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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: J & T REAL ESTATE, a.s.

Sidlo spoloé¢nosti: Dvoréakovo nabrezie 10

811 02 Bratislava

1CO: 35712 155

Den zapisu: 10. 03. 1997
Pravna forma: Akciova spoloénost
Zakladné imanie: 26 310 400,- EUR

Zépis v OR:

vedenom Mestskym stdom Bratislava III, oddiel: Sa, vlozka: 1352/B

(dalej len ,Spoloénost™)

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spolocnost bola zalozena 26.11.1996 a do obchodného registra bola zapisana drfia 10.3.1997.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

Predmetom é&innosti Spolocnosti je:

automatizované spracovanie dat

poskytovanie software - predaj hotovych programov na zaklade zmluvy autorom
kipa tovaru za ucelom jeho predaja kone¢nému spotrebitelovi (maloobchod) alebo za
Gcelom jeho predaja inym prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod)
sprostredkovatelska &innost

poradenska ¢innost v oblasti obchodu

reklamné ¢innosti

usporaduvanie Skoleni, seminarov a vzdelavacich podujati

sprostredkovanie klpy, predaja a prendjmu nehnutelnosti

leasing a prendjom automobilov, spotrebného tovaru, vypoctovej techniky, technolégii
prieskum trhu

marketing

faktoring a forfaiting

nakladanie s vysledkami tvorivej ¢innosti so sihlasom autora

prenajom nehnutelnosti s poskytovanim aj inych ako zékladnych sluZieb spojenych
s prendjmom

obstaravanie sluzieb spojenych so spravou nehnutefnosti a majetku

vydavatelska &innost v rozsahu volnej Zivnosti

distribuéna €&innost v rozsahu volnej Zivnosti

inzinierska ¢innost - obstardvatelska &innost v stavebnictve

uskutocfiovanie stavieb a ich zmien

vykon ¢innosti stavebného dozoru

vykon ¢innosti stavbyvediceho

vykon c¢innosti autorizovaného architekta

vykon cCinnosti koordinatora bezpeénosti

nakup a predaj nehnutelnosti

pocitacové sluzby a sluzby stvisiace s pocitatovym spracovanim tdajov
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ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOCNOSTI V
Uc¢TovNOM OBDOBI

Statutarny organ - Predstavenstvo

Predstavenstvo je Statutdrnym orgdnom Spolonosti. Je opravnené konat v mene Spoloénosti
vo vsetkych veciach a zastupuje Spolo¢nost vodéi tretim osobam, v konani pred sidom a pred inymi
organmi. Predstavenstvo riadi ¢innost Spoloénosti a rozhoduje o vietkych zaleZitostiach Spolo¢nosti,
pokial’ nie si pravnymi predpismi alebo stanovami vyhradené do pdsobnosti inych organov
Spolocnosti. Predstavenstvo vykondva obchodné vedenie Spolo¢nosti a zabezpeduje vietky jej
prevadzkové a organizalné zalezitosti. Predstavenstvo je povinné zabezpedit riadne vedenie
predpisaného Uctovnictva a inej evidencie, obchodnych knih a ostatnych dokladov spolonosti, okrem
iného predkladd valnému zhromazdeniu na schvélenie riadnu individudlnu Gétovnl zdvierku a
mimoriadnu individudinu Gétovnl zavierku, navrh na rozdelenie vytvoreného zisku, vratane uréenia
vysky, spdsobu a miesta vyplatenia dividend a tantiém a navrh na Ghradu strat. Predstavenstvo tie?
zvoldva valné zhromazdenie Spoloc¢nosti.

Predstavenstvo malo k 31.12.2022 Sest ¢lenov volenych a odvoldvanych valnym zhromaZdenim
Spolocnosti:

Ing. Peter Korbacka - predseda

Dvorakovo nabrezie 7571/8A

Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto 811 02

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

Ing. Peter Remenar - podpredseda
Heyrovského 7/4638
Bratislava — mestska ¢ast Lamac 841 03

Mgr. Juraj Kalman - ¢len
Karloveské rameno 3498/6
Bratislava — mestska ¢ast Karlova Ves 841 04

Ing. Michal Borgula - ¢len
Novozamocka 12/29
Nitra 949 05

Peter Pi$ - Clen (od 12.12.2022)
Karloveské rameno 5538/2A

Bratislava - mestska ¢ast Karlova Ves 841 04

Ing. Miroslav Fllép - ¢len (do 11.12.2022)
Slivkova 572/6

Nitrianske Hrnciarovce 951 01

Konanie menom spolocnosti:

V mene Spoloénosti kond kazdy podpredseda predstavenstva samostatne. Predseda predstavenstva
ako aj dalsi ¢lenovia predstavenstva su opravneni konat v mene Spolo¢nosti len spolo¢ne s niektorym
podpredsedom predstavenstva.

Dozorna rada:

Dozorna rada je najvyssim kontrolnym organom Spolocnosti. Dohliada na vykon pdsobnosti
predstavenstva a uskutoénovanie podnikatelskej ¢innosti Spolo¢nosti. Dozorna rada overuje postupy
vo veciach Spolo¢nosti a je opravnena kedykolvek nahliadat do Uétovnych dokladov, spisov a
zaznamov tykajlcich sa &innosti Spolo¢nosti a zistovat stav Spolo&nosti. Dozornd rada preskiimava
Gctovné zavierky, ktoré je Spolo¢nost povinna vyhotovovat podla osobitného predpisu, a navrh na
rozdelenie zisku alebo Uhradu strat a je povinna podat o vysledku preskiimania spravu valnému
zhromazdeniu. V pripade zistenia zavaznych nedostatkov v hospodéreni a v inych pripadoch, ak to
vyzaduju zaujmy spoloénosti, zvoldva dozornd rada valné zhromaZdenie. Clenov dozornej rady voli
a odvolava valné zhromazdenie.
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Dozorna rada bola v roku 2022 zloZend z nasledujucich troch élenov:

Ing. Alexandra TuSova
Homolova 2187/1
Bratislava - mestska ¢ast RuZinov 841 02

Ing. Zuzana Milova (od: 13.01.2022)
Namestie sv. Frantiska 3406/12
Bratislava - mestska ¢ast Karlova Ves 841 04

Ing. Peter Mudrék (od: 13.01.2022)
Jesenova 2

Chorvatsky Grob 900 25

Ing. Jana Flldpova (do: 12.01.2022)
Slivkova 572/6

Nitrianske Hrnéiarovce 951 01

Ing. Katarina Horvathova (do: 12.01.2022)
Jiskrova 3
Bratislava 831 04

Ostatné informacie:

Spoloénost sa zahffia do konsolidovanej &tovnej zavierky J&T REAL ESTATE HOLDING PLC. Tdto
konsolidovand Gctovna zavierku je mozné dostat na adrese Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st
floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Spoloénost ] & T REAL ESTATE, a.s. je dcérskou Gétovnou jednotkou spoloénosti J&T Real Estate
Management, a.s., ktord je oslobodend od povinnosti zostavit konsolidovani G&ovnl zdvierku
a konsolidovand vyroén( spravu z ddévodu splnenia podmienok oslobodenia v zmysle §22 ods. 8)
a ods. 9) zakona ¢. 431/2002 Z. z. Zakon o Gctovnictve.

Uctovna zavierka Spoloénosti k 31. decembru 2022 je zostavend ako riadna Gétovna zavierka podla
§ 17 ods. 6 zakona NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o G¢tovnictve, za G¢tovné obdobie od 1. januara 2022
do 31. decembra 2022. Bola zostavena za predpokladu, Ze Spolo¢nost bude nepretrzite pokracovat
VO svojej ¢innosti (going concern).

Uctovna zavierka za rok 2021 bola schvalena dna 14.11.2022 rozhodnutim jediného akcionara
vykonavajlceho pdsobnost valného zhromazdenia akciovej spoloénosti.

Priemerny pocet zamestnancov Spolo¢nosti v roku 2022 bol 134, v roku 2021 to bolo 130
zamestnancov.

Spolo¢nosti nehrozia Ziadne vyznamné rizikd a hrozby, ktoré by mohli mat vplyv na é&innost
Spolognosti.

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

Spolo¢nost 1 & T REAL ESTATE, a.s. povazuje rok 2022 za Uspesny. Zaznamenali sme vysoky zaujem
o sluzby v oblasti developmentu, aj o ostatné sluzby suvisiace vystavbou, ¢i predajom nehnutelnosti.

Za najvyznamnejsie ¢innosti pocas roka 2022 povazujeme:
1. Developerska €innost

V rdmci developerskej d&innosti koordinujeme cely proces vystavby, pocnilc prvotnou
ekonomickou analyzou rentability projektu, cez koordinaciu procesu ziskavania (zemného
rozhodnutia a stavebného povolenia, az po vystavbu a predaj kone¢nym vlastnikom.
Developerska ¢innost zahriiuje aj komunikaciu s financujicou bankou, marketingové aktivity
a Cinnosti slvisiace so zabezpedenim klientskych zmien na zadklade poziadaviek klienta.
V oblasti developmentu nehnutelnosti patrime medzi popredné slovenské spoloénosti, pricom
sme aktivni v celom spektre realitného trhu. Medzi nasSe najvacsie projekty realizované v roku
2022 patria:
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a) Rezidencné projekty

Ovocné sady

V roku 2022 sme spustili predaj a vystavbu druhej etapy Uspedného bytového projektu
Ovocné sady v Trnavke. Druhd &ast projektu pozostdva z 5 bytovych domov s 354 bytmi
roznych velkosti s efektivnymi dispoziciami. Siéastou novej Stvrte je rozsiahly centralny park
s detskym ihriskom, komunitnym grilom, & verejnou materskou gkolou, Ukonéenie druhej
etapy ocakavame v roku 2024.

b) Kanceldrske projekty

Tower 115

V roku 2022 sme realizovali stavebné Upravy a Upravy interiéru pre novych najomcov
v Tower 115. Ide o jednu z prvych vyskovych budov v novom centre Bratislavy. Tato
administrativna budova pontka na prenajom celkom 33 400 m?2 kancelarskych pléch
na 25 nadzemnych podlaziach a 3 400 m?2 obchodnych priestorov.

c) Multifunkéné projekty

Eurovea II

Eurovea svojim vyznamom a funkciami uz dnes presahuje ramec beZného komeréno-
rezidencného projektu. Jej druha etapa prinesie este nieéo viac - plnohodnotnl mestskd
stvrt. Verejné priestory, ihriska, relax na nabrezi, restaurdcie, kaviarne, shopping, byvanie
a kancelarie. Projekt prinesie na Slovensko prvy obytny mrakodrap Eurovea Tower.
Dokonéenie projektu ofakavame koncom roku 2023.

Ganz House

je architektonicky zaujimavy multifunkény projekt v centre zony Eurovea City. Bytova ast
ponukne klientom rezidencie s vyhfadom na hrad. Kanceldrska ¢ast projektu bude postavena
v najvyssom Standarde BREEAM EXCELLENT. Suddastou projektu budi aj retailové
a gastronomické prevadzky. Projekt je aktualne v pripravnej faze a jeho celkové ukoncenie
predpokladame koncom roka 2024.

Klingerka

Bytovy dom Klingerka je 35-poschodova veza, skolaudovana v roku 2022. Obyvatelom
poskytuje kvalitné mestské byvanie s peknymi vyhladmi a cca 4 000 m? relaxacného parku
s vybudovanym Sportoviskom, detskym ihriskom a oddychovou zdnou. V priebehu roka boli
byty odovzdané svojim majitelom.

2. Property manazment

V niektorych administrativnych budovach ktoré sme v minulosti developovali, vykonavame
sluzby property manazmentu, t.j. ekonomickd a majetkovi spravu objektov. Ide
o administrativne objekty v biznis zone Westend na bratislavskej Patronke a v lokalite
Eurovea, ako aj multifunkény projekt River Park a Zuckermandel v blizkosti dunajskej
promenady.

3. Ina dinnost

- Poradenska ¢innost

- Sprostredkovatelska ¢innost

- SluZby projektového manazmentu

- Trzby z predaja

- Trzby z podnajmu

- Trzby z prijatych Grokov z poskytnutych péziciek

- Pripravné prace na buddcich developerskych projektoch
- iné

V roku 2022 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodarenia stratu, v celkovej vyske -4 157 373 EUR.
Vykazand strata bola na Grovni predchadzajlceho roka, priCom trzby z predaja developerskych
a sprostredkovacich sluzieb zaznamenali medziroény narast o 14%. Hlavnymi faktormi vykazanej
straty boli vysoké naklady za vynaloZzené sluzby, osobné a mzdové néklady, ako aj zaporna bilancia
hospodarenia vo financnej oblasti, najma z dévodu vysokych nakladovych Grokov a kurzovych strat.
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Valné zhromazdenie Spolo¢nosti na svojom zasadnuti v roku 2022 rozhodlo o vysporiadani straty

z roku 2021 vo vyske -4 175 839 EUR prevodom na ucet Neuhradenych strat minulych rokov.

Hlavné ekonomické ukazovatele

EUR 2022 2021 2020
Aktiva celkom 6 489 522 7 997 485 9 900 515
NeobeZny majetok 1047 553 1 306 559 3612 250
(v)beiny majetok 5116 743 6412 160 5958 012
Casové rozliSenie 325 226 278 766 330 253
Pasiva celkom 6 489 522 7 997 485 9 900 515
Zdékladné imanie 26 310 400 26 310 400 26 310 400
Kapitélové fondy 15 275 529 15 275 529 15 275 529
Fondy zo zisku 165 354 165 354 165 354
Vysledok hospoddrenia minulych rokov -37 673 464 -33 497 625 -28 498 733
Vysledok hospodarenia za Uétovné obdobie -4 157 373 -4 175 839 -4 998 892
Zavazky B 6 551 815 3 916 095 1632136
Casoveé rozlisenie 17 261 3571 14 721

Ukazovatele finanénej situacie
2022 2021 2020

Celkova zadlzenost 100,96% 48,97% 16,49%
Dlhodobé zadlZenost 68,64% 25,27% 2,82%
Okamgzita likvidita 0,49 1,42 1,05
Bezna likvidita 2,77 3,67 3,73
Celkova likvidita 3,14 4,20 5,04

Celkova zadlZzenost = zavazky / spolu majetok

Dlhodobd zadlzenost = (dlhodobé zdvazky + bankové Gvery dlhodobé) / spolu majetok
Okamzita likvidita = finan¢né Ucty / (kratkodobé zavézky + beZzné bankové uvery + kratkodobé financné

vypomoci)

Beznd likvidita = (financné ¢ty + kratkodobé pohltadavky) / (kratkodobé zdvazky + bezné bankové Uvery +

kratkodobé finanéné vypomoci)

Celkova likvidita = (finan¢né Gcty + kratkodobé pohladavky + zasoby) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové

uvery + kratkodobé finan¢né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2022 2021 2020
Rentabilita celkového kapitalu ROA -61,79% -51,89% -48,46%
Rentabilita triieb -28,55% -32,65% -53,18%
Rentabilita z&kladného imania -15,80% -15,87% -19,00%
- -102,40% -60,57%

Rentabilita vlastného kapitalu ROE

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodarenia za G¢tovné obdobie + nakladové Uroky) / spolu
vlastné imanie a zavazky

Rentabilita trZieb = vysledok hospodérenia za Gétovné obdobie / (trZzby z predaja tovaru + trzby z predaja
vlastnych vyrobkov a sluZieb)

Rentabilita zdkladného imania = vysledok hospodérenia za (¢tovné obdobie / zdkladné imanie

Rentabilita viastného kapitalu ROE = vysledok hospodérenia za uctovné obdobie / viastné imanie

Ukazovatel ROE nie je uvedeny, nakolko Spoloénost v sledovanom obdobi vykézala zdporné vlastné

imanie

UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO
OBDOBIA

Spoloénost neidentifikovala Ziadne skuto¢nosti medzi drfiom, ku ktorému sa Uctovna zavierka
zostavuje a diiom zostavenia Uctovnej zavierky, ktoré by mali vyznamny vplyv na vysledok
hospodarenia Spolo¢nosti pripadne na celkovu financnt situdciu Spolo¢nosti za obdobie od 1. januara
2022 do 31. decembra 2022.

Rok 2022 bol poznadeny vojnovym konfliktom na Ukrajine, a s tym slvisiacimi negativnymi dopadmi
na eurdpsku aj celosvetovil ekonomiku. Vojna na Ukrajine ma citelny negativny vplyv na eurépsku
ekonomiku a prinaSa zvySen( mieru neistoty. VysSia citlivost slovenskej ekonomiky neslvisi len
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so zavislostou na ruskych komoditach, s ich vysokymi cenami, ale aj s fungovanim medzinarodného
obchodu. Vypadky doddvok niektorych komponentov vyrazne ovplyviiuji viaceré odvetvia
hospodarstva a mézu mat za nasledok slabnicu kipnu silu, zvy3ovane Grokovych sadzieb a pokles
dopytu. Zhorsenie investi¢ného prostredia vyvolané prilisnym sprisnenim menovej politiky by mohlo
spomalit potrebnl modernizaciu a inovécie.

Manazment Spoloc¢nosti pokracuje v monitorovani potencidlneho dopadu a podnikne vietky mozné
kroky na zmiernenie akychkolvek negativnych Gcinkov na Spoloénost. Vedenie Spoloénosti napriek
tomu nepredpokladd vyznamné ohrozenie predpokladu nepretrzitého pokracovania v ¢innosti podas
nasledujlcich 12 mesiacov.

INFORMACIA O OCAKAVANEJ HOSPODARSKEJ A FINANCNEJ SITUACII ZA ROK 2023

Snahou spolo¢nosti v roku 2023 bude aj nadalej udrzat si poprednt poziciu na slovenskom realithom
trhu. Kvalitnymi realizaciami chceme potvrdzovat dlhodobo dobré meno Spolo¢nosti a rozvijat
aktivity v o najSirSom spektre realitného trhu. Spolo¢nost sa planuje v najblizom roku venovat
dokonéovaniu developerskych projektov vo vystavbe, ako aj pripravnej ¢innosti sGvisiacej s novymi
planovanymi projektmi (napriklad multifunkény projekt Klingerka II a River park II).

NAVRH NA VYROVNANIE STRATY
V roku 2022 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vyske -4 157 373 EUR.
O vysporiadani vysledku hospodarenia rozhodne valné zhromazdenie Spolonosti v priebehu roka

2023 na svojom zasadnuti.
Predstavenstvo Spolo¢nosti navrhuje prevod straty na Gcet Neuhradenej straty minulych rokov.

NAKLADY NA ¢INNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spoloénost nerealizovala v roku 2022 Ziadne vydavky na &innost v oblasti vyskumu a vyvoja
a nepldnuje ani v roku 2023 investovat do tejto oblasti.

OBSTARAVANIE VLASTNYCH AKCIi, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A
AKCIL, DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV OVLADAJUCEJ OSOBY

Spoloénost v roku 2022 neobstarala Ziadne vlastné akcie, do¢asné listy, obchodné podiely a akcie,
docasné listy a obchodné podiely ovladajticej osoby.

STRUKTURA AKCIONAROV SPOLOCNOSTI

Polet akcii: 160 000

Druh: kmefiové
Podoba: listinné
Forma: akcie na meno

Menovita hodnota jednej akcie: 33,19 EUR

Pocet akcii: 21

Druh: kmenové
Podoba: listinné
Forma: akcie na meno

Menovita hodnota jednej akcie: 1 000 000 EUR
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Struktira akciondrov Spolo¢nosti k 31.12.2022 bola nasledovna:

hlasovacie
podiel na ZI prava
EUR % %
J&T Real Estate Management, a. s. 26 310 400 100 100
Spolu 26 310 400 100 100

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spoloénost nemd a neplanuje ani v buddcnosti zriadit organizaénu zlozku v zahraniéi.

SPRAVA PREDSTAVENSTVA O PODNIKATELSKEJ CINNOSTI SPOLOCNOSTI A O STAVE JEJ
MAJETKU A ZAVAZKOV ZA ROK 2022

Spoloénost J & T REAL ESTATE, a.s. v priebehu roku 2022 pokradovala v plneni tych dloh, ktoré si
stanovila na predchadzajlicom riadnom valnom zhromazdeni.

Spolo¢nost bude aj nadalej vyhladdvat vhodné investiéné prileZitosti, ktoré zabezpeéia narast
vlastného imania a nadalej sa bude vo svojej ¢innosti zameriavat na oblast realit a developerstvo.
Spolo¢nost planuje nadviazat na Uspe$nl realizdciu svojich projektov vo vdetkych segmentoch
realitnej ¢innosti, dlhodobo potvrdzovat dobré meno Spoloénosti a rozvijat aktivity v ¢o naj$irSom
spektre realitného trhu.

Informacie o majetku a zavazkoch

EUR 2022 2021
SPOLU MAJETOK 6 489 522 7 997 485
Dlhodoby nehmotny majetok 20 113 26 624
Dlhodoby hmotny majetok 925 197 692 962
Dlhodoby finanény majetok 102 243 586 955
Obezny majetok 5116 743 6 412 160
Zasoby 600 000 807 286
Dlhodobé pohladavky 0 0
Kratkodobé pohladavky 3718 154 3429 134
Finanéné ucty 798 589 2175740
Casové rozlienie 325 226 278 766
Naklady buddcich obdaobi 306 378 272 314
Prijmy buddtcich obdobi 18 848 6 452
ZAVAZKY 6 551 815 3 916 095
Rezervy 468 681 367 834
Dlhodobé zévazky 4 454 391 2 020 758
~Kratkodobé zavazky B _ - 1627 027 1 525 989
Bankové Uvery 1716 1514
_Casovérozlidenie 17261 3571
Vydavky buducich obdobi 0 - 127
Vynosy budtcich obdobi 17 261 3 444




Vyro¢na sprava J & T REAL ESTATE, a.s. za rok 2022

VYHLASENIE STATUTARNEHO ORGANU SPOLOCNOSTI

Individualna di¢tovna zavierka Spolocnosti J & T REAL ESTATE, a.s., zostavena k 31. decembru 2022,
je vypracovana v sllade so Zakonom ¢. 431/2002 Z.z. o Gctovnictve v zneni neskordich predpisov
a slovenskymi postupmi G¢tovania.

Podpisany Ing. Peter Remenar, statutadr Spolo¢nosti, tymto prehlasujem, Zze podla mojich najlepsich
vedomosti poskytuje tato vyrocna sprava pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv, finan¢nej situacie
a vysledku hospodarenia Spolo¢nosti a Zze tato vyrocna sprava obsahuje pravdivy a verny prehlad
vyvoja a vysledkov obchodnej éinnosti a postavenia Spolo¢nosti spolu s opisom hlavnych rizik a
neistdt, ktorym celi.

Uctovna zévierka Spolo¢nosti bola overend auditorom.

V Bratislave dfia 10.08.2023
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DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO AUDITORA

akcionarovi akciovej spolo¢nosti J&T REAL ESTATE, a.s.

k vyroénej sprave

vzmysle § 27 odsek 6 zakona ¢ 423/2015 Z. z. o $tatutdrnom audite a 0 zmene a doplneni zakona &.
431/2002 Z. z. o G¢tovnictve v zneni neskorsich predpisov (d'alej len ,zakon o $tatutarnom audite®)

L. Overili sme G¢tovni zavierku spolo¢nosti J&T REAL ESTATE, a.s. (dalej aj ,Spolo¢nost™) k 31.
decembru 2022, zverejnenu v Registri ictovnych zavierok dria 29. juna 2023, ku ktorej sme dita 29. jiina
2023 vydali spravu nezavislého auditora z auditu Gétovnej zavierky v nasledujicom zneni:

Sprava z auditu iétovnej zavierky

Nézor

Uskutoénili sme audit d¢tovnej zavierky spoloénosti J&T REAL ESTATE, a.s. (dalej len ,Spoloénost),
ktord obsahuje stivahu k 31. decembru 2022, vykaz ziskov a strat za rok konéiaci sa k uvedenému détumu,
a poznamky, ktoré obsahuju sthrn vyznamnych aé¢tovnych zdsad a tiétovnych metéd.

Podla nd$ho ndzoru, priloZzend uctovnd zévierka poskytuje pravdivy averny obraz finanénej situdcie
Spolo¢nosti k 31. decembru 2022 a vysledku jej hospodérenia za rok konéiaci sa k uvedenému ddtumu

podla zdkona ¢ 431/2002 Z. z o détovnictve vznen{ neskorsich predpisov (dalej len ,zdkon o
uctovnictve®).

Zaklad pre nazor
Audit sme vykonali podla medzindrodnych auditorskych $tandardov (International Standards on

Auditing, ISA). Nasa zodpovednost podla tychto tandardov je uvedena v odseku Zodpovednost auditora
za audit dctovnej zavierky. Od Spolo¢nosti sme nezavisli podla ustanoveni{ zdkona & 423/2015
o Statutdrnom audite a o zmene a doplneni zakona ¢ 431/2002 Z. z o Gétovnictve v zneni neskorsich
predpisov (d'alejlen ,zakon o Statutirnom audite”) tykajicich sa etiky, vratane Etického kddexu auditora,
relevantnych pre nds audit Gctovnej zavierky a splnili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni
tykajucich sa etiky. Sme presvedceni, Ze auditorské dékazy, ktoré sme ziskali, poskytuji dostatoény a
vhodny zdklad pre nas nazor.

Zodpovednost $tatutdrneho orgdnu za Gétovni zavierku

Statutarny orgén je zodpovedny za zostavenie tejto iétovnej zavierky podl'a zdkona o itovnictve a za tie
interné kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na zostavenie Uftovnej zavierky, ktord neobsahuje
vyznamné nespravnosti, i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani iitovnej zdvierky je $tatutdrny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti Spolo¢nosti
nepretrzite pokracovat vo svojej ¢innosti, za opisanie skutofnosti tykajicich sa nepretrzitého
pokrafovania v ¢innosti, ak je to potrebné, a za pouZitie predpokladu nepretriitého pokrafovania v
¢innosti v Gictovnictve, ibaze by mal v imysle Spoloénost’ zlikvidovat' alebo ukonéit jej éinnost, alebo by
nemal int realistickii moZnost nez tak urobit.

LUCA PARTNER, s.r.0., Bajkalska 5A/12188, 83104 Bratislava
Registracia: Obchodny register Okresného stidu SR Bratislava 1, Oddiel Sro, VloZka €. 145346/B
1€0: 53 072 207, DIC: 212 126 8369, IC DPH: SK 212126 8369
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Zodpovednost auditora za audit ti¢tovne]j zavierky
Na3ou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i i¢tovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné

nespravnosti, ¢i uz v désledku 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 mézu
vzniknit v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povaZuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene
otakdvat, Ze jednotlivo alebo vstthrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouZivatel'ov,
uskutocCnené na zaklade tejto ultovnej zavierky.

V ramci auditu uskuto¢neného podl'a medzindrodnych auditorskych Standardov, pocas celého auditu

uplatiiujeme odborny dsudok a zachovavame profesiondlny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti i¢tovnej zavierky, ¢i uz v désledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto¢iiujeme auditorské postupy reagujtice na tieto rizika
a ziskavame auditorské dokazy, ktoré st dostato¢né a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas
nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vy3ssie ako toto riziko
v dosledku chyby, pretoze podvod méZe zahfmat tajni dohodu, falsovanie, imyselné vynechanie,
nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

e QOboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnuat
auditorské postupy vhodné za danych okolnosti,ale nie za Géelom vyjadrenia ndzoru na
efektivnost internych kontrol Spolo¢nosti.

e Hodnotime vhodnost pouZitych ti¢tovnych zasad a iétovnych metdd a primeranost Giétovnych
odhadov a uvedenie s nimi stuvisiacich informacii, uskutoCnené Statutarnym organom.

e Robfme zdver o tom, & Statutidrny organ vhodne v Gi¢tovnictve pouZiva predpoklad nepretrzitého
pokraovania v éinnosti a na zadklade ziskanych auditorskych dékazov zaver o tom, ¢i existuje
vyznamna neistota v sivislosti sudalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit schopnost Spolo¢nosti nepretrzite pokracovat v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze
vyznamna neistota existuje, sme povinn{ upozornit vna$ej sprave auditora na suvisiace
informécie uvedené v uctovnej zavierke alebo, ak st tieto informacie nedostato¢né, modifikovat
nas nazor. Nase zavery vychadzaju z auditorskych ddokazov ziskanych do ddtumu vydania na3ej
spravy auditora. Budtice udalosti alebo okolnosti viak mézu spésobit, Ze Spolofnost’ prestane
pokracovat’ v nepretrzitej ¢innosti.

e Hodnotime celkovi prezenticiu, Struktiru a obsah uétovnej zavierky vratane informacif v nej
uvedenych, ako aj to, &i i€tovna zdvierka zachytava uskuto¢nené transakcie a udalosti spésobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

IL Sprava k dal$im poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Spréava k informécidm, ktoré sa uvadzajui vo vyrocnej sprave - dodatok spravy nezavislého auditora

Statutarny organ je zodpovedny za informdcie uvedené vo vyrocnej sprave, zostavenej podl'a poZiadaviek
zakona o Udtovnictve. Nas vy$sie uvedeny nazor na u¢tovnu zdvierku sa nevztahuje na iné informécie vo
vyrofnej sprave.

V sivislosti s auditom Gétovnej zavierky je nasou zodpovednostou obozndmenie sa s informaciami
uvedenymi vo vyrotnej sprave a posudenie, ¢i tieto informdcie nie si vo vyznamnom nestlade
s auditovanou Gétovnou zavierkou alebo nadimi poznatkami, ktoré sme ziskali pocas auditu G¢tovnej
zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne.
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Postdili sme, ¢i vyrofnd sprava Spolo¢nosti obsahuje informdcie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon
o Uctovnictve.

Na zaklade prac vykonanych pocas auditu uctovnej zavierky, podl'a nasho nazoru:

- informdcie uvedené vo vyrofnej sprave zostavenej za rok 2022 st v stilade s a¢tovnou zavierkou za dany
rok,

- vyrocna sprava obsahuje informacie podl'a zdkona o uctovnictve.

Okrem toho, na zaklade na8ich poznatkov o Gétovnej jednotke a situacii v nej, ktoré sme ziskali poéas
auditu Gctovnej zavierky, sme povinni uviest, ¢i sme zistili vyznamné nespravnosti vo vyrocnej sprave,
ktori sme dostali po ddtume vydania tejto spravy auditora. V tejto stvislosti neexistuju zistenia, ktoré by
sme mali uviest.

Bratislava 04. septembra 2023
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LUCA PARTNER, s.r.o. Ing. Maria Cveckova, CA
Licencia UDVA €. 426 klIi¢ovy $tatutarny auditor
Licencia SKAU ¢. 890

LUCA PARTNER, s.r.0., Bajkalska 5A/12188, B31 04 Bratislava
Registracia: Obchodny register Okresného siidu SR Bratislava 1, Oddiel Sro, Vlozka €.145346/B
1€0: 53 072 201, DIC: 212126 B369, 1€ DPH: SK 212126 8369



