415)
3 Oceitovacie rozdiely z precenenia 9%
* | pri zltgeni, splynuti a rozdelenl (+/- 416)
AV :Iygs;e‘.d?l;gospodérenia minulych rokov o7 5 1 7 7 9 1 1 3 2 9 2 3 0 6
AVIL1| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98 5 1 7 7 9 1 1 3 2 9 2 3 0 6

2. | Neuhradena strata minulych rokov (/-/429) | 99

Vysledok hospodarenia za Gétovné obdo-

A.VIIl. | bie po zdaneni /+-/r. 01 - (r. 81 + .85 +r. 86| 100
+r,57+r.90+r.93+r.9§+r.101+r.141) 2 1 3 5 9 2 7 1 8 8 8 1 0 5
5 b e . 122
B | a2 0 46916014 56564224
Dihodobé zaviazky
Bl | suget (r. 103 + r. 107 az r. 117) pLe 983701 11131886
Dihodobé zavizky z obchodného styku
B.L1 | Stget (r. 104 az r. 106) e 95032 134323
Zav#zky z obchodného styku vodi
1.a. prepo]en%'m uétovnym jednotkam 104
(321A, 475A, 4T6A)

Zavazky zobchodného styku v ramci podielo-
1.b.| vej u&asti okrem zavazkov voti prepojenym | 105
Gctovnym jednotkam (321A, 475A, 476A)

Ostatné zavazky z obchodného styku
101 (3214, 475A, 476A) 106 95032 134323
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
3 Ostatné zavézky vodi prepojenym 108

astovnym jednotkam (471A, 47XA)

Ostatné zavézky v ramci podlelovej Gcasti
4. | okrem zavizkov voll prepojenym uétovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)

5. | Ostatné dihodobé zavazky (479A, 47XA) | 110 720954 106967 48
6. | DIhodobé prijaté preddavky (475A) M
7. | DIhodobé zmenky na thradu (478A) 112
8. | Vydané dihopisy (473A/-/255A) 113
9. | Zavazky zo socidlneho fondu (472) 114
10| (o6, 3724, 474R, TXA) 18
1. g;gi?g$7ié)vézkyzderivétovych operacii 186 1 8 3 7 2 2
12.| Odlozeny dafiovy zévazok (481A) 17 167715 117093
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(384A)

_Stvaha | mé2023648154
U¢ POD 1 - 01 |
& B dchadzajtce uétovné
Cana- STRANA PASIV Gislo Beiné uétovné obdobie ozprostradne praden:« zajdce uctovné
a b c 4 5
B.ll. | Dlhodobé rezervy r. 119 +r. 120 118
B.Il.1. | Zakonné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.HI. | Dihodohé bankové livery (461A, 46XA) | 121
Kratkodobé zavazky
BAV. | suget (r. 123 + r. 127 a2 . 135) g 2368899 351464
Zéaviazky z obchodného styku
BV Suet (r. 124 az . 126) 123 4150098 282424
Zavézky z obchodného styku voti prepojenym
1.a.| udtovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 124
325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Z4vazky z obchodného slyku v ramci podielovej
ib Udasti okrem zévézkov voci prepojenym 125
1 Ubtovnym )&dnotkém (321A, 322A, 324A, 325A,
326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Ostatné zavézky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126
475A, 476A, 478A, 47XA) 4 1 5 0 9 8 2 8 2 4 2 4
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavézky voti prepojenym uétovnym 128
* | jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavizky v ramci podielovej Ucasti
4. | okrem zavazkaov voéi prepojenym uétovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
5 Zavazky voci spoloénikom a zdruZeniu (364, 130
* | 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
6 Zéavézky vodl zamestnancom 131
"1 (331, 333, 33X, 479A)
7. | Zavazky zo socialneho poistenia (336A) 132
Daiiové zavézky a dotacie
8.1 (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X) = 151544 69040
9 Zavézky z derlvatovych operacii 134
| (373A, 377A)
10, | Iné zévazky 135 1802257
*1 (372A, 379A, 474A, 475A, 479A, 4TXA)
B.V. |Kratkodohé rezervy r. 137 +r.138 136 4215 2886 1
B.V.1. | Zakonné rezervy (323A, 451A) 137 4215 2886 1
2. | Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) | 138
Bezné bankové tivery
B-VL | (2214, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) = 43559199 45052013
B.VII Kréatkodobé finanéné vypomoci 140
T 1 (241, 249, 24X, 473A, 1-1255A)
Casové rozliSenie
C. | suget (r. 142 a2 r. 145) e 447379 290449
Vydavky budtcich obdobi dihodobé
C.1. (383A) 142
2. Vydavky buducich ohdobl kratkodobé 143 9 9 2 9 9 2
(383A)
3 Vynosy buducich obdobi dlhodobé 144
©1(384A)
4. Vynosy buducich obdobi kratkodobé 145 4 46 3 87 289 457
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Vykaz ziskov a strat

DE2023648154

coa 724330 2| (NN

ginnosti (+/<) (r. 02 - 1. 10)

Ug POD 2 - 01
Skutoénost'
Ozna- Cisle 4 thce U 5
Genle Text riadku besné uétovné obdoble bezprostredne p;gggg?edzajuce uctovné
a b c 1 2
« | Cisty obrat (Zast ugt. tr. 6 podfa 01 731334606 6299193
zékona)
« | Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu
’ stcet (r. 03 az r. 09) 02 8 3 7 8 2 2 5 6 5 1 2 O 0 2
l. | Trzby z predaja tovaru (604, 807) 03
Il. | Trzby z predaja vlastnych vyrobkov (601) 04
i, | Traby z predaja sluzieb (602, 606) 05 7313346 6299193
v, | Zmeny stavu vn(troorganizaénych zasob 06
© | (+/-) (tétova skupina 61)
V. | Aktivacia (Uctova skupina 62) 07
Trzby z predaja dlhadobého nehmotného
V1. | majetku, dlhodobého hmotného majetku a 08
materidlu (641, 642)
Ostatné vynosy z hospodéarskej ¢innosti
VI | (644, 645, 646, 648, 655, 657) 09 1064879 212809
Naklady na hospodarsku ¢innost’ spolu
* (A1 +r12+r 13+ 114+ 154120+ | 10 4561637 2958337
r21+r.24+r 25+r 26
A Naklady vynaloZené na obstaranie 11
‘| predaného tovaru (504, 507)
Spotreba materlalu, energle a ostatnych
B. | heskiadovatelnych dodévok (501, 502, 503)] 12 811253 531051
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | SluZby (tétova skupina 51) 14 2 0 6 3 1 4 2 1 2 1 2 8 1 3
E. | Osobné naklady (r. 16 aZ r. 19) 16
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16
2 Odmeny &lenom organov spoloénosti a 17
* | druzstva (623)
3 Néklady na sociélne poistenie 18
' (524, 625, 526)
4. | Socidlne naklady (527, 528) 19
£. | Dane a poplatky (Gctova skupina 53) 20 5 4 4 4 1 5 7 9 9 0
Odpis! & polozky k dlhodobému
G. ner?mglﬁé%){:ax\g e?l?uog Ihodobému 21 1 2 2 8 3 2 3 1 1 3 3 4 7 5
hmotnému majetku (r. 22 +r. 23)
Odpisy dihodobého nehmotného majetku
G-1. | 5 dihodobsho hmotného majetku (551) | 22 1228323 1133475
Opravné poloZky k dihodobému
2. | nehmotnemu majetku a dthodobému 23
hmotnému majetku (+/-) (653)
H Zostatkova cena predaného dihodobého 24
| majetku a predaného materidiu (541, 542)
L ?sgr;\)vné poloZky k pohfadavkam (+/-) 25 — 5 9 3 2
Ostatné naklady na hospodarsku &innost
J. | (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557) | 2O 404478 28940
ik Vysledok hospodarenia z hospodarskej 27 3 8 1 6 5 8 8 3 5 5 3 6 6 5
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Vykaz ziskov a strat

ME2023648154 "léo 47243392

M —

(568, 569)

UcPOD 2 -01
Skutoénost'
Ozna- &islo 2 o & 3
Eonle Text riadku bené Gitovné obdoble bezprostredne ﬂgggﬁ?edzaiuce uétovné
a b c 1 2
Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 +
' 06+ 07)~(r. 11 +r.12+r,13 +r.14) | 28 4438951 4555329
Vynosy z finanénej &innosti spolu r. 30
M |4n31+r35+r30+r a2+ 4341 44 | 22 271582 229420
Trzby z predaja cennych papierov a
VLt bodietov (661) U
X Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 31
© | sGcet(r. 32aZr. 34)
X1 Vynosy z cennych papierov a podielov 12
*" | od prepojenych uétovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej i€asti okrem vynosov 33
prepojenych Gctovnych jednotiek (665A)
3 Ostatné vynosy z cennych paplerov a 34
" | podielov (665A)
X Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 35
" | sucet (1. 36 azr. 38)
X1 Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 36
**" | od prepojenych uctovaych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku
2. | v podielovej (i¢asti okrem vynosov 37
prepojenych Gétovnych jednotiek (666A)
3 Ostatné vynosy z kratkodobého finanéného 38
" | majetku (666A)
Xl | Vynosové aroky  (r. 40 +r. 41) 39 179650 229420
X1 Vynasové Uroky od prepojenych 40
7" | Gétovnych jednotiek (662A)
2. | Ostatné vynosové troky (662A) 41 179650 229420
X, } Kurzové zisky (663) 42
Vynosy z precenenia cennych papierov a
XUl | vgnosy z derivatovych operacii (664, 667) | 43 91932
XIV. | Ostatné vynosy z finan¢nej éinnosti (668) 44
+ | Naklady na finanén ¢innost’ spolu r. 46
Y |4nAT+rd8+r494r.52+1.63+r54 | 4O 1384757 1389748
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46
Néklady na kratkodoby finanény majetok
L. 47
(566)
M Opravné polozky k finanénému majetku 48
" | (+/-) (568)
N. | Nakiadové aroky (r. 50 +r. 51) 49 1374131 1389050
N1 Néakladové troky pre prepojené Gétovné 50
""" | jednotky (562A)
2. | Ostatné nakiadové droky (562A) 51 1374131 1389050
O. | Kurzové straty (563) 52
P Naklady na precenenie cennych papierov a 53
| naklady na derivatové operacie (564, 567)
Q Ostatné naklady na finan&na &innost' 54 1 0 6 2 6 6 9 8
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Us POD 2 - 01
Skutoénost’
Ozna- Cislo D qce (e 5
ee:xz Text Hadku besné Gitovné obdobie bezprostredne p;:gzgia:zajuce ucétovné
a b c 1 2
o Vysledok hospedarenia z finanénej o, —
ginnosti (+/-) (r. 29 - r. 45) 55 1 1 1 3 1 7 5 1 1 6 0 3 2 8
wex | Vysledok hospodarenia za Gctovné
obdobie pred zdanenim (+/+) (r. 27 + r. §5) 56 2 7 0 3 4 1 3 2 3 9 3 3 3 7
R. | Da z prijmov (. 58 + 1. 59) 57 5 6 7 4 8 6 5 0 5 2 3 2
R.1. | Daf z prijmov splatna (591, 595) 58 5 1 6 8 6 4 4 5 1 6 8 4
2. | Da# z prijmov odloZena (+/-) (592) 59 50622 53548
S Prevad padielov na vysledku hospodarenia 60
* | spoloénikom {+/- 596)
Vysledok hospodarenia za Gctovné
#*++ | ohdoble po zdaneni (+/-) 61 2135927 1888105
{r. 56 - 1. 57 - r. 60)
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X

DI

A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Pribinova 19, ass.
Dvotékovo nabreZie 10
811 02 Bratislava

Hlavaymi Einnost’'ami Spolo¢nosti sti:
— prendjom nehnutelnosti, bytovych a nebytovyeh priestorov bez poskytovania inych ako zékladnych sluZieb spojenych
s prendjmoni.

2. Détum schvilenia uttovnej zdvierky za predchddzajtice Gtovné obdobie
Uttovna zévierka Spolotnosti k 31. decembru 2021, za predchddzajiice uétovné obdobie, bola schvélend valnym
zhromaZdenim Spoloc¢nosti 9. augusta 2022.

3. Prdvny ddvod na zostavenie fi¢tovnej zavierky

Uktovna zévierka Spolotnosti k 31. decembru 2022 je zostavena ako riadna iStovna zévierka podla § 17 ods. 6 zékona
NR SR & 431/2002 Z.z o Gétovnictve (dalej ,.zdkon o Gétovnictve*) za Gdtovné obdobie od I. janudra 2022 do
31.decembra 2022 za predpokladu nepretrZitého trvania spolognosti.

Vedenie Spolo¢nosti monitoruje situdciu v stvislosti s vojnovym konfliktom na Ukrajine a moZné Ginky a nésledky na
Spolo&nost. Spolo&nost neobchoduje priamo s tretimi stranami, ktoré sidlia v Ruskej federécii alebo na Ukrajine, ani s
osobami na zozname sankcionovanych 0sdb. Na z4klade informacif, ktoré mé4 vedenie Spolo&nosti v si¢asnosti k dispozicii,
vedenie nepredpokladd vyznamny vypadok doddvok (materidlu, tovarov, sluZieb) ani vypadok predaja svojich
vyrobkov/sluZieb v roku 2023 a nepredpokladd vyznamné ohrozenie predpokladu nepretrZitého pokratovania v Einnosti v
blizkej budicnosti (t.j. podas nasledujicich 12 mesiacov od datumu zostavenia UZ).

Uttovna zvierka je ur¥end pre pouZivatePov, ktorf majt primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych Einnostiach
a G&tovnictve a ktorf analyzuji tieto informécie s primeranou pozornostou. Ugtovna zévierka neposkytuje a ani nemoze
poskytovat’ vietky informécie, ktoré by existujtici a potencionélni investori, poskytovatelia Gverov a poZitiek a ini veritelia,
mohli potrebovar’. Tito pouZivatelia musia relevantné informacie ziskat’ z inych zdrojov.

4. Informécie o skupine
Spolo&nost’ sa zahfila do konsolidovanej Gétovnej zavierky J&T REAL ESTATE PROPERTIES LIMITED (predtym
VEALIO LIMITED) Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, Ist floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus a
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, Ist floor, Flat/Office 12, 1061,
Nicosia, Cyprus.

Tuto konsolidovanii G&tovii zavierku je moZné dostat’ priamo v sidle uvedenej spolognosti.
Spoloénost’ nie je materskou G¢tovnou jednotkou.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Clenovi 3tatutdrneho organu neboli v roku 2022 poskytnuté ziadne pdzitky, zaruky alebo iné formy zabezpecenia, ani
finanéné prostriedky alebo iné pinenia na sikromné tely Slena, ktoré sa vyuctovavajt (v roku 2021: Ziadne).

C. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodisk4 pre zostavenie itovnej zdvierky
Uttovna zévierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spolo¥nost’ bude nepretrzite pokratovat’ vo svojej Cinnosti (going
concern).

Uttovné metddy a veobeené Gittovné zdsady boli Gdtovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Poufitie odhadov a fisndkov
Zostavenie Gétovnej zavierky si vyZaduje, aby manaZment Spolo&nosti urobil dsudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviiujt aplikiciu Gétovnych metéd a udtovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zdvézkov, vynosov a
nékladov. Odhady a stvisiace predpoklady si zaloZené na minulych skisenostiach ainych rozliénych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre postidenie Gctovnych hodndt
majetku a zdvizkov, ktoré nie s zrejmé z inych zdrojov. Skutotné vysledky sa preto mbZu li8it’ od odhadov.
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Odhady astvisiace predpoklady st neustdle prehodnocované. Korekeie (ictovnych odhadov nie s vykéazané
retrospektivne, ale sii vykézané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekeie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budice obdobia.

Usudhy

V sivislosti s aplikéciou uStovnych met6d a G¥tovnych zisad Spolotnosti nie si potrebné také tsudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v Gétovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spolo&nost neidentifikovala tak neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantns riziko, Ze by
mohla viest k ich vyznamnej iprave v nasledujiicom tétoviiom obdobf.

3. Dlhodoby rehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstardvacou cenou, ktord zahfiia cenu obstarania a néklady suvisiace
s obstaranim (clo, prepravu, montiZ, poistné a pod.), zniZent o dobropisy, skonta, rabaty, zl'avy z ceny, bonusy a pod.

Stitastou obstaravacej ceny dlhodobého majetku sa uroky z Gverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dihodobého
majetku do pouZfvania.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku st stanovené vychédzajic z predpokladanej doby jeho pouZivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat' sa zagina v mesiaci uvedenia dlhodobého majetku do pouZivania.
Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné néklady) je 2 400 EUR a niZ&ia, sa odpisuje
postupne podas predpokladanej doby poZivania.

Predpokladan4 doba pouZfvania, metéda odpisovania a odpisové sadzba st uvedené v nasledujiicej tabulke:

Predpokladand Metbdda Ro¢né odpisovd
doba pouZivania odpisovania sadzbav %
v rokoch
Ocenitel'né prava 50 linedrna 2

Odpisy dlhodobého hmotného majetku si stanovené vychédzajic z predpokladanej doby jeho pouZivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa zaina v mesiaci uvedenia dlhodobého majetku do pouZivania.
Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstarévacia cena (resp. vlastné néklady) je 1700 EUR a niz3ia, sa odpisuje
jednorazovo pri uvedeni do pouZfvania,

Predpokladana doba pouZivania, metéda odpisovania a odpisov4 sadzba st uvedené v nasledujtcej tabulke:

Predpokladané Metdda Ro&na odpisova
doba pouZivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Stavby 32a50 linedrna 3,13a2
Stroje, pristroje a zariadenia 2,6al10 linearna 50, 16,67 a 10
Inventar 6 linearna 16,67
Drobny dlhodoby hmotny majetok rdma linedrna 100

4. Pohladivky
Pohl'adavky pri ich vzniku sa ocefujit ich menovitou hodnotou; postiipené pohl'adévky a pohl'adavky nadobudnuté vkladom
do zékladného imania sa ocefiujit obstardvacou cenou vrétane nékladov sitvisiacich s obstaranfm. Toto ocenenie sa zniZuje
o pochybné a nevymoZiteI'né pohladavky.

5. Finantné ity
Finan&né udty tvorf peiazna hotovost a zostatky na bankovych Gi¢toch, ktoré sa ocefiujt menovitou hodnotou. ZnfZenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

_ 6. Naklady buddcich obdobi a prijmy budicich obdobi

Naklady budtcich obdobi a prijmy budiicich obdobi sa vykazuji vo vy3ke, ktoré je potrebnd na dodrZanie zdsady vecnej a
Sasovej suvislosti s u&tovnym obdobim.
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7. Zavizky
Z&vtizky pri ich vzniku sa ocefiuji menovitou hodnotou. ZAvizky pri ich prevzati sa oceiiujii obstardvacou cenou. Ak sa pri
inventarizécii zisti, e suma zévizkov je ind ako ich vy$ka v G&tovniclve, uvedd sa zavizky v G&tovnictve a v a&tovnej
zévierke v tomto zistenom oceneni.

8. Vydavky budiicich obdobf a vynosy budiicich obdobf
Vydavky budticich obdobi a vynosy budiicich obdobi sa vykazujit vo vy3ke, ktora je potrebna na dodrZanie zésady vecnej
a Sasovej stvislosti s tétovnym obdobim.

9. Cudzia mena
Majetok a zaviizky vyjadrené v cudzej mene sa ku difu uskutonenia iétovného pripadu prepogitavaji na menu euro
referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlésenym Eurépskou centralnou bankou alebo Nérodnou bankou Slovenska
v deil predchéadzajiici ditu uskutotnenia a&tovného pripadu (d'alej ako referenény kurz).

Majetok a zdvizky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku difu, ku ktorému sa
zostavuje Ultovnd zévierka, prepodftavajii na menu euro referentnym vymennym kurzom urfenym a vyhldsenym
Eurépskou centralnou bankou alebo Nérodnou bankou Slovenska v defi, ku ktorému sa zostavuje G€tovna zavierka, a GStuji
sa s vplyvom na vysledok hospodérenia.

10. Vynosy
Triby z predaja sluzieb sa vykazuj v udtovnom obdobi, v ktorom boli sluZby poskytnuté.

Vynosové firoky sa (&tuju rovnomerne v Giétovnych obdobiach, ktorych sa vecne a Easovo tykaji.

11. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolo&nost zistl v beznom G&tovnom obdobi vyznamnii chybu tykajicu sa minulych u&tovnych obdobf, opravf tito
chybu na G&toch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradend strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom G&tovnom obdobi.

Opravy nevyznamnych chyb minulych @i&tovnych obdobi sa Gidtuji v beznom Gtovnom obdobi na prislusny nakladovy

alebo vynosovy Udet.

D. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Zavizky
Struktara zdvizkov podPa zostatkovej doby splatnosti je uveden4 v nasledujticom prehlade:
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR

Zavdzky po splatnosti 40776 13 900
Zavizky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 45891 538 45 418 437
Zavizky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 983 701 11131 887
Zavizky so zostatkovou dobou splatnosti dihSou ako 5 rokov 0 0
Zavizky spolu 46916014 56 564 224

Zavizky vo vyske 46 916 014 EUR st kryté zaloZnym pravom k nehnutel'nosti, k hnutePnému majetku, k pohl'addvkam
a peniazom.

Spoloénost’ k 31. decembru 2022 vykazala kratkodoby bankovy Gver voti Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. so
zostatkom istiny vo vyske 43 559 199 EUR, ktory je splatny 31. decembra 2022. Predmetny Gver bude pred détumom
splatnosti nahradeny tiverom od inej banky.

Spolognost’ k 31, decembru 2022 vykazala krétkodoby tver vodi spolo¥nosti JTRE financing 2, s.r.o. so zostatkom trokov
vo vyske 1 802 258 EUR, ktory je splatny 8. augusta 2023.

Spominané tvery predstavuji 96,68 % z celkovych zavizkov Spolo&nosti.
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E. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PAS{VACH

1.

Podmienené zavizky

Spolognost’ m4 nasledujice podmienené zéavézky, ktoré sa nesleduji v beZnom uétovnictve a neuvédzajui sa v sivahe:

2,

Spolo¢nost rudi za bankovy ver nehnutePnostou vo vydke 49922 576,78 EUR, hnutelnym majetkom
a pohladdvkami vo vy3ke 1 709 725,76 EUR a peniazmi vo vyske 2 595 948,98 EUR,
Spolotnost prijala zéruky na zabezpetenie kvality diela podas zérutnej doby vo vyske 27 218,38 EUR..

Ostatné finanné povinnosti

Ostatné finanéné povinnosti, ktoré sa nesleduji v beznom uétovnictve a neuvadzaju v sivahe, st tieto:

Spolognost’ eviduje prijaté uverové pristuby vo vyske 0 EUR (rok 2021: 1 850 000 EUR),

Spolotnost eviduje poskytnuté Gverové prisfuby vo vyske 0 EUR (rok 2021: 841 987,99 EUR),

Spolo¢nost eviduje neuhradené zapezpetenie od najomcov — ARVAL vo vyske 0 EUR (rok 2021: 38 649,35 EUR),
Spolognost’ eviduje bankové zéruky od najomcov — Atos IT Solutions and Services vo vy$ke 139 777,03 EUR (rok
2021: 137 875,68 EUR), Dumbierska vo vyske 44 158,18 EUR (rok 2021: 44 158,18 EUR), Roche vo vyske
115 680,46 EUR (rok 2021: 115 680,46 EUR)

F. INFORMACIE 0 SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
GETOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJY ZAVIERKY

Spolo&nosti nie st znéme Ziadne iné skuto®nosti, ktoré vznikli po dni, ku ktorému je zostavena udtovna zavierka, ktoré by

vyznamnej$im spdsobom menili vysledky Gttovnej zévierky k 31. decembru 2022, resp. by vyznamnej$im spdsobom
ovplyvnili &innost spoloénosti v nasledujiicich ¢tovnych obdobiach.
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