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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: Eurovea byty, s. r. o.

Sidlo spolocnosti: Dvofdkovo nabreZie 10
811 02 Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto

1CO: 50 957 414

Defi zapisu: 17.06.2017

Pravna forma: Spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym

Zakladné imanie: 25 000 EUR

Zapis v OR: vedenom Mestskym stidom Bratislava III, oddiel: Sro, vliozka: 144901/B

(dalej len ,,Spolo¢nost™)

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spoloénost bola do obchodného registra zapisand diia 17.06.2017 Obchodnym registrom Okresného stdu
Bratislava I v Bratislave, (od roku 2023: Mestsky sld Bratislava III), oddiel Sa, vlozka 6608/B.
Do 14.02.2019 bola Spolo¢nost vedena pod nazvom ,Paler, a.s.". Eurovea byty, s. r. 0. bola zaloZend ako
Uéelovd projektova spolocnost vyluéne za Ucéelom developmentu a predaja rezidencnej Casti projektu
Eurovea II - byty.

Dfa 13.05.2020 dodlo k zmene pravnej formy Spolo¢nosti z akciovej spolognosti na spolo¢nost s ru¢enim
obmedzenym.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

Predmetom &innosti Spoloénosti je:

. Nadobtdanie nehnutelnosti vratane prislusenstva

. Sprostredkovatelska ¢innost v oblasti obchodu, sluzieb a vyroby

. Prendjom nehnutelnosti

. Prendjom nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vylu¢ne zakladnych sluzieb

zabezpedujucich bezn( prevadzku nehnutelhosti, bytov a nebytovych priestorov
. Prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluZieb spojenych
s prenajmom
Sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnhych Zivnosti
Pripravné prace k realizacii stavby
Uskutocfiovanie stavieb a ich zmien
Dokon¢ovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov
InZinierska ¢innost, stavebné cenarstvo, projektovanie a konstruovanie elektrickych zariadeni

ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOCNOSTI
v UCTOVNOM OBDOBI

Statutarny organ

Konatel' je Statutdarnym organom, ktory kond v mene Spolo¢nosti voli tretim osobam. Konatelom
Spolo¢nosti méze byt len fyzicka osoba, ktord je spdsobild na pravne Ukony a bezihonnd. Konatelov
vymenliva valné zhromazdenie z radov spolonikov alebo inych fyzickych oséb. Konatelia si povinni
zabezpetit riadne vedenie predpisanej evidencie a Uétovnictva, viest zoznam spoloénikov a informovat
spoloénikov o zalezitostiach spolo¢nosti.

Vroku 2023 mal Statutdrny organ Spolocnosti dvoch ¢lenov, volenych a odvoldvanych valnym
zhromaZdenim spolo¢nosti. Funkéné obdobie konatelov nie je zo zédkona obmedzené.
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Konatelia

Ing. Lubos Kastan

Landererova 6

Bratislava - mestska éast Staré Mesto 811 09

Ing. Alexandra Tudova (od 16. novembra2023)
Kocelova 18714/2A
Bratislava - mestskd ¢ast RuZinov 841 02

Konanie menom Spoloénosti:

V mene Spoloénosti je opravneny konat a za spolo¢nost podpisovat konatel samostatne. Podpisovanie za
Spolo¢nost sa vykona tak, Ze k vytiaéenému alebo napisanému obchodnému menu Spolo¢nosti, menu a
funkcii podpisujuci pripoji svoj podpis.

Informacie o konsolidovanom celku:

Spoloénost sa zahrfia do konsolidovanej G&tovnej zavierky spolo¢nosti spoloCnosti J&T REAL ESTATE
HOLDING PLC. Tuto konsolidovani tétovnl zdvierku je mozné dostat na adrese: Klimentos, 41-43,
Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Spolo¢nost nemala v roku 2023 Ziadnych zamestnancov.

Uétovna zavierka Spolo&nosti k 31. decembru 2023 je zostavend ako riadna (étovnd zévierka podla § 17
ods. 6 zakona NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o Uftovnictve, za Uc¢tovné obdobie od 1. januara 2023 do 31.
decembra 2023. Bola zostavena za predpokiadu nepretrzitého trvania Spoloénosti (geing concern).
Spolocnosti nehrozia Ziadne vyznamné riziké a hrozby, ktoré by mohli mat vplyv na ¢innost Spolo¢nosti.

VYVO3] EINNOSTI, FINANENA SITUACIA SPOLOCNOSTI A DOPLNUJUCE INFORMACIE
O UPLYNULOM VYVOJI PODNIKANIA

Spolo¢nost Eurovea byty, s. r. o. bola zaloZzena za Ucelom realizacie rezidentného projektu Eurovea 2 -
byty. Projekt pozostava z dvoch samostatnych celkov - Eurovea Riverside a Eurovea Tower. K obltibenému
bytovému domu Eurovea na nabrezi Dunaja tak pribudne pokraovanie v podobe sesterského bytového
domu. Novy bytovy dom Eurovea Riverside sa plynule napoji na svojho predchodcu, vdaka comu doplni
panordmu mestskej zastavby na nabrezi Dunaja. V tejto Casti pribudne 96 novych bytov s neobmedzenym
vyhladom na Dunaj. Na druhej strane, Eurovea Tower, tzv. prvy slovensky mrakodrap s vyskou 168 m,
vytvori uzol medzi jadrom historického centra a novymi rozvojovymi zénami. Eurovea Tower ponlkne 45
poschodi, 408 rezidencii, ztoho 66 luxusnych bytov a mezonetov, unikatne vyhlady na celé mesto, vysoky
Standard, exkluzivne lobby, obchodné priestory, prechod suchou nohou do nakupného centra adostatok
parkovania.

Realitny projekt Eurovea 2 - byty je stfastou novovznikajucej Stvrte EUROVEA CITY, dynamickej,
obchodnej, zabavnej, obytnej a administrativnej Stvrte, v ktorej pribudni nové parky, namestia,
Sportoviska a verejné priestory a stane sa tak idealnym miestom pre Zivot a relax v centre Bratislavy.

V decembri 2019 nadobudlo pravoplatnost stavebné povolenie na hlavné stavby projektu Eurovea 2 - byty.
Samotna vystavba bola zahajena v januari 2020. Obidva bytové domy boli v roku 2023 skolaudované,
Eurovea Riverside v maji a Eurovea Tower v oktdbri. Koncom roka 2023 sa zadali odovzdavat klientom byty
z objektu Eurovea Riverside, v roku 2024 Spolo¢nost ofakava odavzdanie zvysnych predanych bytov. Ku
koncu roka 2023 bolo na zaklade podpisanych zmliv o budicich kipnych zmluvach alebo na zdklade
kipnych zmllv predanych celkom 462 bytov z celkového po¢tu 504. Dopredaj bytov sa ofakava v horizonte
jedného alebo dvoch rokov.

V roku 2019 bola uskutofnena nasledovna emisia dlhopisov:

Nazov CP: Eurovea byty 2024
ISIN: SK4000015723
Menovitd hodnota: 1 000,00 EUR
Pocet kusov: 70 000

Menovita hodnota spolu: 70 000 000

Uro&enie pevnou Grokovou sadzbou: bez kupénov
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12.08.2019
12.08.2024

Den vydania dlhopisov:
Splatnost dlhopisov:

Spolo¢nost Eurovea byty, s. r. 0. eviduje v ramci dlhodobych zavazkov k 31.12.2023 zavazky z vydanych
dlhopisov s nulovym kupdnom v celkovej menovitej hodnote 67 627 782 EUR so splatnostou v roku 2024,
(2022: 63 950 621 EUR)

Koneénd materska jednotka vydala za vydané dlhopisy rucenie v prospech majitelov dlhopisov. Ruditel sa
zavézuje uspokojit nesplneny zdvézok Spolofnosti v prospech vlastnika dlhopisu po celd dobu drzania
dlhopisov. Majitelia cennych papierov nedisponuju ziadnymi osobitymi pravami kontroly.

Spolo¢nost ma vo svojom portfoliu dlhodobé Gvery poskytnuté prepojenym (ctovnym jednotkam.
Spolo¢nost neotakdva zmeny v splacani tGverov &i inych parametroch Uverov stanovenych v zmluvnych
podmienkach, ani nedoslo k zvySeniu Uverového rizika pohladavok.

V roku 2023 dosiahla Spoloénost vysledok hospodarenia zisk v celkovej vyske po zdaneni 10 164 881
EUR. Hlavnym faktorom, ktory mal vplyv na dosiahnuty zisk boli trzby z predaja bytov a pokles nakladov
na sluzby. O naloZeni s vysledkom hospodarenia za (ctovné obdobie 2023 rozhodne valné zhromazdenie
$poloénosti v priebehu roka 2024 na svojom zasadnuti.

Ultovna strata za rok 2022 vo vySke -1 747 017 EUR bola v roku 2023 v plnej vyske prevedena na ucet

Neuhradenej straty minulych rokov.

Hlavné ekonomické ukazovatele

EUR 2023 2022 2021
Majetok celkom 220 737 421 186 306 531 114 463 009
Neobezny majetok 36 383 679 24 335 809 25 742 679
Obezny majetok 184 299 714 161 896 168 88 555 069
Casové rozlidenie 54 028 74 554 165 261
Vlastné imanie a zavazky celkom 220 737 421 186 306 531 114 463 009
Zakladné imanie 25 000 25 000 25 000
Kapitalové fondy (Ostatné kapitalove 15 000 000 15 000 000 15 000 000
fondy a Zakonny rezervny fond)
Fondy zo zisku 2 500 2 500 2 500
Vysledok hospodarenia minulych rokov -11 783 190 -10 036 173 -8 406 589
Vysledok hospodarenia za (ct.obd. 10 164 881 -1 747 017 -1 629 584
Zavazky 207 326 899 183 062 221 109 471 682
~Casové rozlidenie 1331 0 0

Ukazovatele financnej situacie

2023 2022 2021
Celkové zadlZenost 93,92% 98,26% 95,64%
Dlhodoba zadlZzenost 31,69% 92,22% 88,93%
Okamzita likvidita 0,30 2,55 2,24
Bezna likvidita 0,31 2,578 2,29
Celkova likvidita 1,34 14,28 11,43

Celkové zadlZenost = zavézky / spolu majetok

Dlhodoba zadlZenost = (dlhodobé zavdzky + bankové (very dihodobé) / spolu majetok

Okam?zita likvidita = finan¢né Gcty / (krétkodobé zévdzky + beZné bankové Uvery + kratkodobé financné vypomoci)
BeZna likvidita = (finanné &ty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zavazky + bezne bankové lGvery +
kratkodobé finanéné vypomoci)
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Celkova likvidita = (finan&né Gttty + kratkodobhé pohladdvky + zasoby) / (kratkodobé zavdzky + bezné bankové Uvery
+ kratkodobé finan&né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2023 2022 2021
Rentabilita celkového kapitalu ROA 7,50% 1,25% 1,45%
Rentabilita trzieb/vynosov z hosp. &innosti 19,01% -2,61% -4,04%
Rentabilita zakladného imania 40 660% -6 988% -6 518%
Rentabilita vlastného kapitdlu ROE 75,81% -53,85% -32,65 %

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodarenia za uttovné obdobie + ndkladové troky) / spolu vlastné
imanie a zavazky

Rentabilita trzieb = vysledok hospodérenia za Uctovné obdobie / vynosy z hosp. innosti

Vypocet ukazovatela je upraveny a v menovateli ukazovatel'a uvadzame vynosy z hosp. ¢innosti.
Rentabilita zédkladného imania = vysledok hospodarenia za (¢tovné obdobie / zékladné imanie

Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie / viastné imanie

Informacie o majetku a zavdzkoch

EUR 2023 2022
SPOLU MAJETOK

220 737 421 186 306 531
NeobeZny majetok

36 383 679 24 335 809
Dlhodoby nehmotny majetok 0 75 949
Dlhodoby hmotny majetok 11 056 25 794
Dlhodoby finanény majetok 36 372 623 24 234 066
ObeZny majetok

184 299 714 161 896 168
Zasoby 142 391 681 131 557 077
Dlhodobé pohladavky 41 480 1 404 334
Kratkodobé pohladavky 1093 257 287 419
Finanéné Gty 40 773 296 28 607 338
Casové rozligenie

54 028 74 554

Naklady buddcich obdobi 36 323 324
Prijmy budlcich obdobi 17 705 74 230
ZAVAZKY

207 326 899 183 062 221
Rezervy 133 990 20 600
Dlhodobé zavazky 69 950 722 116 416 718
Kratkodobé zavézky 120 336 639 11 225 969
Bankové Gvery 16 905 548 55 387 543
Casové rozliSenie 1331 0
Vydavky buducich obdobi 1.331 0
Vynosy buducich obdobi 0 0
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INFORMACIE EMITENTA CP PODLA §20 ODS. 5, 6 a 7 ZAKONA 0 UCTOVNICTVE
. Ciele a metddy riadenia rizik v Spolocnosti

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

Vedenie Spolocnosti schvaluje limity rizika a interné limity sa aktualizuji pravidelne a okrem toho
bezodkladne v pripade vyznamnej zmeny trhovych podmienok tak, aby bol zabezpeleny ich sulad s
trhovymi a Gverovymi podmienkami.

Vedenie monitoruje pripadné mozné poruSenia a okamZite sa prijimaju zodpovedajlce opatrenia veduce k
naprave.

o Rizika, ktorym je Spoloénost vystavena

Kupa a drzba Dlhopisov sl spojené s mnozstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povazuje za podstatné,
sl uvedené nizdie v tejto Casti. V ramci svojej ¢innosti v oblasti realitného trhu Emitent Celi viacerym
rizikdm typickym pre podnikanie v oblasti komerénych a rezidenénych nehnutelnosti.

Hlavné rizika, ktoré by podla ndzoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnit podnikanie Emitenta, jeho
finanénu situdciu a/alebo vysledky hospodarenia:

Rizikové faktory vztahujluce sa k Emitentovi

Z pohladu Emitenta existujii najma nasledujlce rizikové faktory, ktoré mézu mat negativny vplyv na jeho
finanénu a hospodarsku situdciu, podnikatelsk( &innost a schopnost plnit zavézky z Dlhopisov:

- Riziko spojené s povahou podnikania Emitenta- je definované ako riziko vybudovania konkrétneho
realitného projektu a jeho komeréného vyuzitia

- Riziko spojené s obmedzenim podnikatelskych aktivit Emitenta - Emitent je UcCelovo zaloZenou
spolo¢nostou bez podstatnej podnikatelskej historie
Riziko slvisiace s umiestnenim developerského projektu - spravnost odhadu vhodnej lokality
umiestnenia budiceho developerského projektu

- Riziko likvidity — schopnost zabezpedit dostatok zdrojov na splacanie zéavazkov z dlhopisov
Riziko nadradeného externého financovania a refinancovania - okrem dlhopisov je predpoklad
ziskania externého bankového financovania, z ktorého voéi Emitentovi vzniknd nadradené tverové
pohladavky

= Riziko spojené s makroekonomickou a politickou situdciou — v slvislosti s medzinarodnou politickou
situdciou — vojnovym konfliktom - na Ukrajine je emitent vystaveny riziku dlhodobého negativneho
vplyvu na makroekonomicku situaciu
Rizikd spojené s developerskou ¢innostou - Emitent je vystaveny rizikam, ktoré sdvisia s jeho
developerskou ginnostou, cez vietky fazy projektu
Rizikd spojené s pravnymi vadami nehnutelhosti a projektov - nemozno vylugit dodatocné
spochybnenie vlastnickych prav k predmetnym pozemkom projektu, je tieZ potrebné ziskat rézne
povolenia a zG&astnit sa réznych komplexnych povolovacich procesov, ktoré zahfiaju viaceré organy,
sikromné aj verejné subjekty
Riziko zmluvnych protistran - Emitent a jeho skupina su vystaveni rizikam sOvisiacim s rdznymi
zmluvnymi protistranami. Neplnenie zmluvnych zavézkov alebo neofakavané spravanie protistran
mé&Zu negativne ovplyvnit &innost, finan¢né vysledky a vyhliadky Emitenta

2 Riziko stretu zdujmov medzi spolocnikom emitenta a majitelmi dihopisov

- Riziko zmeny viastnickej struktury emitenta

- Riziko spojené sprévnym, regulacnym a dafiovym prostredim

- Rizikd spojené s makroekonomickou a politickou situaciou

- Menové, drokové a rizika spojené so Zivotnym prostredim

Rizikové faktory vztahujlce sa k rucitetovi a Skupine

Vad&sina rizik uvedenych vo vztahu k ruditelovi sa vztahuje na cell Skupinu, ktoré tvori konsolidovany celok
s Emitentom, a preto tieto rizikd ovplyviiuji aj Emitenta. Naplnenie uvedenych rizik mdZe negativne



Vyrocna sprava Eurovea byty, s. r. 0. 2023

ovplyvnit finanénd a hospodarsku situdciu ruditela, a teda aj samotnej Skupiny, jej podnikatelsku &innost,
postavenie na trhu a schopnost ruéitela spinit svoj zavazok.

- trhové riziko - je definované ako riziko straty vyplyvajlce zo zmien trhovych cien, Urokovych sadzieb
a menovych kurzov. Za Géelom posldenia trhového rizika a obchodného portfdlia vyuziva Spolocnost
predovsetkym metodiku VaR

- kreditné riziko - definované ako riziko straty vyplyvajlce zo zlyhania protistrany tym, ze nedodrzi
svoje zavizky podla podmienok zmluvy. Primarne (verové riziko vznika najma vdaka Uverom, pdzickam
a poskytnutym finanénym zarukam

- riziko likvidity - definované ako riziko straty schopnosti dodriat finanéné zédvazky v dobe, kedy sa
stanul platnymi a tieZ riziko straty schopnosti financovat aktiva

- operacné riziko - definované ako riziko straty vplyvom nedostatkov ¢i zlyhania vnutornych procesov,
ludského faktoru alebo systémov, ¢&i riziko straty vplyvom vonkajSich skutocnosti (vratane rizika
informacnych technolégii, pravneho a compliance)

= strategické riziko - definované ako riziko straty ziskov alebo kapitalu v désledku nepriaznivého
vyvoja podnikatelského prostredia alebo nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, & ich nespravnej
implementacie

Rizikové faktory vztahujlce sa k DIhopisom

= riziko nesplatenia

= riziko dlhopisov s nulovou Grokovou sadzbou

- riziko prijatia dalSieho dlhového financovania Emitentom ¢i rucitefom
- riziko nedostatoénej likvidity dihopisov

- menove riziko

- riziko inflacie

- rizikd vyplyvajlce zo zmeny prava

- riziko pred¢asného splatenia, atd.

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

- Spolofnost neprijala a neuplatfiuje Kédex o riadeni spolo¢nosti, vzhlfadom na skutofnost, Ze
z hfadiska charakteru vlastnictva, pri existencii jednoduchej vlastnickej Struktiry, nie je prijatie Kédexu
o sprave a riadeni Spolo¢nosti relevantné. Spolo¢nost sa riadi Prospektom v zmysle zakona o cennych
papieroch, ktory obsahuje véetky Udaje o Emitentovi cennych papierov, rucitefovi a dlhopisoch. Prospekt,
ako aj vietky dokumenty v flom uvedené sU pristupné v sidle Spolocnosti a tieZ v elektronickej podcbe na
internetovej stranke Emitenta https://itre.sk/dlhopisy

- Spoloénost nema zriadeny revizny vybor a v sG¢asnosti spravuje a dodrzuje vSetky poZiadavky na
spravu a riadenie spolo&nosti, ktoré stanovujl pravne predpisy SR, najméa Obchodny zdkonnik. Spolo¢nost
sa pri svojej sprave a riadeni neriadi pravidlami stanovenymi v akomkolvek kddexe spravy a riadenia
Spoloénosti. Kédex spravy spolo€nosti na Slovensku z roku 2016 (dalej len Kédex), ktory vydala Slovenska
asocidcia Corporate Governance, je v sucasnosti iba odportcanim a nepredstavuje vSeobecne zavézné
pravidla, ktorych dodrziavanie by bolo v SR povinné.

- Pravidld stanovené v Kédexe sa do uréitej miery prekryvaji s poziadavkami kladenymi na spravu
a riadenie Spolo¢nosti ustanovenymi v pravnych predpisoch SR, preto mozno konstatovat, Ze Spoloénost
niektoré pravidld stanovené v Kédexe ku dnu vyhotovenia Prospektu fakticky dodrziava, avSak vzhladom
na to, ze Spoloénost pravidla stanovené v Kddexe =zatial vyslovne do svojej spravy a riadenia
neimplementovala, ani podla Kédexu pri svojej sprave a riadeni nepostupuje, dava Spoloénost vyssie
uvedené vyhlasenie, a to z toho dévodu, ze ho pravne predpisy k dodrziavaniu tychto pravidiel nezavézuju.

- Informacie o sprave a metddach riadenia Spolo€nosti st obsiahnuté v zakladatelskej listine, ktora sa
zverejiiuje v zbierke listin. Spolodnost riadi konatel' ako Statutarny organ, priom dodrzuje vSetky
poziadavky na spravu a riadenie Spolocnosti, ktoré stanovuji viecbecne zavazné predpisy SR.

- Konatel ako $tatutarny orgdn ma kompetencie vyhradené obchodnym zédkonnikom a zakladatelskou
listinou. Zvlastne pravomoci rozhodnit o vydani alebo spatnom odklpeni dihopisov nema. V zmysle platnej
Zakladatelskej listiny do pradvomoci konatela patri riadenie vsetkych zdlezitosti Spolocnosti, pokial' neboli
zverené do rozhodovacej pravomoci valného zhromaZdenia a tiez zabezpecenie riadneho vedenia
Gétovnictva, vedenie zoznamu spoloénikov a informovanie spolo¢nikov o zaleZitostiach Spolo¢nosti.

- Spoloénost vyhlasuje, Ze ku dfiu zostavenia vyro¢nej spravy nemd uzatvorené vyznamné dohody,
ktorych platnost by kontila v désledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tiez nema uzatvorené dohody
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s &lenmi jej orgénov alebo zamestnancami, na ktorych zéklade sa im maé poskytn(t ndhrada z dévodu
skonéenia pracovného pomeru.

- Spoloénost zverejfiuje regulované informacie na stranke https://jtre.sk/dlhopisy

. Obmedzenie prevoditel'nosti cennych papierov
- Prevoditelnost DIhopisov nie je obmedzena
. Systém vnitornej kontroly a riadenia rizik

- Jedinym spoloénikom Spoloénosti je J&T REAL ESTATE HOLDING PLC, Cyprus. Vztah ovlddania
Spolocnosti spolocnikom je zaloZzeny vyhradne na baze vlastnictva 100% obchodného podielu. Podiel na
hlasovacich pravach zodpoveda podielu na zédkladnom imani Spolocnosti a vykonava dohlad nad riadenim
konatelmi Spoloénosti. Opatrenia na zabezpelenie, aby kontrola nebola zneuZivana, vyplyvajl zo
véeobecne zdviznych predpisov. Osobitné opatrenia nad ich rdmec Spolognost neprijala.
vnltorny kontrolny systém zahffia kontrolné mechanizmy vytvorené v ramci Spoloénosti. Zaistuje,
vyhodnocuje a minimalizuje prevadzkoveé, financné, pravne a iné rizikd v Spolo¢nosti. V ramci vnutorného
kontrolného systému sd stanovené pracovné postupy, rozdelené pravomoci a zodpovednost. V ramci
Gétovnej jednotky s vykonavané priebezné kontroly vézieb medzi jednotlivymi (étami v oblasti
dlhodobého majetku, kratkodobého finanéného majetku a v oblasti zi&tovacich vztahov. Vysledky
vnutornej kontroly sU pravidelne objektivne vyhodnocované. V pripade zistenych nezrovnalosti s
stanovené opatrenia k naprave zistenych nedostatkov. Finanéna kontrola vo vzfahu k procesu Uétovného
vykaznictva je zabezpefend manazmentom Spoloénosti ako sucast vnltorného riadenia pri priprave
operacii pred ich schvalenim, v ich priebehu az po ich realizéaciu.
Systém vnltornej kontroly v Spolo¢nosti spociva jednak na internych kontrolnych mechanizmoch a aktivnej
¢innosti vyboru pre audit, tak aj na externom audite, ktory je vykonavany jedenkrat do roka. Vysledky
auditu sU predkladané konatelom a vyboru pre audit, ktori z nich vyvodzuju désledky a nasledné kroky.
Konatelia Spoloc¢nosti st v ramci vnutornej kontroly zodpovedni za:

- spolahlivost a zdielanie informacii

- dodrziavanie vSeobecne zavaznych pravnych noriem a internych postupov

- ochranu majetku a spravne vyuzivanie zdrojov

- dosahovanie stanovenych cielov

. Informacie o éinnosti a pravomociach valného zhromazdenia Spolo¢nosti

% V priebehu roka 2023 boli prijaté nasledovné rozhodnutia valného zhromazdenia, ktorym je J&T REAL
ESTATE HOLDING PLC:

o Dfia 26.09.2023 valné zhromaZdenie prijalo rozhodnutie, ktorym schvélilo auditorskll spoloénost
KPMG Slovensko, spol. s r. 0. ako auditora Spolocnosti na rok 2023.
o Dfia 26.09.2023 valné zhromazdenie prijalo rozhodnutie, ktorym schvélilo Gctovna zavierku

Spoloénosti za rok 2022 a vysporiadanie vysledku hospodarenia za rok 2022 prevodom na et Neuhradena
strata minulych rokov.

- Do pdsobnosti valného zhromazdenia Spolo¢nosti patri najma:

o schvalovanie konani urobenych osobami konajucimi v mene Spoloc¢nosti pred jej vznikom

o schvalovanie riadnej individualnej (Ctovnej zavierky a mimoriadnej individualnej G¢tovnej zavierky
a rozhodnutie o rozdeleni zisku alebo Uhrade strat

o) rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny (spoloenskej zmluvy)

o rozhodovanie o zvy3eni alebo zniZeni zakladného imania a rozhodovanie o nepefaznom vklade

o vymenovanie, odvolanie a odmenovanie konatelov

o vymenovanie, odvolanie a odmenovanie likvidatorov

o rozhodovanie o zrueni spolo¢nosti alebo o0 zmene pravnej formy

o rozhodovanie o zli¢eni alebo splynuti s inou pravnickou oscbou alebo o prevode podniku alebo jeho
¢asti na in pravnicky alebo fyzickd osobu

o rozhodovanie o schvaleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji ¢asti podniku

o rozhodovanie o vytvoreni, dopliiani a pouziti ,ostatnych kapitalovych fondov" spolonosti

o daldie otdzky, ktoré do pbsobnosti valného zhromazdenia zveruje zédkon alebo zakladatelska listina

o rozhodovanie veci, ktoré inak patria do pbsobnaosti inych organov, pokial’ si valné zhromazdenie

vyhradi rozhodovanie o nich
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o Vybor pre audit sa skladad z troch ¢lenov, ktorych voli a odvolava valné zhromazdenie na navrh
spoloCnikov a konatelov spoloCnosti. .
Clenmi vyboru pre audit su: Ing. Maria Cveckova, Ing. Tibor Heringes a Ing. Maria Cemova

Vybor pre audit:

a) sleduje zostavovanie Uctovnej zavierky a dodrziavanie osobitnych predpisov,

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

¢) sleduje audit individudinej iétovnej zavierky,

d) preveruje a sleduje nezévislost auditora, predovsetkym sluZieb poskytovanych auditorom podla
osobitného predpisu,

e) odporica na schvalenie auditora na vykon auditu pre Gctovnu jednotku,

f) uréuje termin auditorovi na predlozenie ¢estného vyhlasenia o jeho nezavislosti.

. Informacie o &innosti orgdnov Spoloénosti

Konatelia ako Statutéarny organ maju kompetencie vyhradené obchodnym zakonnikom a zakladatelskou
listinou. Zvldstne pravomoci rozhodndt o vydani alebo spatnom odkupeni dlhopisov nemajli. V zmysle
platnej Zakladatelskej listiny do pravomoci konatela patri riadenie vietkych zéleZitosti Spoloénosti, pokial
neboli zverené do rozhodovacej pravomoci valného zhromazdenia a tiez zabezpeclenie riadneho vedenia
Gétovnictva, vedenie zoznamu spolo¢nikov a informovanie spoloénikov o zaleZitostiach Spoloénosti.

o Dna 25.08.2023 bol podpisany Navrh konatelov SpoloCnosti na schvalenie (¢tovnej zavierky za rok
2022 a na schvalenie Uhrady straty z hospoddrenia za rok 2022.

- Spoloénost vyhlasuje, Ze ku dhu zostavenia vyro¢nej spravy nema uzatvorené vyznamné dohody,
ktorych platnost by konéila v désledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tiez nema uzatvorené dohody
s &lenmi jej organov alebo zamestnancami, na ktorych zaklade sa im ma poskytnuf nahrada z dévodu
skoncenia pracovného pomeru.

Pravidla upravujlce zmenu zakladatel'skej listiny
- Rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny je v p6sobnosti valného zhromazdenia Spolo¢nosti.

UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO OBDOBIA

Spoloénost neidentifikovala Ziadne skuto¢nosti medzi diiom, ku ktorému sa Gctovna zavierka zostavuje
a dfiom zostavenia Gctovnej zavierky, ktoré by mali vyznamny vplyv na vysledok hospodérenia Spolo¢nosti
pripadne na celkovd finanénu situdciu Spolo¢nosti za obdobie od 1. januara 2023 do 31. decembra 2023.

INFORMACIA O OCAKAVANEJ HOSPODARSKEJ A FINANCNEJ SITUACII ZA ROK 2024

Snahou Spolofnosti bude v roku 2024 ukondenie realizacie rezidenéného projektu Eurovea 2 - byty.
Vzhladom na vysoky predpredaj bytov k 31. decembru 2023 a oCakavany zisk zich predaja, bude
Spolognost schopna si pinit vietky svoje zavazky a ofakava dosiahnutie pozadovaného pomeru vlastného

Mwr

imania a zavazkov v najblizsich rokoch.

NAVRH NA ROZDELENIE ZISKU

V roku 2023 dosiahla Spoloénost vysledok hospodarenia zisk v celkovej vySke 10 164 881 EUR. O nalozeni
s vysledkom hospodérenia rozhodne valné zhromazdenie spoloCnosti v priebehu roka 2024 na svojom
zasadnuti.
Navrh Statutdrneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:

— Uhrada straty minulych rokov: 10 164 881 EUR
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NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolo¢nost nerealizovala v roku 2023 Ziadne vydavky na ¢innost v oblasti vyskumu a vyvoja a neplanuje
ani v roku 2024 investovat do tejto oblasti.

OBSTARAVANIE VLASTNYCH AKCII, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A AKCIIi,
DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV OVLADAJUCE] OSOBY

Spoloénost v roku 2023 neobstarala ziadne vlastné akcie, dofasné listy, obchodné podiely a akcie, doéasné
listy a obchodné podiely ovladajlcej osoby.

STRUKTURA VLASTNIKOV SPOLOCNOSTI

Vlastnicka Struktira Spolo¢nosti k 31.12.2023 bola nasledovna:

Spoloénik podiel na ZI hlasovacie prava
EUR % %

J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12
41-43 Nikézia 1061, Cyperska republika 25 000 100 100

25 000 100 100

r

Kvalifikovana Gidast na zdkladnom imani Spoloénosti

Kvalifikovanou Uéastou je priamy alebo nepriamy podiel na prévnickej osobe, ktory predstavuje 10% alebo
viac percent na jej zakladnom imani alebo na hlasovacich pravach vypoditanych podla osobitného predpisu
alebo podiel, ktory umoZfiuje vykonavat vyznamny vplyv na riadenie tejto pravnickej osoby.

Podia § 20 ods. 7 pism. ¢) Zakona o uctovnictve a podla osobitného predpisu (§ 8 pism. f) zdkona
566/2001, Z.z o CP uvadzame nepriamy podiel na Emitentovi (kone¢ni majitelia Emitenta):

Ing. Peter Korbacka, Ing. Pavel Pelikan, Ing. Peter Remenar, Mgr. Juraj Kalman, Ing. Peter Pi$ a Ing. Michal
Borgula maju nepriamy podiel na Spolo€nosti Eurovea byty, s. r. o.

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spoloénost nem4d a nepldnuje ani v budlcnosti zriadit organizan( zloZzku v zahraniéi.

SPOLOCENSKA ZODPOVEDNOST A POLITIKA ROZMANITOSTI

Spolo&nost ako subjekt verejného zaujmu nema povinnost zverejfiovat informacie v oblasti spoloéenskej
zodpovednosti (vyvoj, konanie, pozicia a vplyv Cinnosti (¢tovnej jednotky na environmentélnu, socialnu
a zamestnaneck( oblast, informacie o dodrziavani ludskych préav a informacie o boji proti korupcii
a Uplatkarstvu), nakolko nema ziadnych zamestnancov.

Ciele politiky rozmanitosti vyjadruji odhodlanie Spoloénosti poskytovat rovnakd prilezitost, bez ohladu
na pohlavie, rasu, ndrodnost, vyznanie, zmenenlu pracovnl schopnost, vek alebo rodinny stav.
Spoloénost sa podla § 20 ods. 14 zakona &. 431/2022 Z.z. o Uétovnictve v zneni neskordich predpisov
rozhodla neuplatfiovat politiku rozmanitosti, nakolko poéet zamestnancov a €isty roény obrat Spoloénosti
nedosiahol zakonom stanovené podmienky. Uplatiiovanie politiky rozmanitosti v pripade Spolo¢nosti, ktora
nema zamestnancov, s ohladom na reSpektovanie zasady rovnakych prilezitosti a nediskriminacie, nie je
relevantné.
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VYHLASENIE STATUTARNEHO ORGANU SPOLOCNOSTI

U¢tovna zévierka Spolotnosti Eurovea byty, s. r. o., zostavena k 31. decembru 2023, je vypracovana v
slilade so Zakonom &. 431/2002 Z.z. o Uctovnictve v zneni neskorsich predpisov a slovenskymi postupmi
uctovania.

Podpisana Ing. Alexandra TuSova, konatelka, tymto prehlasujem, Ze podla mojich najlepsich vedomaosti
poskytuje tato vyrofna sprava pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv, finaninej situacie a vysledku
hospodarenia Spolotnosti a Zze tato vyroéna sprava obsahuje pravdivy a verny prehlad vyvoja a vysledkov
obchodnej éinnosti a postavenia Spoloénosti spolu s opisom hlavnych rizik a neistot, ktorym Celi.

V Bratislave dfia 30.04.2024

L 7
/ZZL"VL‘?.-/
Ing.”Alexandra TuSova

Konatelka
Eurovea byty, s. r. o.
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KPMG Slovensko spol.sr. 0. Tel +421 (02599841 11
Dvotakove nébreie 10 Web  www.kpmg.sk

811 02 Bratislava

Slovakia

Spravanezavisieho auditora

Spoloc¢nikovi a konatefom spolo¢nosti Eurovea byty, s. r. o.

Sprava z auditu uctovnej zavierky

Uskuto&nili sme audit G&tovnej zavierky spolo€nosti Eurovea byty, s. r. o. (,Spolocnost”), ktora obsahuje:
* slivahu k 31. decembru 2023;
* vykaz ziskov a strat za rok od 1. januara do 31. decembra 2023; a

* poznamky, ktoré obsahuju suhrn vyznamnych Gétovnych zésad a uctovnych metod.
Podra nasho nazoru, priloZzena Gétovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej situacie

Spolo&nosti k 31. decembru 2023 a vysledku jej hospodarenia za rok konéiaci sa k uvedenému datumu
podra zakona &. 431/2002 Z. z. o Gétovnictve v zneni neskorsich predpisov (,zakon o G¢tovnictve").

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych $tandardov (International Standards on
Auditing, ISA) a Nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o
osobitnych poZiadavkach tykajicich sa Statutdrneho auditu subjektov verejného zaujmu. NaSa
zodpovednost podla tychto $tandardov je uvedena v nasej spréave v odseku Zodpovednost auditora za
audit udtovnej zavierky. Od Spolo¢nosti sme nezavisli podla ustanoveni zakona &. 423/2015 Z. z. o
§tatutarnom audite a o zmene a doplneni zakona &. 431/2002 Z. z. o U¢tovnictve v zneni neskorSich
predpisov (,zakon o §tatutarnom audite”) tykajucich sa etiky, vratane Etického kddexu auditora,
relevantnych pre naé audit Ugtovnej zavierky a spinili sme aj ostatné poZiadavky tychto ustanoveni
tykajlcich sa etiky. Sme presved&eni, Ze auditorske dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuji dostatocny a
vhodny zaklad pre na$ nazor.

skaspol 510 shvenska spalacnost s iudenim obmedzenym a Lenska so0lodnost o e KPMG o = skycl Gbehedny register Okresnéha s.du ICOMRegistraticn number 31 348 238
Wyeh kU KPRMG Inte ok G i S a & 48643 Ewidznéne &islo koens.z autiora 96

\embar frm of Licenc: number of ststuiory auditer 06

e ant o
affhated voh KPMG iniemiztional Linwed, a prvate Engish company imited by guarantee All nghts eserved Biatclava I saction Sio. file No 48548




KrFucové zalezitosti auditu

Klugové zélezitosti auditu si zaleZitosti, ktoré st podla nasho odborného postdenia v nadom audite
uctovnej zavierky za bezné obdobie najzavaznejsie. Tymito zéleZitostami sme sa zaoberali v suvislosti
s auditom u¢tovnej zavierky ako celku a pri formulovani na$ho nazoru na fiu, ale neposkytujeme na ne
samostatny nazor.

Identifikovali sme nasledovneé klicové zalezitosti auditu:

Ocenenie zasob

Ako nedokonéent vyrobu Spolocnost vykazuje vystavbu nehnutelnosti tykajlicu sa projektu Eurovea
Tower a Eurovea Riverside, pricom k 31. decembru 2023 bola jej G€tovna hodnota vo vyske

141 363 tisic EUR (130 291 tisic EUR k 31. decembru 2022).

KFucové zalezitosti auditu

Nasa reakcia

Spoloénost  vykazuje kvalifikované naklady
slivisiace so zakazkovou vystavbou bytov
uréenych na predaj v projekte Eurovea Tower
a Eurovea Riverside ako nedokon&enu vyrobu.
Ako je uvedené v poznamke D.6 ucétovnej
zavierky, Uétovna metéda Spolognosti je zasoby
ocenit' nizou z nasledujucich hodnét: vlastne
naklady alebo &ista realiza¢na hodnota.

Uréenie Cistej realizacnej hodnoty vyZaduje, aby
vedenie Spolo¢nosti urobilo uréité UGsudky a
odhady, ktoré sU zaloZené na predpokladoch,
ktoré sU vo svojej podstate komplexné, ako
napriklad tie stvisiace s ocakavanym dopytom a
buddcimi predajnymi cenami bytov a naklady na
dokonéenie vystavby. Aj malé zmeny v tychto
predpokladoch mézu mat vyznamny vplyv na
vysledné uréenia &istej realizacnej hodnoty.

Kvéli vy§Sie uvedenym faktorom, ako aj vySke
uvedenej sumy, povazujeme ftuto oblast za
spojend s vyznamnym rizikom auditu, ktoré si
vyzadovalo nasu zvy$enl pozornost pri audite
Gétovnej zavierky. Nasledne sme ju povazovali za
kltéovu zalezitost auditu.

Nase postupy tykajuce sa tejto oblasti zahfiali,
okrem inych:

* Posudenie, Ci spésob ocenenia zasob, ktory
Spolognost  pouzila, splia poZiadavky
prisludnych uctovnych 3Standardov a praxe.
Ako sucast tohto posudenia sme identifikovali
relevantné metddy, predpoklady a zdroje dat,
a posudili sme, &i tieto metody, predpoklady
a data, a ich aplikacia, si vhodné v kontexte
tychto poziadaviek.

¢ Posudenie navrhu a implementécie
vybranych kontrol, ktoré su relevantné pre
pripravu a schvalenie rozpoctu projekiu,
vratane naslednych Uprav rozpodtu.

* Posudenie kfu¢ovych vstupov a predpokladov
pouzitych pri urCeni Cistej realizacne] hodnoty,
ktoré zahffiaju:

o Porovnanie o€akavanych budUcich

priemernych predajnych cien
s datami dostupnymi na trhu, ako su
nedavno uzavrete ceny pre

porovnatelné nehnutelnosti.

o Posudenie vhodnosti nehnutelnosti
identifikovanych ako porovnatelny
majetok.

o Porovnanie o€akavanych budlcich
priemernych predajnych cien so
vzorkou predajnych cien uvedenych
v zmluvach o buducich zmluvach av
predajnych  zmluvach uzavretych
s kupujucimi.




o Porovnanie nakladov na ukoncéenie
projektu na plany rozpoctu projektu,
ktoré ma Spoloénost k dispozicii.

o Posudenie primeranosti celkovych
rozpoctovanych nakladov
porovnanim otakavanych
stavebnych nakladov na m2 s datami
dostupnymi na trhu pre porovnatelne
nehnutefnosti.

o Posldenie primeranosti celkovych
rozpoc¢tovanych nakladov ku diu, ku
ktoremu sa zostavuje (ctovna
zavierka odsUhlasenim na zmluvy
s hlavnymi dodavatelmi stavebnych
prac.

o Zhodnotenie primeranosti nakladov
vzniknutych do dna, ku ktoremu sa
zostavuje uctovna zavierka,
odsuhlasenim na poévodny cCasovy
harmonogram  stavebnych  prac
a potvrdzujacimi rozhovormi
s relevantnymi zamestnancami
ohladom postupu prac na projekte.

Posldenie vySky, o ktort cistd realizaéna
hodnota prevy3uje uctovnu hodnotu pre dany
majetok, aby sme posudili citlivost vypodtu
odhadu &istej realizatnej hodnoty na zmeny
v kfu¢ovych predpokladoch atym posudili
existenciu zaujatosti vedenia pri pouZiti
klucovych predpokladov vo vypocte.

Posudenie primeranosti informacii
zverejnenych Spolo¢nostou v bode
E.4 poznamok uctovnej zavierky.




Zodpovednost’' $tatutarneho organu a osdb poverenych spravou a riadenim za uctovnu
zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto Uc¢tovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy a
verny obraz podla zakona o U¢tovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povazuje za potrebné na
zostavenie Gctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, & uz v dosledku podvodu
alebo chyby.

Pri zostavovani Uctovnej zavierky je Statutarny orgén zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Spolognosti nepretrzite pokratovat vo svojej cinnosti, za opisanie skutoCnosti tykajucich sa
nepretrzitého pokragovania v &innosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého
pokracovania v &innosti v ugtovnictve, ibaze by mal v umysle Spolo¢nost zlikvidovat alebo ukoncit jej
¢innost, alebo by nemal ind realisticki moZnost nez tak urobit.

Osoby poverené spravou a riadenim st zodpovedné za dohlad nad procesom finanéného vykaznictva
Spoloénosti.

Zodpovednost’ auditora za audit (ictovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i uétovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, vratane
nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupfia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany
podla medzinarodnych auditorskych $tandardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak take existuju.
Nespravnosti mozu vznikndt v dosledku podvodu alebo chyby a za vyznamne sa povazuju vtedy, ak by
sa dalo oddvodnene otakavat, Ze jednotlivo alebo v sihrne by monhli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia
pouzivatelov, uskutoénené na zaklade tejto Gétovnej zavierky.

V ramei auditu uskuto&neného podla medzindrodnych auditorskych $tandardov, po&as celého auditu
uplatiiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

* |dentifikujeme a posudzujeme riziké vyznamnej nespravnosti u¢tovnej zavierky, ¢i uz v désledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto&fiujeme auditorské postupy reagujuce na tieto rizika a
ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostatoéné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas nazor.
Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vy$sie ako toto riziko v désledku
chyby, pretoZe podvod méZe zahfhat tajni dohodu, falSovanie, umyseiné vynechanie, nepravdive
vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

* Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnat
auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za G¢elom vyjadrenia nazoru na efektivnost
internych kontrol Spolo€nosti.

* Hodnotime vhodnost pouzitych Uétovnych zésad a uétovnych metdéd a primeranost’ Gétovnych
odhadov a uvedenie s nimi stvisiacich informacil, uskuto&nené Statutarnym organom.

* Robime zaver o tom, ¢&i $tatutarny organ vhodne v U¢tovnictve pouZiva predpoklad nepretrzitého
pokragovania v &innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov zaver o tom, i existuje
vyznamna neistota v slvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit schopnost Spoloénosti nepretrzite pokracovat' v €innosti. Ak dospejeme k zaveru, ze
vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave auditora na suvisiace informacie
uvedené v U&tovnej zavierke alebo, ak su tieto informécie nedostatoéneé, modifikovat' nas nazor.
Na$e zavery vychadzaju z auditorskych dokazov ziskanych do datumu vydania nadej spravy
auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti vdak mdzu sposobit, Ze Spoloénost prestane pokracovat
v nepretrzitej &innosti.

* Hodnotime celkovu prezentaciu, Struktiru a obsah ugtovnej zavierky vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, &i uctovna zavierka zachytava uskutotnene transakcie a udalosti spdsobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.
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S osobami poverenymi spravou a riadenim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a
harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane v3etkych vyznamnych nedostatkov
internej kontroly, ktoré poc€as nasho auditu zistime.

Osobam poverenym spravou a riadenim tieZz poskytujeme vyhlasenie o tom, Ze sme spinili prislu$ne
poziadavky tykajlice sa nezdvislosti, a komunikujeme s nimi o vSetkych vztahoch a inych
skuto&nostiach, pri ktorych sa moZno opodstatnene domnievat, Ze majl vplyv na nasu nezavislost, ako
aj o uskutoénenych opatreniach na eliminaciu ohrozenia nezavislosti alebo o aplikovanych ochrannych
opatreniach.

Zo skutoénosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim urcime tie, ktore mali najvacsi
vyznam pri audite G&tovnej zavierky beZzného obdobia, a preto su klucovymi zaleZitostami auditu. Tieto
zalezitosti opiseme v nadej sprave auditora, ak zakon alebo iny pravny predpis ich zverejnenie
nevyluéuje, alebo ak v mimoriadne zriedkavych pripadoch nerozhodneme, Ze urcita zaleZitost' by sa v
nasej sprave uviest nemala, pretoze mozno odévodnene ocakavat, Ze nepriaznivé désledky jej
uvedenia by prevaZili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

Sprava k d'al§im poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k inym informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyrocnej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za iné informacie. Iné informacie pozostavaju z informécii uvedenych
vo vyrodnej sprave, zostavenej podla poziadaviek zakona o U&tovnictve, ale nezahrnuju Gctovnd
zavierku a nasu spravu auditora k tejto Uetovnej zavierke. Nas nazor na Gc¢tovni zavierku sa nevztahuje
na tieto iné informacie vo vyrognej sprave.

V slvislosti s auditom Gétovne] zévierky je nasou zodpovednaostou oboznamenie sa s tymito inymi
informaciami uvedenymi vo vyro&nej sprave, ktorli sme obdrzali pred dfiom vydania spravy auditora z
auditu Gdtovnej zavierky, a posudenie, &i tieto iné informacie nie sG vo vyznamnom nesllade s
auditovanou U&tovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami, ktoré sme ziskali po&as auditu uctovnej
zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne. Ak na zéklade nami vykonanej prace prideme
k zaveru, Ze tieto iné informacie sU vyznamne nespravne, vyZzaduje sa, aby sme tieto skutoénosti uvied|i.

V suvislosti s vyroénou spravou zakon o uétovnictve vyzaduje, aby sme vyjadrili ndzor na to, ¢i su tieto
iné informacie uvedené vo vyrocnej sprave v stlade s G¢tovnou zavierkou zostavenou za to isté uctovné
obdobie, a &i vyroéna sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon o tctovnictve.

Na zaklade prac vykonanych podas auditu Uctovne] zavierky, podla néd$ho néazoru, vo vSetkych
vyznamnych suvislostiach:

* tieto iné informacie uvedené vo vyrotnej sprave zostavenej za rok 2023 sU v sUlade s uétovnou
zavierkou zostavenou za to isté U¢tovné obdobie,

* vyrogna sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon o Uétovnictve.

QOkrem toho zakon o U&tovnictve vyZaduje, aby sme uviedli, ¢&i sme na zaklade nadich poznatkov o
Spolo&nosti a situacii v nej, ktoré sme ziskali po¢as auditu G¢tovnej zévierky, zistili v tychto inych
informéciach uvedenych vo vyrocnej sprave vyznamné nespravnosti. V tejto slvislosti neexistuju
zistenia, ktoré by sme mali uviest.



Dalsie poziadavky na obsah spravy auditora v zmysle Nariadenia Europskeho parlamentu a
Rady (EU) €. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poziadavkach tykajucich sa Statutarneho
auditu subjektov verejného zaujmu a v zmysle Etického kodexu auditora

Vymenovanie a schvéalenie auditora

Za Statutarneho auditora sme boli vymenovani statutarnym organom Spolo¢nosti 4. decembra 2023 na
zaklade nasho schvalenia valnym zhromazdenim Spolo¢nosti 26. septembra 2023. Celkové
neprerusené obdobie nadej zakazky, vratane predchadzajucich obnoveni zakazky (prediZeni obdobia,
na ktoré sme boli pdvodne vymenovani) a nasich opatovnych vymenovani za Statutarnych auditorov,
predstavuje 5 rokov.

Konzistentnost' s dodatoénou sprévou pre vybor pre audit
Nas nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodatoénou spravou vypracovanou pre
vybor pre audit Spolo&nosti, ktoru sme vydali 26. aprila 2024.

Neauditorské sluzby

Neboli poskytované zakdzané neauditorské sluzby uvedené v €lanku 5 ods. 1 Nariadenia Europskeho
parlamentu a Rady (EU) & 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poZiadavkach tykajucich sa
Statutarneho auditu subjekiov verejného zaujmu a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od
Spolo¢nosti.

Pogas obdobia, na ktoré sa vztahuje nas statutarny audit sme Ziadne iné sluzby, ktoré nie su zverejnene
vo vyroénej sprave alebo v Uétovnej zavierke Spolognosti.

Sprava o nezavislom overeni suladu prezentacie uctovnej zavierky s poziadavkami
eur6épskeho jednotného elektronického formatu vykazovania (d’alej ,,ESEF*)

Spoloénost' nas poverila vykonat zakazku poskytujicu primerané uistenie, aby sme overili sulad
prezentacie Uctovnej zavierky Spolo¢nosti za rok konéiaci sa 31. decembra 2023, ktora je sucastou
roénej finanénej spravy (dalej ,Prezentacia uctovnej zavierky"), s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Opis predmetu zakazky a identifikacia kritérii

Statutarny organ aplikoval Prezentaciu Gctovnej zavierky tak, aby splnil poZiadavky delegovaného
nariadenia Komisie (EU) & 2019/815 zo 17. decembra 2018, ktorym sa doplfia smernica Europskeho
parlamentu a Rady (EU) & 2004/109/ES, pokial ide o regulaéné technické predpisy o Specifikacii
jednotného elektronického formatu vykazovania (dalej ,Nariadenie o ESEF"). Prislusné poZiadavky
tykajuce sa Prezentacie Uttovnej zavierky st obsiahnuté v Nariadeni o ESEF.

Poziadavky na Prezentaciu UCtovne] zdvierky, ktoré su uvedené v predchadzajucom odseku,
predstavuju podfa nasho nazoru vhodné kritéria, na zaklade ktorych je mozne vyvodit zaver s
primeranym uistenim.

Zodpovednost Statutédrneho organu a 0séb poverenych spravou a riadenim

Statutarny organ je zodpovedny za Prezentaciu Uctovnej zavierky, ktora je v sulade s poZiadavkami
Nariadenia o ESEF. Tato zodpovednost zahifia:

* pripravu U¢tovnej zavierky vo formate XHTML; a

* navrh, zavedenie a udrziavanie internych kontrol relevantnych pre Prezentaciu Gctovnej zavierky,
ktora neobsahuje vyznamny nesllad s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Osoby poverené spravou a riadenim sU zodpovedné za dohliadanie nad procesom finanéného
vykaznictva Spolo¢nosti, vratane pripravy Uctovnej zavierky, ktord je tiez v sulade s poziadavkami
Nariadenia o ESEF.
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Nasa zodpovednost

Na$ou zodpovednost'ou je vyjadrit zaver s primeranym uistenim, & Prezentacia U&tovnej zavierky je vo
véetkych vyznamnych sdvislostiach v stlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Zakazku poskytujicu primerané uistenie sme vykonali v sllade s Medzindrodnym $§tandardom pre
zakazky na uistovacie sluzby 3000 (revidované znenie), “Zékazky na uistovacie sluZby iné ako audit
alebo preverenie historickych finanénych informécii” (dalej ,ISAE 3000(R)"), ktory bol vydany Radou pre
medzinarodné Standardy pre audit a uistovacie sluzby (dalej ,JAASB®). V sllade s tymto $tandardom
sme povinni dodrziavat' prisluné etické poziadavky a naplanovat a vykonat' postupy s ciefom ziskat
primerané uistenie, Ze Prezentacia uc¢tovnej zavierky je vo vSetkych vyznamnych slvislostiach v stlade
s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Charakter, natasovanie a rozsah vykonanych postupov zavisia od Usudku auditora. Primerang uistenie
je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze sluzba vykonana v stlade s ISAE 3000(R) vzdy
odhali vyznamny nesulad.

Nasa kontrola kvality a poZiadavky na nezavislost

Nasa spolo¢nost aplikuje Medzinarodny standard pre riadenie kvality (International Standard on Quality
Management 1), ktory vyZaduje, aby spolocnost navrhla, implementovala a prevadzkovala systém
riadenia kvality vratane zasad a postupov tykajlcich sa dodrZiavania poziadaviek tykajucich sa etiky,
profesijnych tandardov a prisludnych pravnych a regulagnych poZiadaviek.

Dodrziavame poZiadavky na nezavislost a dalSie etické principy vyplyvajlice z Medzindrodného
etického kédexu pre Uctovnych odbornikov (vratane Medzindrodnych $tandardov nezévislosti), ktory
vydala Rada pre medzinarodné etické $tandardy uctovnikov. Tento kdédex je zaloZzeny na zakladnych
principoch beztihonnosti, objektivnosti, odbornej spdscbilosti a primeranej starostlivosti, dévernosti a
profesionalneho spravania.

Prehlad vykonanych postupov

NaSe planované a vykonané postupy boli zamerané na ziskanie primeraného uistenia, Ze Prezentacia
uttovnej zavierky je vo v8etkych vyznamnych suvislostiach v sulade s poziadavkami Nariadenia o
ESEF. Nase postupy zahfmali najma:

*  oboznamenie sa so systémom internej kontroly a procesmi relevantnymi pre pouZzitie elekironického
formatu vykazovania Uétovnej zavierky, vratane pripravy formatu XHTML; a

* overenig, ¢i bol format XHTML pouZity spravne.

Sme presvedéeni, Ze dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatoény a vhodny zaklad pre vyjadrenie
nasho zaveru.

Zaver

Podfa nasho nazoru, na zaklade nami vykonanych postupov, je Prezentacia Gctovnej zavierky vo
vietkych vyznamnych sdvislostiach v sulade s poZiadavkami Nariadenia o ESEF.

fh =%

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

Auditorska spolotnost:
KPMG Slovensko spol. s r.o.
Licencia SKAU ¢. 96

Bratislava, 30. aprila 2024
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Ciselné udaje sa zarovnavaju vpravo, ostatné tdaje sa pisu zlava. Nevyplnené riadky sa ponechavaja prazdne.
Udaje sa vyplfiaju pali¢kovym pismom (podla tohto vzoru), pisacim strojom alebo tiagiarfiou, a to &iernou alebo tmavomodrou farbou.
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Dafiové identifika&né Gislo Ugtovna zavierka Uétovna jednotka Mesiac Rok
d 202

éo1 20542138 X  riadna mala Za obdobie od 0 1 3

5o A do 12 2023
5 O 9 5 7 4 1 4 mimoriadna X velka

L Bezprostredne od 01 2022
=k NAGE priebezna . predchadzajlce
68.20.0 (znatisax) | obdobie w 12 2022

PriloZené sucasti Uétovnej zavierky
X Stvaha (U POD 1-01) X Vykaz ziskov a strat (U POD 2-01) X Poznamky (U¢ POD 3-01)
(v celych eurach) (v celych eurach) (v celych eurdch alebo eurocentoch)

Obchodné meno (nazov) Gétovnej jednotky

Eurovea byty, s. r. o

Sidlo G¢tovnej jednotky

Ulica Cislo
DVORAKOVO NABREZIE 10

PsC Obec

81102 BRATISLAVA - MESTSKA CAST STARE MESTO

Oznacenie obchodného registra a ¢islo zapisu obchodnej spoloénosti

MESTSKY SUD BRATISLAVA |11,
ODD.: SRO, VLOZKA 144901/8B

Telefénne Cislo Faxové cCislo

E-mailova adresa

Zostavena dna: Schvalena dia: Podpisovy zaznam Statutdrneho organu Uétovnej jednotky
alebo ¢lena statutarmeho organu Uétovnej jednotky alebo
17 . 04 . 20214 . . 20 podpisovy zdznam fyzicke]j osoby, ktora je ugtovnou jednotkou:

Zaznamy danového Gradu

| Miesto pre evidenéné &islo Odtlagok prezentagnej peciatky dafiového Gradu I
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. Suvaha
UEPOD 1-01

ne2120542138

ko50957414

[EERIRRR

Ozna-
cenie

a

STRANA AKTIV
b

Cislo
riadku

c

Bezné uétovné obdobie

Brutto - ¢ast' 1

Netto 2

Bezprostredne predchadzajice
Gétovné obdobie

Korekcia - Cast' 2

Netto 3

SPOLU MAJETOK
r02+r.33+r.74

01

220922169

2240

737421

184748

186306531

Neobezny majetok
r03+r11+r 21

02

36436604

36

383679

32925

24335809

Al

Dlhodoby
nehmotny majetok
sucet (r. 04 azr. 10)

03

5031

5031

75949

Al

Aktivované naklady
na vyvoj
(012) - fo72, 091A/

04

Softver
(013) - /073, 091A/

05

5031

5031

449

Qcenitelné prava
(014) - /074, 091A/

06

Goodwill
{015) - /075, 091A/

a7

Ostatny dihodoby
nehmotny majetok
{019, 01X} - /079,
07X, 091A/

08

Obstaravany
dihodoby nehmotny
majetok

(041) - 1093/

09

Poskytnuté
preddavky

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

10

75500

Al

Dihodoby hmotny
majetok

sicet (r. 12 aZz

r. 20)

11

58950

11056

47894

25794

Al

Pozemky
(031) - /092A/

12

Stavby
(021) - /081, 092A/

13

Samostatné
hnutelné veci a
stibory hnutelnych
veci

(022) - /082, 092A/

14

58950

110566

47894

25794
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U& POD 1 - 01

Slvaha

2120542138

Ko50957414

(LT —

Ozna-
cenie

a

STRANA AKTIV
b

Cislo
riadku

c

BeZné Gétovné obdobie

Brutto - ¢ast' 1

Netto 2

Bezprostredne predchadzajlce
uétovné obdobie

Korekcia - cast 2

Netto 3

Pestovatel'ské celky
trvalych porastov
(025) - /085, 092A/

15

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

18

Ostatny dlhodoby
hmotny majetok

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

17

Obstaravany
dihodoby hmotny
majetok

(042) - j094/

18

Poskytnuté
preddavky na
dihodoby hmotny
majetok

(052) - /095A/

19

Opravna polozka
k nadobudnutému
majetku

{(+/- 097) +/- 098

20

ALllL

Dlhodoby finanény
majetok

sucet (r. 22 az

r. 32)

21

36372623

36

372623

242

34066

AL

Podielove cenné
papiere a podiely

v prepojenych
uctovnych
jednotkach (061A,
0B62A, 063A) - /096A/

22

Podielové cenné
papiere a podiely

s podielovou ucastou
okrem v prepojenych
Uétovnych jednotkach
(062A) - JO9BA/

23

Ostatné
realizovatelné cenné
papiere a podiely
{063A) - /096A/

24

PdZicky prepojenym
détovnym jednotkam
(0BBA) - /09BA/

25

Pazicky v ramci
podielovej G&asti
akrem prepojenym
uétovnym jednotkam
(08BA) - /096A/

26

Ostatné p6Zicky
(0B7A) - /096A/

27

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

28
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U& POD 1 - 01

Ozna- i Cislo BeZné Gétovné chdobie Bezprostredne predchadzajice
onio | STRANAAKIIV: acyy 1 Brutto - Zast 1 Netto 2 Gétovné obdobie

a b (]
Korekcia - éast' 2 Netto 3

sl?liigk% a 1;:)srat_n;?"
nancn
& ma?etgkysozosta%;«ovou 29 3 6 3 7 2 6 2 3 3 6 3 7 2 6 2 3

dobou splatnosti
najviac jeden rok

(066A, 067A, 069A, 2 4 2 3 4 0 6 6

06XA) - /098A/

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

10.| Obstaravany 31
dihodoby finanény
majetok

(043) - /098A/

Poskytnuté
preddavky

na dihodoby
finanény majetok
(053) - /095A/

1. 32

£ | Gbginpmalciak | 33 184431537 184299714
131823 161896168

r.66+r 71
B.l. ggg:?(ymm 34 142391681 142391681
131597077

r. 40)

B.I1. | Material 35
(112, 119, 11X)
- 1191, 19X/

2, |Nodotonoens 1 o 141362822 141362822

vlastnej vyroby

Moz tasnen 130291323

3. | Vyrobky 37
(123) - 194/

4. | Zvieratd 38
(124) - 195/

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

6. | Poskytnuté 40 10288589 1028859

preddavky
na zasoby

(314A) - 391A/ 1305754

B.I | Dihodobé 41 414820 41480
pohladavky
sucet (r. 42 +r. 46

azr. 52) 1404334

B.Il1. | Pohlfadavky 42
z obchodného
styku

sucet (r. 43 azr. 45)
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.. me2120542138

050957414

LT —

Ozna-
Eenle

a

STRANA AKTIV
b

Cislo
riadku

c

BeZné Gdétovné obdobie

Brutto - ¢ast 1

2

Bezprostredne predchadzajice
uétovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2

Netto 3

1.a.

Pohladavky z obchod-
ného styku vodi
prepojenym Gétovnym
jednotkam (3114,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - 1391A/

43

1.b.

Pohfadavky z abchodné-
ho styku v ramci podiglo-
vej Ucasti ckrem pohla-
davok vodi prepojenym
actovnym jednotkam

(311A,312A, 313A, 314A,

315A, 31XA)-1391A/

44

1.c

Ostatné pohladavky
z obchodného styku
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
1391A/

45

Cista hodnota
zakazky
(316A)

46

Ostatné pohladavky
voci prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - /391A/

47

Ostatné pohlradavky

v ramci podielovej
ucasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
Uétovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

48

Pohladavky voci
spoloénikom,
¢lenom a zdruzeniu
(354A, 3554, 3584,
35XA) - 1391A/

49

Pohiadavky

z derivatovych
operacii
(373A, 376A)

50

Iné pohladavky
(335A, 33BA, 33XA,
371A, 374A, 375A,
378A) - 1I391A/

51

QdloZena dariova
pohladavka
(481A)

52

41480

41480

14

04334

B.1I.

Kratkodobé
pohfadavky
sacet (r. 54 +r. 58
azr. 65)

53

1225080

0932587

131823

2

87419

B.IL1.

Pohradavky

z obchodného
styku

slcet (r. 55 aZ r. 57)

54

1225080

0932587

131823

2

87419

1.a.

Pohladavky z obchad-
ného styku vodi
prepojenym Uétovnym
jednotkam (3114,
3124, 313A, 314A,
315A, 31XA) - I391A/

55

104290

104290

1.b.

Pohfadavky z obchodné-
he styku v ramci podielo-
vej Uéasti okrem pahla-
davok voci prepojenym
Gétovnym jednotkdm

{311A, 312A, 313A, 314A,

315A, 31XA)-1391A/

56
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Stvaha mé2120542138

U& POD 1 - 01

o 50957414

LTI —

Ozna-
cenle

a

STRANA AKTIV
b

Cislo
riadku

c

Bezné (&tovné obdobie

Brutto - Cast' 1

Netto 2

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

Korekcia - Cast 2

Netto 3

1.6

Ostatné pohladavky
z obchodnéha styku
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
1391A/

57

1120790

988967

131823

287419

Cista hodnota
zakazky
(316A)

58

Ostatne pohiadavky
vogi prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

58

Ostatné pohladavky

v ramci podielovej
ucasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - 391A/

60

Pohladavky vodi
spolo&nikom, &lenom
a zdruZeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - 391A/

61

Socialne poistenie
(336A) - /391A/

62

Danové pohladavky
a dotacie

(341, 342, 343, 345,
346, 347) - 391A/

83

Pohladavky

z derivatovych
operdcii
(373A, 376A)

64

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

65

B.IV.

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

66

B.IV.1.

Kratkodoby finanény
majetok v prepoje-
nych Gctovnych
jednatkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/

67

Kratkodoby finanény
majetok bez kratkodobé-|
ho finanéného majetku

v prepojenych Gétov-
nych jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/

68

Viastné akcie a
viastné obchodné
podiely

(252)

69

Obstaravany
kratkodoby finanény
majetok

(259, 314A) - 1291A/

70
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— UZPODv14_7 —_—
S (loc2120542138|co500957444| NN
Ué POD 1 - 01
Ozna- : Cislo BeZné G¢étovné obdobie Bezprostredne predchadzajice
Ee;ie STRANbAAKTW rla(d:ku p Brutto - cast 1 Netto 2 uétovné obdobie
Korekcia - Cast 2 Netto 3
B.V. |Finanéné uéty 71 40773296 40773296
L72+r.73
28607338
B.V.1. | Peniaze 72 1283 1283
(211, 213, 21X)
1358
2. | Ugty v bankach 73 40772013 40772013
(221A, 22X, +- 261)
28605980
o Casové rozlienie | 74 54028 54028
stiéet (r. 75 aZr. 78)
74554
Naklady buddcich
C.1. | obdobi dihodobé 75 244 244
(381A, 382A)
324
2. | Naklady budicich | 76 360709 360729
ohdahi kratkodahé
(381A, 382A)
74230
3. | Prijmy buddcich 77
obdobi dhodobé
(385A)
4. | Prijmy buddcich 78 17705 177 05
obdabi kratkodobé
(385A)
Ozna- STRANA PASIV Cislo T < Bezprostredne
Ea:a ) rla:ku BeZné tcétovné obdobie 4 predchadzajlice Gitovné obdobie 5
P800t ar agt T VRZY ] 79 220737421 186306531
Viastné imanie r.81+r.85+r.86+r. 87+
A | r90+r.93+r.97+r.100 & 13409191 3244310
Al. | Zakladné imanie sudet (r. 82 aZ r. 84) 81 25000 25000
A1, | Zakladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 25000 25000
2. | Zmena zékladného imania +/- 419 83
3 Pohladavky za upisané viastné imanie 84
| (-/353)
All. | Emisné azio (412) 85
Alll. | Ostatné kapitalové fondy (413) 86 15000000 15000000
AJIV. | Zakonné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87 2500 2500
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond
ANV 417A, 418, 421A, 422) 83 2500 2500
o | Rezervny fond na vlastné akcie a viastné 89
" | podiely (417A, 421A)
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U& POD 1 - 01

Slvaha

pe2120542138

€o50957414

T

Bezprostredne predchadzajlce Guctovné

Ozna- i Cisl 3né & 5 ;
Fls STRANA PASIV ety Bezné tétovné obdobie ehdobie
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
AVI Oceriovacie rozdiely z precenenia 93
| st€et (r. 94 aZ r. 96)
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AV ajetku a zavazkov (+- 414) o
9 Ocenovacie rozdiely z kapitalovych o5
* | udastin (+/- 415)
3 Qcenovacie rozdiely z precenenia 9%
" | prizlaéeni, splynuti a rozdeleni (+/- 416)
Vysledok h darenia minulych rok
avil, | VYsledok hospodarenia minuljch rokov | g7 -11783190 -10036173
AVIL1.| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98
2. | Neuhradena strata minulych rokov (/-/429) | 99 - 117831920 - 10036173
Vysledok hospodéarenia za Gétovné obdo-
AVIIL | bie po zdaneni /+-/ 1. 01 - (r. 81 +r. 85+ r. 86 | 100 10164881 - 1747017
+r87+r90+r 93 +r.97+r. 101 +r. 141)
Zavi 102 +r. 118 +r. 121 + 1. 122
B [P0, LAty 101 207326899 183062221
Dlhodobé zavazky
Bl | suget (r. 103 +r. 107 az r. 117) 192 69950722 116416718
Dlhodobé zavazky z obchodného styku
B.L1. | et (r. 104 a3 r. 106) s 2322940 3513975
Zavazky z cbchodného styku voci
1.a.| prepojenym uétovnym jednotkam 104
(321A, 475A, 476A)
Zavézky z abchodného styku v réamci podielo-
1.b.| vej ugasti okrem zavazkov voéi prepojenym | 105
Gctovnym jednotkam (321A, 475A, 476A}
Ostatné zavdzky z obchodného styku
1.0 (321A 475A, 476A) 108 2322940 36139758
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
3 Ostatné zavazky vodi prepojenym 108
| astovnym jednotkam (471A, 47XA)
Ostatné zdvazky v rdmci podielovej Gcasti
4. | okrem zavazkov voci prepcjenym uétovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)
5. | Ostatné dlhodobé zavazky (479A, 4TXA) 110
6. | DIhodobeé prijaté preddavky (475A) 111 48952122
7. | DIhaodobé zmenky na Ghradu (478A) 112
8. | Vydané dihopisy (473A/-/255A) 113 67627782 63950621
9. | Zavazky zo socialneho fondu (472) 114
10 Ine dihodobé zavdzky 15
| (336A, 372A, 474A, 47XA)
" Dlhodobé zavazky z derivatovych operacii 16
| (373A,377A)
12.| OdlozZeny dariovy zavazok (481A) 117
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LT

. Stvaha pitZ1205642138|ke509587414
UcPOD 1-01
O . Eist oy F _ Bezprostredne predchadzajuce Gétovné
i) STRANA PASIV ria':k"u Beiné uctovné obdobie obdobie
a b c 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.IIl. | Dlhodobé bankové tvery (461A, 46XA) | 121 55387543
Kratkodobé zavazky
BIV. | cagot (r. 123 + . 127 ar. 135) 122 1720336639 11225969
Zavi bchodnéh k
R et b s 123 111386956 11190931
Zavidzky z obchodného styku vodi prepojenym
1.a.| uttovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 124 185858 1084930
325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Zavéazky z obchedného styku v ramci podielovej
1b u&asti ckrem zavézkov voci prepojenym 125
1 Gétovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 325A,
326A, 32XA, 475A, 476A, 4T8A, 47XA)
Ostatné zavizky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126
(21A. 320n, 322, S350 111201098 1010600 1
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavazky voci prepojenym uétovnym 128
" | jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavézky v ramci podielovej ucasti
4. | okrem zavazkov voéi prepojenym uétovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
5 Zavazky vodi spoloénikom a zdruZeniu (364, 130
| 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
Zavazky voci zamestnancom
6.1 (331, 333, 33X, 479A) 134 1082 1682
7. | Zavazky zo socialneho poistenia (336A) 132 6 4 0 655
Danoveé zavazky a dotacie
8- | (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X) L 8947961 32742
g Zavazky z derivatovych operacii 134
T (373A, 377A)
10 Iné zavazky 135 5 5 9
Y| (372A, 379A, 474A, 475A, 4794, 47TXA)
B.V. | Kratkodobé rezervy r. 137 +r. 138 136 13399090 20000
B.V.1. | Zakonné rezervy (323A, 451A) 137
2. | Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA} | 138 13399090 20600
BeZné bankové uvery
BVL | (2214, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) 132 16905548 11391
Kratkodobé financné vypomoci
B.VIL | (241, 249, 24X, 473A, -1255A) 0
Casové rozlisenie
C. | saget (r. 142 az r. 145) Lol 1331
Vydavky buducich obdobi dihodobé
cA1. (383A) 142
Vydavky buducich obdobi kratkodobé
2| (383A) 143 1331
Vynosy buducich obdobi dihodobé
3. (384A) 144
4 | Vymosy budtcich obdebi kratkodobé 145

(384A)
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Vykaz ziskov a strat

nmE2120542138

o50957414

UL —

Ué POD 2 - 01
Skutoénost’
0 = Cisl P T = Py
ol Text Rt e bezprostredne p;ggglg?edza]uce uétovné
a b c 1 2
* | Gisty obrat (€ast' (&t. tr. 6 podla 01 4171885606 185116
zékona)
* | Wnasyw tospod sl sinociapalu: | iz 5346350 1 67023848
. Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03
Il. | Trzby z predaja vlastnych vyrobkov (601) | 04 40984101
Ill. | Trzby z predaja sluzieb (602, 606) 05 734755 185116
Zmeny stavu vnatroorganizaénych zasob
V. | () (uctova skupina 61) 06 11071499 66714988
V. | Aktivacia (uctova skupina 62) 07
Trzby z predaja dlhaodobého nehmotného
VI. | majetku, dlhodobého hmotného majetku a 08
materialu (641, 642)
Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti
vil. (644, 645, 6486, 648, 655, 657) 03 6 7 3 1 4 6 123744
Naklady na hospodarsku ¢innost' spolu
* o lrM+r12+n13+ 14+ 15+1. 20 + 10 3 4 4 0 2 6 9 3 6 4 1 9 7 2 4 0
r21+r24+r.25+r 26
A Naklady vynaloZené na obstaranie 1
| predaného tovaru (504, 507)
Spotreba materialu, energie a ostatnych
B neskladovatefnych dodavok (501, 502, 503) 12 4 9 8 4 8 0 1 4 2 9 3 7
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | Slusby (uétova skupina 51) 14 33587831 63758663
E. | Osobné naklady (r. 16 azr. 18) 15 1975 199 1
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16
QOdmeny ¢&lenom organov spolocnosti a
2 | Gruzstva (523) e 1500 1500
3 Naklady na socialne poistenie 18 4 7 5 4 9 1
" | (524, 525, 526)
4. | Sacialne naklady (527, 528) 19
F. | Dane a poplatky (G&tova skupina 53) 20 12245 1117
Odpisy a opravné polozky k dihodobému
G. | nehmotnému majetku a dihodobému 21 15187 17433
hmotnému majetku (r. 22 +r. 23)
Odpisy dlhodebého nehmotneho majetku
G-1. | 2 dihodobého hmotného majetku (551) 22 15187 17433
Opravné polozky k dlhodobému
2. | nehmotnému majetku a dihodobému 23
hmotnému majetku (+/-) (553)
H Zostatkova cena predaného dihodobéhe 24
* | majetku a predaného materialu (541, 542)
Opravné peloZky k pohladavkam (+/-)
o 25 790094 52729
Ostatné naklady na hospodarsku éinnost
| (543, 544, 545, 546, 548, 549, 565, 557) | 20 207881 222370
b Vysledok hospodarenia z hospodarskej
ginnosti (+/-) (r. 02 -1. 10) o 19060808 2826608
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Vykaz ziskov a strat

k2120542138

o50957414

JLETHLE T —

Ug POD 2 - 01
Skutoénost’
Ozna- Cislo = = T =
Zante Text s e m—— bezprostredne p;gggg?:zajuce uctovné
a b c 1 2
" Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 +
LOB+r.07)-(r11+r. 1241 13 +1.14) | 28 18704044 29908504
Vynosy z finanénej ¢innosti spolu r. 30
M |4n 314354130 4r. 42+ 4341, 44 | 2 322141 2472414
Vil Trzby z predaja cennych papierov a 30
" | podielov (661)
X Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 31
© | stcet (r. 32 az r. 34)
X1 Vynosy z cennych papierav a podielov 32
*" | od prepojenych Gétovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej u€asti okrem vynasov 33
prepojenych Gétovnych jednotiek (665A)
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 34
| podielov (665A)
X Vynosy z kratkodobého finanéného majetku a5
" | suget (r. 36 aZr. 38)
%1 Vynosy z kratkodobého financného majetku 36
“" | od prepojenych tEtovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého financéného majetku
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 37
prepojenych Gétovnych jednotiek (666A)
3 Ostatné vynosy z kratkodobého finanéného a8
" | majetku (B66A)
Xl | Vynosové droky (r. 40 +r. 41) 39 322141 247 244
Vynosové Groky od prepojenych
XL itovnych jednotiek (662A) 48 293074 247 244
2. | Ostatné vynosové uroky (662A) 41 2906 7
Xll. | Kurzové zisky (663) 42
il Vynosy z precenenia cennych papierov a 43
" | vynosy z derivatovych operacii (664, 667)
XIV. | Ostatné vynosy z finanénej innosti (668) 44
Naklady na finanéna €innost' spolu r. 46
T | 4n AT 44841494152 +1.53+r.54 | ¥ 6500804 52890860
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46
L Naklady na kratkodoby finanény majetok 47
© | (566)
M Opravné polozky k finanénému majetku 48
© | (+)-) (565)
N. | Nakladové daroky (r. 50 +r. 51) 49 6383895 407051686
NA Nakladavé Uroky pre prepojené Gétovne 50
"' | jednotky (562A)
2. | Ostatné nakladové droky (562A) 51 6383895 4 070516
Q. | Kurzové straty (563) 52
P Naklady na precenenie cennych papierov a 53
" | néklady na derivatove operacie (564, 567)
Q. g%tg,tnsgg)é\klady na finanénu ginnost 54 1 1 6 9 O 9 1 2 1 8 5 7 0
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pem |JZPODv14_12 i
T moramaloe 2 120542138 050957414 [N
UsPOD2-01
Skutoénost’
Ozna- Gislo . TR ”
ée:i‘; Text didka R — bezprostredne pgggglgia:zajuce uctovné
a b c 1 2
P Vysledok hospodarenia z finanénej — —
ginnosti (+/-) (r. 29 - r. 45) 39 6178663 5041842
Kekk Vysledok hospodarenia za uctovné -
obdobie pred zdanenim (+-) (r. 27 + r. 55) 58 12 8 B2 1 4 3} 2215234
R. |Dafizprijmov (. 58 +r.59) 57 2717204 - 468217
R.1. | Daf z prijmov splatna (591, 595) 58 1354410
2. | Dafi z prijmov odlozena (+/-) (592) 59 13628514 -468217
s Prevod podielov na vysledku hospodarenia 60
" | spolo€nikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za uétovné
** | obdobie po zdaneni (+/-) 61 10164881 -1747017
{r. 56 - 1. 57 - . 60)
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Poznamky Ug PODV 3 - 01 (¢/e) [slo]o]s[7]4]1]4]

DIC [2]1]2]o[5[4[2][1][3]8]

A. VSEOBECNE INFORMACIE
1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Eurovea byty, s. 1. 0.
Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava - mestska ¢ast’ Staré Mesto

Hlavnymi ¢innostami Spolo¢nosti si:

— nadobudanie nehnutel'nosti vratane prislusenstva,

— sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby,

— prenajom nehnutel'nosti,

— prenajom nehnutel'nosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vyluéne zékladnych sluzieb zabezpecujticich
beznll prevadzku nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov,

— prenajom nehnutel'nosti spojeny s poskytovanim inych nez zédkladnych sluzieb spojenych s prenajmom,

— sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti,

— pripravné prace k realizécii stavby,

— uskuto¢novanie stavieb a ich zmien,

— dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov,

— inZinierska Cinnost,, stavebné cenarstvo, projektovanie a konstruovanie elektrickych zariadeni.

2. Udaje o neobmedzenom ruéeni

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

3. Datum schvalenia i¢tovnej zavierky za predchadzajiice i¢tovné obdobie

Uttovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2022, za predchadzajiice étovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spolo¢nosti 26. septembra 2023.

4. Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky
Uttovna zavierka Spoloénosti k 31. decembru 2023 je zostavena ako riadna uétovna zavierka podla § 17 ods. 6 zdkona NR
SR €. 431/2002 Z. z. o uctovnictve (d’alej ,,zakon o uctovnictve) za uctovné obdobie od 1. januara 2023 do 31. decembra

2023.

Uctovna zavierka je urcena pre pouzivatel'ov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach a
ucétovnictve a ktori analyzuju tieto informacie s primeranou pozornostou. U¢tovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

mohli potrebovat’. Tito pouzivatelia musia relevantné informacie ziskat’ z inych zdrojov.

5. Informacie o skupine

Spoloénost’ sa zahfiia do konsolidovanej uétovnej zavierky spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING PLC. Tuto
konsolidovanu uctovnu zavierku je mozné dostat’ na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12,
1061, Nicosia, Cyprus.

6. Pocet zamestnancov

Spolo¢nost’ nezamestnavala v beznom uc¢tovom obdobi ziadnych zamestnancov (v roku 2022: 0 zamestnancov).

7. Schvalenie auditora

Valné zhromazdenie 26. septembra 2023 schvalilo spolo¢nost KPMG Slovensko spol. s r.o. ako auditora na overenie
uctovnej zavierky za Gctovné obdobie od 1. januara 2023 do 31. decembra 2023.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia: Ing. Lubos Kastan
Ing. Alexandra Tusova (od 16. novembra 2023)
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C. INFORMACIE O AKCIONAROCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktiira spoloénikov Spoloénosti je k 31. decembru 2023 takato:

Podiel na zékladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING PLC 25 000 100 100
Spolu 25 000 100 100

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiska pre zostavenie i¢tovnej zavierky

Uttovna zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spoloénost’ bude nepretrite pokradovat’ vo svojej &innosti (going
concern).

Pomer vlastného imania a zavizkov Spolocnosti k 31. decembru 2023 je menej ako 8 ku 100. Spolo¢nost’ je v zmysle
Obchodného zakonnika od 1. januara 2022 v krize. Spolo¢nost’ si je vedoma, ze podl'a § 67b Obchodného zékonnika
Statutarny organ spolocnosti, ktory zistil alebo s prihliadnutim na vSetky okolnosti mohol zistit’, Ze spolo¢nost’ je v krize,
je povinny v sulade s poziadavkami potrebnej odbornej alebo nélezitej starosti urobit’ vSetko, ¢o by v odbornej situécii
urobila ind rozumne starostlivd osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Novela Obchodného zikonnika
s uc¢innostou od 1. januara 2016 zakazuje spolocnosti, ktora je v krize vratit’ plnenie nahradzajiice vlastné zdroje spolu
s prislusenstvom a zmluvnou pokutou. Zakaz vratenia plnenia nahradzajuceho vlastné zdroje plati aj v pripade, ak by sa
v dosledku toho spolo¢nost’ do krizy dostala (§ 67f).

Tieto skutoCnosti mézu indikovat' neistotu, ktora modze vyvolat’ pochybnosti o nepretrzitom pokracovani Einnosti
Spolo¢nosti, avsak vzhl'adom na vysoky predpredaj bytov k 31. decembru 2023 a o¢akavany zisk z ich predaja, Spolo¢nost’
bude schopna si plnit’ vSetky svoje zavizky a o¢akava dosiahnutie pozadovaného pomeru vlastného imania a zaviazkov
v najbliz§ich rokoch.

Spolo¢nost’ obdrzala od ultimatnej spoloc¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING PLC vyhlasenie o jeho finan¢nej podpore
Spolo¢nosti v blizkej budiicnosti.

Uétovné metddy a vieobecné uétovné zasady boli uétovnou jednotkou konzistentne aplikované.
2. Informacie o charaktere a uicele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v siivahe

Informacie o charaktere a ucele transakcii, ktoré sa neuvadzaji v stivahe, st uvedené v Casti H.1, pretoze to tak vyzaduje
opatrenie k G¢tovnej zavierke.

3. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok

Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefuje obstaravacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a néklady suvisiace
s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.).

Stcastou obstaravacej ceny dlhodobého majetku nie st troky z Gverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého
majetku do pouZivania.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku su stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat sa za¢ina v mesiaci, v ktorom bol majetok zaradeny do pouzivania.
Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné néklady) je 2 400 EUR a niz$ia, sa odpisuje
jednorazovo pri uvedeni do pouZzivania.

Predpokladané doba pouzivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba nehmotného majetku st uvedené v nasledujuce;j
tabulke:

Druh Predpokladana Metoda Rocna odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Softvér 2 linearna 50
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Metody odpisovania, doby pouziteInosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocujti ku diu, ku ktorému sa zostavuje Gctovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa upravy.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa za¢ina prvym diiom mesiaca, v ktorom sa uvedie dlhodoby
majetok do pouzivania. Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR,
a niz8ia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouZzivania.

Predpokladana doba pouzivania, metdéda odpisovania a odpisova sadzba hmotného majetku st uvedené v nasledujucej
tabulke:

Druh Predpokladana Metoda Roéna odpisova
doba pouzivania v rokoch odpisovania sadzba v %
Samostatné hnutel'né veci a subory 4 linearna 25

hnutel'nych veci

Metody odpisovania, doby pouzitelnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuji ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa upravy.

4. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje podielové cenné papiere a podiely v prepojenych uctovnych
jednotkach, podielové cenné papiere a podiely s podielovou ucastou okrem v prepojenych uctovnych jednotkach, ostatné

realizovatel'né cenné papiere a podiely a p6zi¢ky prepojenym uctovnym jednotkam.

Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) oceiiuje obstaravacou cenou vratane nakladov suvisiacich
s obstaranim (poplatky, provizie za sprostredkovanie a pod.). Sucast'ou obstaravacej ceny cennych papierov nie st troky
zuverov na obstaranie cennych papierov a podielov, kurzové rozdiely andklady spojené s drzbou cenného papiera
a podielu.

Ku ditu, ku ktorému sa zostavuje ti€tovna zavierka sa dlhodoby finanény majetok oceniuje takto:

® Podielové cenné papiere a podiely v dcérskych, spoloénych a pridruzenych Gétovnych jednotkach: obstaravacou cenou
upravenou o pripadné znizenie ich hodnoty oproti ich oceneniu v u€tovnictve.

® Po6zicky prepojenym Gctovnym jednotkam: menovitou hodnotou upravenou o pripadné znizenie ich hodnoty oproti ich
oceneniu v uctovnictve.

® Realizovate'né cenné papiere a podiely sa ocenuji redlnou hodnotou. Zmeny realnej hodnoty cennych papierov
a podielov, ktoré tvoria podiel na zdkladnom imani inej spolo¢nosti a nie s cennymi papiermi a podielmi v dcérskej,
spolo¢nej a pridruzenej uctovnej jednotke sa Gctuji bez vplyvu na vysledok hospodarenia priamo do vlastného imania
na tcet 414 - Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a zaviazkov.

® Ak sarealizovatel'né cenné papiere obchodujil na burze, redlna hodnota je zalozena na ich kdtovanej trhovej cene ku diiu,
ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka. V pripade ak trhova cena nie je k dispozicii, redlna hodnota sa
vypocita na zaklade diskontovanych peniaznych tokov. Ak nie je mozné ku ditu ocenenia spolahlivo urcit’ realnu
hodnotu, povazuje sa za realnu hodnotu ocenenie obstaravacou cenou.

5. Zasoby

Zasoby sa oceiuji nizSou z nasledujtcich hodnoét: obstaravacou cenou (nakupované zasoby) alebo vlastnymi nakladmi
(zésoby vytvorené vlastnou ¢innostou), alebo €istou realiza¢nou hodnotou.

Obstaravacia cena zahffia cenu, za ktori sa zasoby obstarali a naklady suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné,
provizie, a pod.).

Uroky z cudzich zdrojov (dlhopisov) st siiéastou obstardvacej ceny zésob v pomernej vyske. V roku 2023 tiroky z cudzich
zdrojov boli aktivované do oktdbra 2023 (v roku 2022 boli aktivované pocas celého roka).

Vlastné ndklady zahffiaju priame néklady (priamy material, priame mzdy a ostatné priame naklady) a Cast’ nepriamych
nakladov bezprostredne stivisiacich s vytvorenim zasob vlastnou ¢innost'ou (vyrobna rézia). Vyrobna rézia sa do vlastnych
nakladov zahfiia v zavislosti od stupiia rozpracovanosti tychto zasob. Spravna rézia a odbytové ndklady nie su sucastou
vlastnych nakladov.

Cista realizaéna hodnota je predpokladana predajna cena zésob zniZena o predpokladané naklady na ich dokon&enie
a o predpokladané naklady suvisiace s ich predajom.

Znizenie hodnoty zasob sa zohl'adiiuje vytvorenim opravnej polozky.
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6. Zakazkova vystavba nehnutel’nosti

Zakazkova vystavba nehnutel'nosti urcenej na predaj — ostatna (nie priebezny transfer) sa vykazuje metdédou tzv. nulového
zisku, t.j. zisk sa vykaze az pri predaji nehnutel'nosti.

7. PohPadavky

Pohl'adavky pri ich vzniku sa ocefiuji ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymozitel'né
pohladavky.

8. Finan¢né uéty

Finanéné udty tvori peniazna hotovost’ a zostatky na bankovych uétoch a ocenujii sa menovitou hodnotou. Znizenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

9. Naklady budicich obdobi a prijmy buducich obdobi

Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zésady 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 G¢tovnictve. Opravna polozka sa uctuje v sume opodstatnené¢ho predpokladu znizenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v uctovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohladdavok

Ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny realnou hodnotou
posudzuje s cielom zistit', ¢i existuji objektivne dokazy znizenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne dokazy o znizeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie dlznika,
reStrukturalizacia pohl'addvok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by Spolo¢nost’ za normalnej situdcie neuvazovala,
indikécie, ze na majetok dlznika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutocnost, ze pre cenny papier prestal
existovat’ aktivny trh.

Opravna polozka sa zrusi, ak nasledné zvysenie predpokladanych budicich ekonomickych Gzitkov mozno objektivne
spajat’ s udalost'ou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

11. Pouzitie odhadov a usudkov

Zostavenie uctovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil tsudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviiuji aplikdciu G¢tovnych metdd a uctovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavézkov, vynosov a
nakladov. Odhady a suvisiace predpoklady st zaloZzené na minulych skusenostiach a inych rozlicnych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre posudenie ti€tovnych hodnot
majetku a zavizkov, ktoré nie su zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto mézu lisit’ od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady st neustdle prehodnocované. Korekcie uctovnych odhadov nie st vykazané
retrospektivne, ale st vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budiice obdobia.

Usudky

Informacie o tsudkoch pouzitych v suvislosti s aplikaciou Gctovnych metdd a uctovnych zasad, ktoré majii vyznamny
dopad na hodnoty vykazané v ti¢tovnej zavierke, su blizsie opisané v nasledujticich bodoch poznamok:

e Dbod 6. — zniZenie hodnoty nedokoncenej vyroby — kl'i¢ové predpoklady tykajice sa odhadu Cistej realizacnej hodnoty
nedokoncenej vyroby.
Neistoty v odhadoch a predpokladoch

Spolo¢nost neidentifikovala taka neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ze by
mohla viest' k ich vyznamnej tiprave v nasledujicom tuctovnom obdobi.
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12. Zavizky

Zavézky pri ich vzniku sa oceniujii menovitou hodnotou. Zavizky pri ich prevzati sa oceiiuji obstaravacou cenou. Ak sa
pri inventarizcii zisti, ze suma zavézkov je ina ako ich vyska v Gctovnictve, uvedu sa zavizky v uctovnictve a v uctovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.

13. Rezervy

Rezerva je zavdzok predstavujuci existujucu povinnost’ Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je pravdepodobné,
ze v budicnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy s zavizky sneuréitym Casovym vymedzenim alebo vySkou
a ocefiuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujiicej povinnosti ku diiu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka.

Tvorba rezervy sa Gctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavézok prislucha. Pouzitie
rezervy sa uctuje na tarchu vecne prislusného uctu rezerv so suvztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uctu
zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa uctuje opa¢nym uctovnym zapisom ako sa uctovala tvorba
rezervy. Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skonta a vratenie kapnej ceny pri reklamacii sa G¢tuje ako zniZenie povodne
dosiahnutych vynosov so stivztaznym zapisom v prospech ctu rezerv.

Rezerva na naklady na overenie i¢tovnej zavierky auditorom
Rezerva na naklady na overenie Uctovnej zavierky auditorom bola vytvorena v predpokladanej vyske nakladov.
14. Vydané dlhopisy

Vydané dlhopisy su ocenené v hodnote emisného kurzu. V momente emisie vznika Spolo¢nosti pohladdvka, narok
na prijatie peflazi a suvzt'azne v tejto sume vznikd prvotna hodnota budiicej menovitej hodnoty zavézku, ktora sa navysSuje
do datumu splatnosti a v den splatnosti vznika zavizok v menovitej hodnote dlhopisu. Néklady suvisiace s vydanim
dlhopisov su v okamihu emisie U¢tované ako naklady cez vykaz ziskov a strat. V pripade ak spolo¢nost’ drzi vlastné
dlhopisy, hodnota vydanych dlhopisov sa znizi o hodnotu vlastnych dlhopisov.

15. Odlozené dane

Odlozen¢ dane (odlozena danova pohl'adavka a odlozeny daiovy zavézok) sa vzt'ahuju na:
a) docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotou majetku a uctovnou hodnotou zavizkov vykdzanou v stvahe a ich
danovou zakladnou,
b) moznost umorovat’ daiiovu stratu v buducnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ daiovu stratu od zakladu
dane v budtcnosti,
¢) moznost’ previest nevyuzité danové odpocty a iné dailové naroky do buducich obdobi.

OdlozZena danova pohl'adavka ani odloZeny danovy zavizok sa neuctuje pri do¢asnych rozdieloch pri prvotnom zatétovani
(angl. initial recognition) majetku alebo zavézku v Gctovnictve, ak v ¢ase prvotného zauctovania nema tento uctovny pripad
vplyv ani na vysledok hospodérenia ani na zaklad dane a zaroveii nejde o kombinaciu podnikov (t. j. nejde o i€tovny pripad
vznikajtci u kupujiceho pri kiipe podniku alebo Casti podniku, prijimatel’a vkladu podniku alebo casti podniku alebo
u nastupnickej uctovnej jednotke pri zluceni, splynuti alebo rozdelent).

O odlozenej daniovej pohl'adavke z odpoéitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych danovych strat a nevyuzitych
danovych odpoctov a inych danovych narokov sa uctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, Zze buduci zéklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutel'ny. Odlozena danova pohladavka sa preveruje ku kazdému diu, ku ktorému
sa zostavuje uctovna zavierka a znizuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, Ze zaklad dane z prijmov bude dosiahnuty.

Pri vypocte odloZzenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpokladd, ze bude platit’ v ¢ase vyrovnania
odlozenej dane.

V suvahe sa odlozena dafiova pohl'adavka a odlozeny danovy zavizok vykazuju samostatne. Ak sa vztahuju na odlozenu
dant z prijmov toho istého dafiovnika a ide o ten isty dafovy urad, mdze sa vykazat len vysledny zostatok Gctu 481 —
Odlozeny danovy zavizok a odlozena daiova pohl'adavka.

16. Vydavky buducich obdobi

Vydavky budticich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebnd na dodrzanie zasady vecnej a Casovej suvislosti
s Gctovnym obdobim.

17. Prispevok do kapitalového fondu z prispevkov (Spolo¢nost’ ako prijemca prispevku)

Prispevok do kapitalového fondu z prispevkov sa vykaze vo vlastnom imani na ucte 413 — Ostatné kapitalové fondy v den
splatenia peniazného prispevku, pri nepenaznom prispevku v defi prevzatia prispevku Spolo¢nost'ou od spolo¢nika.
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18. Urokové vynosy a tirokové naklady

Urokové vynosy a tirokové néklady sa vykazujti vo vysledku hospodérenia v tom obdobi, s ktorym &asovo a vecne stvisia.
Pocas drzania vlastnych dlhopisov, Spolo¢nost’ nevykazuje nakladové uroky. Nékladové uroky sa vykazu v momente
predaja dlhopisov tretim stranam.

19. Ostatné finan¢né vynosy a naklady

Ostatné finanéné vynosy a naklady sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym ¢asovo a vecne stvisia.
20. Vynosy

Trzby z predaja sluzieb sa vykazuji v i¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.

21. Porovnatel’né udaje

Ak v dosledku zmeny uctovnych metdd a uctovnych zasad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajiice uctovné
obdobie v jednotlivych sucastiach u€tovnej zavierky porovnatel'né, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatel'nych hodnotach
v poznamkach.

22. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolocnost’ zisti v beznom uétovnom obdobi vyznamnu chybu tykajiicu sa minulych uc¢tovnych obdobi, opravi tuto
chybu na uctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu
na vysledok hospodarenia v beznom u¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych uc¢tovnych obdobi sa Gctuju

v beznom uctovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2023 Spolo¢nost’ neuctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. Dlhodoby hmotny majetok

Prehl'ad o pohybe dlhodobého hmotného majetku od 1. januara 2023 do 31. decembra 2023 a za porovnatelné obdobie
od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022 je uvedeny v tabulkach na stranach 19 a 20.

2. Dlhodoby nehmotny majetok

Prehl'ad o pohybe dlhodobého nehmotného majetku od 1. januara 2023 do 31. decembra 2023 a za porovnatel'né obdobie
od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022 je uvedeny v tabulkach na stranach 19 a 20.

3. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolocnost’ vykazuje nasledujuce urocené pdzi¢ky poskytnuté uctovnej jednotke
v konsolidovanom celku.

, Suma v prislu$nej Suma v prislusnej
Mena Uri’/ko/f & sp?aitl?:slti mege k ! Suma v eurach meie k !
31.12.2023 k31.12.2023 31.12.2022

Dlhodobé pbziky a finanéné vypomoci 0 0 0
Kratkodobé pdzicky a finanéné vypomoci

Po6zicka 2 - istina EUR 1 14d Call 598 443 598 443 598 443

Pozitka 2 - Grok EUR 540 287 540 287 534302

Pozicka 3 - istina EUR 1 14d Call 15 000 000 15 000 000 15 000 000

Pozicka 3 - Grok EUR 703 130 703 130 553 130

Pozicka 4 - istina EUR 1 14d Call 19 378 802 19 378 802 7533319

Pozitka 4 - Grok EUR 151 961 151 961 14 872

SPOLU 36372 623 36372 623 24 234 066
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4. Zasoby

Spolo¢nost’ v priebehu tctovného obdobia netvorila opravné polozky k zasobam.

Na zasoby vo vyske 140 000 000 EUR je zriadené v prospech banky zalozné pravo (rok 2022: 130 291 323 EUR).

5. Pohladavky

Vyvoj opravnej polozky v priebehu tctovného obdobia je zobrazeny v nasledujuicom prehl'ade:

Stav Tvorba Zuctovanie Zuctovanie Stav
k 1.1.2023 (zvysenie) (pouzitie) (zrusenie) k 31.12.2023
EUR EUR EUR EUR EUR

Pohladavky z obchodného styku
vocéi prepojenym uctovnym 0 0 0 0 0
jednotkam
Pohl'adavky z obchodného styku
v ramci podielovej ucasti okrem 0 0 0 0 0
pohl'adavok voci prepojenym
uctovnym jednotkam
Ostatné pohl'adavky z
obchodného styku 52729 79 094 0 0 131 823
Ostatné pohl'adavky voci
prepojenym uctovnym 0 0 0 0 0
jednotkam
Ostatné pohl'adavky v ramci
podielovej ucasti okrem 0 0 0 0 0
pohl'adavok voci prepojenym
uctovnym jednotkam
Pohladavky voci spolo¢nikom, 0 0 0 0 0
¢lenom a zdruzeniu
Socialne poistenie 0 0 0 0 0
Danové pohl'adavky a dotacie 0 0 0 0 0
Iné pohl'adavky 0 0 0 0 0
Spolu 52 729 79 094 0 0 131 823

Opravné polozky k pohl'adavkam zohl'adiiujii bonitu klienta a jeho schopnost’ splacat’ svoje zavizky.

K pouzitiu opravnej polozky dochadza pri Ciastocnej thrade alebo odpisani pohladavky po splatnosti, ku ktorej bola
v minulosti vytvorena opravna polozka.

K zru$eniu opravnej polozky dochadza v pripadoch, kedy pominulo resp. zniZilo sa riziko, ze dlznik pohl'adavku tiplne alebo
Ciastocne nesplati.

Vekova struktara pohl'adavok je uvedena v nasledujucom prehl'ade:

31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR
Pohl'adavky v lehote splatnosti 614 649 75 062
Pohl'adavky po lehote splatnosti 610431 265 086
Spolu 1225 080 340 148
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6. OdloZena danova pohladavka

Vypocet odlozenej danovej pohl'adavky je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR

Docasné rozdiely medzi tuétovnou hodnotou

majetku a uctovnou hodnotou zavizkov a ich

danovou zéakladiiou

— odpocitatel'né 197 525 64 007
— zdanitel'né 0 0
M oznost umorovat’ daiiovu stratu v budicnosti 0 6 623 300
Nevyuzité danové odpocty a iné danové naroky 0 0
Sadzba dane z prijmov (v %) 21 21
OdloZena danova pohl’adavka 41 480 1404 334
Vykazana odloZena danova pohl’adiavka 41 480 1 404 334

Odlozena danova pohl'adavka sa vykazala vo vyske, v ktorej je pravdepodobné, Ze sa v buducnosti vyuzije.

EUR
Stav k 31. decembru 2023 41 480
Stav k 31. decembru 2022 1404 334
Zmena -1 362 854
z toho:
— zaucétované do vysledku hospodarenia -1 362 854
— zauctované do vlastného imania 0

7. Finané¢né ucty

Ako finanéné uéty su vykézané peniaze v pokladnici a bezné gty v banke. Uétami v bankdch méze Spoloénost volne
disponovat.
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8. Casové rozliSenie

31.12.2023 31.12. 2022
EUR EUR

Néklady buducich obdobi - dlhodobé

Ostatné sluzby 244 324
S polu naklady budicich obdobi - dlhodobé 244 324
Néklady buducich obdobi - kratkodobé

Poradenské sluzby 19 402 19 402

Ostatné sluzby 110 109

Poistenie 16 567 54719
Spolu naklady budiicich obdobi - kratkodobé 36 079 74 230
Spolu prijmy budicich obdobi - dlhodobé 0 0
Prijmy buducich obdobi - kratkodobé

Refakturacia nakladov 17 705
Spolu prijmy budicich obdobi - kratkodobé 17 705 0
S polu 54 028 74 554

9. Vlastné imanie
Zakladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2023 je 25 000 EUR (k 31. decembru 2022: 25 000 EUR).

Spolo¢nost’ rozhodnutim jediného akcionara dia 1. aprila 2020 zmenila pravnu formu z akciovej spolo¢nosti na spolocnost’
s ruéenim obmedzenym.

Zakladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.

Ucttovna strata za rok 2022 vo vyske 1 747 017 EUR bola vysporiadana takto:

EUR
Zo zékonného rezervného fondu 0
Zo Statutarnych a ostatnych fondov 0
Z nerozdeleného zisku minuly ch rokov 0
Uhrada straty spolo&nikmi 0
Prevod na neuhradent stratu minuly ch rokov 1747 017
Iné 0
Spolu 1747 017

O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2023 vo vyske zisku 10 164 881 EUR rozhodne valné zhromazdenie v priebehu
roka 2024. Navrh statutarneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:

—  Uhrada straty minulych rokov: 10 164 881 EUR
Spolo¢nost’ je podl'a Obchodného zakonnika povinna tvorit’ zakonny rezervny fond pri svojom vzniku vo vyske minimalne

10 % zakladného imania. Kazdoroéne ho dopiia o sumu vo vyske minimalne 5 % z istého zisku, maximalne do vysky 10
% zakladného imania.
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10. Rezervy

Prehl'ad o rezervach za bezné uctovné obdobie je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

Stav Zuctovanie  Zuctovanie Stav
k1.1.2023  Tvorba (pouzitie) (zruSenie) k 31.12.2023
EUR EUR EUR EUR EUR
Dlhodobé rezervy: 0 0 0 0 0
Kratkodobé rezervy, z toho: 20600 143 483 30 093 0 133 990
Ostatné rezervy kratkodobé
Vyuétovanie sluzieb a spravy 0 113 782 9493 0 104 289
Overenie uc¢tovnej zavierky a
néklady od materskej spolo¢nosti 20 600 29 701 20 600 29 701
20600 143 483 30 093 0 133 990
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 20 600 143 483 30 093 0 133 990

11. Zaviazky

Zavizky (okrem bankovych uverov, zavizkov z emitovanych dlhopisov a rezerv) podl'a doby splatnosti st nasledovné:

31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR
Zaviazky po lehote splatnosti 312 142 1325986
Zavazky v lehote splatnosti 122 347 438 62 366 080
122 659 579 63 692 066
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Struktiira zaviazkov (okrem bankovych Gverov a rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2023 je uvedena
v nasledujucom prehlade:

[}ijfi(::tlj Menej ako 1 rok 1 - 5 rokov VIT;E];?/ >
i;\;éivzgmzjzzzzssﬁho styku voci prepojenym 185 858 185 858 0 0
Zavizky z obchodného styku v ramci podielovej Gicasti 0 0 0 0
okrem zavézkov voci prepojenym Gictovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 113 524 038 111201 098 2322940 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zavizky voci prepojenym uctovnym jednotkam 0 0 0 0
Ostatné zavizky v ramci podielovej ucasti okrem 0 0 0 0
zavizkov voci prep ojenym tctovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0
Dlhodobé zmenky na uhradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 67 627 782 67 627782 0 0
Iné dlhodobé zavazky 0 0 0 0
Zavizky voci spoloénikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zavizky vo€i zamestnancom 1082 1082 0 0
Zavizky zo socialneho poistenia 640 640 0 0
Darnové zavizky a dotacie 8947961 8947961 0 0
Zavizky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zavizky 0 0 0 0
190 287 361 187 964 421 2322940 0
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Struktiira zavizkov (okrem bankovych Gverov a rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2022 je uvedena
v nasledujucom prehlade:

&1]21(1)1\;22 Menej ako 1 rok 1 — 5 rokov Vlii,lil;?/ >
f;ifg;}ggﬁ?fﬁ:;h" styku voci prepojenym 1084 930 1084 930 0 0
Zéavazky z obchodného styku v ramci podielovej ucasti 0 0 0 0
okrem zavizkov voc¢i prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 13619976 10 106 001 3513975 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zavazky voci prepojenym uétovnym jednotkam 0 0 0 0
Ostatné zavazky v ramci podielovej u¢asti okrem 0 0 0 0
zavizkov voci prepojenym uétovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 48 952 122 0 48 952 122 0
Dlhodobé zmenky na uhradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 63 950 621 0 63 950 621 0
Iné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Zéaviazky voci spoloénikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zéaviazky voci zamestnancom 1082 1082 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 655 655 0 0
Danové zavizky a dotacie 32742 32742 0 0
Zavizky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zavizky 559 559 0 0
127 642 687 11 225 969 116 416 718 0

Prijaté preddavky vo vyske 104 089 833 EUR (rok 2022: 48 952 122 EUR) suvisia so zmluvami o budiicom predaji bytov
projektu Eurovea 2. Po dokonceni projektu buda preddavky ziuctované s pohl'adavkami spojenymi s predajom bytov.

12. Vydané dlhopisy

V ramci dlhodobych zavizkov Spolo¢nost’ eviduje zaviazky z vydanych dlhopisov s nulovym kupénom v celkovej menovitej
hodnote 70 000 000 EUR so splatnostou v roku 2024.

Informacie o vydanych dlhopisoch k 31. decembru 2023 st uvedené v nasledujucom prehl'ade:

Menovita Podet Emisn k Solatnost
Nézov vydaného dlhopisu hodnota oce Tisny kurz p latnos
EUROVEA BYTY 2024 1 000 70 000 75.61% 12.8.2024
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Vyska tychto zavizkov rozdelena na istinu a alikvotny tGrokovy naklad podla doby splatnosti je uvedena v nasledujicom

prehl'ade:
31.12.2023 31.12.2022
Splatnost’ Splatnost’
d jedného rok d jedného rok:
do jedného © Je. ge o roxa viac ako pdt’  do jedného © J? n.e o roxa viac ako
, do piatich rokov , do piatich rokov |
roka vratane , rokov roka vratane , pét rokov
vratane vratane
a b c d b c d
Istina 67 627 782 0 0 63 950 621
Finan¢ny néklad 0 0
S polu 67 627 782 0 63 950 621

Zaviazok z vydanych dlhopisov je vykazany vo vyske menovitej hodnoty ponizenej o naklady buducich obdobi, t. j. sGcasnej

hodnoty zavazku.

Zavizky z vydanych dlhopisov st podriadenym zaviazkom k 31. decembru 2023.
K 31. decembru 2023 Spolo¢nost’ nevlastni Ziadne vlastné dlhopisy.

13. Bankové uvery

Struktiira bankovych tiverov je uvedena v nasledujticom prehlade:

Suma istiny Suma istiny

Mena Urokop.a. Ditum . v prislusne;j Suma istiny v prislusnej Suma istiny
v % splatnosti , ,
mene v eurach mene v eurach
k31.12.2023 k31.12.2023 k31.12.2022 k 31.12.2022
Dlhodobé bankové dvery
Bankovy uver EUR EURIBOR + 1,5% 31.3.2024 0 0 55 387 543 55 387 543
0 0 55 387 543 55 387 543
Kratkodobé bankové uvery
Bankovy uver EUR EURIBOR + 1,5% 31.3.2024 16 897 909 16 897 909 0
16 897 909 16 897 909 0
Spolu 16 897 909 16 897 909 55 387 543 55 387 543
Struktira bankovych tiverov podl'a zostatkovej doby splatnosti je uvedena v nasledujticom prehlade:
31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
Bankové uvery po splatnosti 0 0
Bankové uvery so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 16 905 548 11 391
Bankové uvery so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 0 55387543
Bankové uvery so zostatkovou dobou splatnosti dlh§ou ako 5 rokov 0 0
Spolu 16 905 548 55 398 934

Na zabezpecenie bankového uveru vo vyske 16 905 548 EUR bolo v prospech banky zriadené zalozné pravo k zasobam .
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F. INFORMACIE O DANIACH Z PRIJMOV

Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykazanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

31.12.2023 31.12.2022
Z4klad Zaklad
dane Dan Dan dane Dan Dan
EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim 12 882 145 -2215234
z toho teoreticka daii 21 % 2705 250 21,00 % 465199 21,00 %
Dafovo neuznané naklady 228 031 47 887 0,37 % 49 636 10 424 -0,47 %
Odpocitatelné polozky -63 603 -13 357 0,43 % -243 414 -51117 2,31 %
Umorenie dahovej straty -6 623301  -1390 893 -10,80 % 0 0 0,00 %
Vyuzitie danovych odpoc¢tov a inych
danovy ch narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dan vyberana zrazkou 0 5523 0,04 % 0 0 0,00 %
6423273 1354410 11,05% 2409012  -505892  22,84%
Splatné dai 1354 410 10,51 % 0 0,00 %
Odlozena dafi 1362 854 10,58 % 468217  -21,14%
Celkova vykazana dafi 2717 264 21,09 % 468217 21,14 %

Dalsie informécie k odlozenym daniam:
31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR

Suma odloZenych dani z prijmov u¢tovanych v beznom tc¢tovnom obdobi
ako naklad alebo vynos vyplyvajica zo zmeny sadzby dane z prijmov

Suma odlozenej datiovej pohl'adavky ic¢tovand v beznom uctovnom obdobi

tykajlica sa umorenia dafovej straty, nevyuzitych danovych odpoétov a

inych narokov, ako aj doasnych rozdielov predchadzajicich uctovnych 0 0
obdobi, ku ktorym sa v predchadzajicich uc¢tovnych obdobiach odlozena

danova pohl'adavka netctovala

Suma odlozené¢ho danového zavézku, ktory vznikol z dovodu netctovania

tej Casti odlozenej datiovej pohl'adavky v beznom uc¢tovnom obdobi, o ktorej 0 0
sa uctovalo v predchadzajacich u¢tovnych obdobiach

Suma neuplatneného umorenia datovej straty, nevyuzitych danovych

odpoctov a inych narokov a odpoéitateI'nych do¢asnych rozdielov, ku 0 0

ktorym nebola uctovana odlozena danova pohl'adavka

OdloZena dai z prijmov, ktora sa vzt'ahuje k polozkam u¢tovanym priamo
na ucty vlastného imania, bez uctovania na €ty nakladov a vynosov

Od 1. januara 2017 je sadzba dane z prijmov v Slovenskej republike 21 %.
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G. INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Trzby za vlastné vykony a tovar

Trzby za vlastné vykony a tovar podla jednotlivych segmentov, t.j. podla typov vyrobkov asluzieb, si uvedené
v nasledujucom prehlade:

2023 2022
EUR EUR
Vyrobky
Predaj bytovych a nebytovych priestorov 40 984 101 0
40 984 101 0
Sluzby
Poplatky za sluzby pri predaji bytov 284 042 185116
Odplata za zriadenie vecného bremena 450 713 0
734 755 185116
Spolu 41 718 856 185116

2. Zmena stavu zasob vlastnej vyroby

Zmena stavu zasob vlastnej vyroby vykazana vo vykaze ziskov a strat je vo vyske 11 071 499 EUR (rok 2022: 66 714 988
EUR) ako je to znazornené v nasledujicom prehl'ade:

Stav zasob vlastnej vyroby k Zmena stavu zasob vlastnej
vyroby

31. 12. 2023 31. 12. 2022 31. 12. 2021 2023 2022

EUR EUR EUR EUR EUR
Nedokoncena vyroba 141 362 822 130 291 323 63 576 335 11071499 66714 988
Hotové vyrobky 0 0 0 0 0
Spolu 141 362 822 130291 323 63 576 335 11071 499 66 714 988
Manka a Skody 0 0
Reprezentacné 0 0
Dary 0 0
Zmena stavu vo vykaze ziskov a strat 11071499 66 714 988
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3. Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti

EUR EUR
Zmluvné pokuty a penale 0 45 582
Vynosy z refakturacii nakladov 56 145 0
Poistné pInenie 8 540 0
s
S polu 673 146 123 744

Zmluvné pokuty a penale predstavuji zmluvné pokuty za odstiipenie od zmlav o buducich kiipnych zmluvach bytov projektu

Eurovea 2. Za obdobie od 1. januara 2023 do 31. decembra 2023 Spolo¢nost’ nevykazala ziadne zmluvné pokuty (v roku 2022:
45 582 EUR).

4. Osobné naklady

2023 2022

EUR EUR
Odmeny ¢lenom organov spolo¢nosti 1 500 1500
Socialne poistenie 475 491
Spolu 1975 1991

5. Finané¢né vynosy
Struktura finanénych vynosov je uvedena v nasledujticom prehlade:

2023 2022

EUR EUR
Vymosové uroky 322 141 247 244
Spolu 322 141 247 244
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2023 2022
EUR EUR
Néklady na realizaciu spoloénych objektov projektu 1015 168 875251
Stavebné prace 26 786 258 49 433 695
Naékup licencii 4246 0
Marketing 364 964 88 086
Zriadenie vecného bremena 196 471 10 587 997
Najomné 98 951 556 538
Developerska ¢innost’ 3 197 000 947 000
Sprostredkovatel'ské provizie 0 196 044
Naéklady na vystavbu projektu 210 850 19 034
Poradenstvo suvisiace s vystavbou 695 287 781 011
Pravne a ekonomické poradenstvo 139 367 17 289
Audit a poradenstvo 3540 3620
Ostatné poradenstvo 32202 25367
Opravy a udziavanie 134 869 0
Naklady na inzerciu, reklamu 160 160
Néklady na reprezentéciu 52942 0
Iné 655 558 227571
S polu 33587 831 63 758 663
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’
2023 2022
EUR EUR
Poistenie 151 602 90 627
Zmluvné pokuty 134 60 217
Naklady na refakturaciu 56 145 0
Iné 0 71526
Spolu 207 881 222 370
Finan¢né naklady
2023 2022
EUR EUR
Nakladové troky 6383 895 4070516
Bankové poplatky 1567 1107
Poplatky za prijaty uver 82 759 1184 830
Iné 32583 32633
Spolu 6 500 804 5289 086

Ostatné finan¢né naklady zahfnaji poplatky a provizie za administraciu dlhopisov.
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9. Naklady na audit a poradenstvo

Naklady za audit a poradenstvo obsahuju naklady za overenie G¢tovnej zavierky auditorskou spolo¢nostou a iné sluzby
poskytnuté touto spolo¢nostou v nasledujucom ¢leneni:

2023 2022
EUR EUR
Naklady na overenie individudlnej uctovnej zavierky auditorom
alebo auditorskou spolo¢nostou 3540 3 000
Iné uistovacie sluzby 0 620
Spolu 3540 3620

10. Cisty obrat

Clenenie &istého obratu podla § 2 ods. 15 zakona o uétovnictve podFa jednotlivych typov vynosov uétovnej jednotky
a hlavnych geografickych oblasti odbytu:

2023 2022

Krajina Sluzby a vynosy EUR EUR
Slovenska republika Byty a nebytové priestory 40984 101 0
Sluzby 734 755 185116
Spolu 41 718 856 185116
Spolu Byty a nebytové priestory 40984 101 0
Sluzby 734 755 185116
Spolu 41 718 856 185116

H. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky a pohl'adavky

Spolo¢nost’ ma nasledujiice podmienené zavizky a pohl'adavky, ktoré sa nesleduji v beznom tc¢tovnictve a neuvadzajii sa v
stvahe:

o Spolo¢nost ru¢i za bankovy tiver zdsobami vo vyske 140 000 000 EUR (rok 2022: 130 291 323 EUR).

o Spolo¢nost’ eviduje nevycerpany tverovy limit z titulu prijatého bankového uveru a kontokorentného uveru vo vyske
12 597 736 EUR (rok 2022: 52 290 457 EUR).

o Spoloc¢nost’ prijala bankovi zaruku na zabezpecenie splnenia povinnosti zhotovitel'a stavby vo vyske 702 289 EUR
(rok 2022: 0 EUR).

Vzhl'adom na to, ze mnoh¢ oblasti slovenského dafiového prava doteraz neboli dostatone overené praxou, existuje neistota
v tom, ako ich budu danové orgény aplikovat’. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat’ a zanikne az potom, ked’ buda
k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficialne interpretacie prislusnych organov. Vedenie Spolocnosti si nie je vedomé
ziadnych okolnosti, v dosledku ktorych by jej vznikol vyznamny néklad.

2. Ostatné finan¢né povinnosti
Ostatné finan¢né povinnosti, ktoré sa nesleduji v beznom uctovnictve a neuvadzaju v suvahe, su tieto:

PN

o Spolo¢nost’ eviduje nevyCerpany uverovy limit z titulu poskytnutej pdzicky v celkovej vyske 36 022 755 EUR
(rok 2022: 33 868 238 EUR),
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L. INFORMACIE (0} SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2023 do dia zostavenia uctovnej zavierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyZadovali uvedenie v Gctovne;j
zavierke k 31. decembru 2023.

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

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti su spriaznené G¢tovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutdrne organy, riaditelia
a vykonni riaditelia. NajvysSou kontrolujiicou ti¢tovnou jednotkou je spolo¢nost’ J&T REAL ESTATE HOLDING PLC.

Transakcie s kone¢nou materskou ti¢tovnou jednotkou

Spolo¢nost’ uskutoénila nasledujice transakcie s kone¢nou materskou uctovnou jednotkou:
31.12. 2023 31.12. 2022

EUR EUR
Zavazky z obchodného styku 3959 0
Kratkodobé rezervy 26 401 20 600
Zaviazky spolu 30 360 20 600

Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami

Spolo¢nost’ uskutoc¢nila nasledujuce transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami (sesterskymi uctovnymi jednotkami):

2023 2022

EUR EUR
Poradenstvo 3197 000 947 000
Poplatky a provizie za financovanie 0 845 424
Ostatné 356 880 9361
Naklady spolu 3 553 880 1801 785

2023 2022

EUR EUR
Vynosové aroky 293 074 247 244
Vynosy spolu 293 074 247 244

Majetok a zavizky z transakcii s ostatnymi spriaznenymi osobami (sesterskymi uétovnymi jednotkami) st uvedené
v nasledujucom prehlade:

31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
Poskytnutie p6zi¢ky (vratane neuhradeny ch urokov) 36 372 623 24 234 066
Pohl'adavky z obchodného styku 104 290 0
Majetok spolu 36 476 913 24 234 066
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31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR
Zaviazky z obchodného styku 181 899 1 084 930
Kratkodobé rezervy 104 290 0
Zaviazky spolu 286 189 1 084 930
Ostatné
31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
Splatky poskytnutych po6ziciek 0 12 423 345
Poskytnuty uverovy prisl'ub 36 022 755 33 868 238

K. INFORMACIE o) PRiJMQCH A yYHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH
ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Odmeny ¢lenov organov Spoloénosti z dovodu vykonu ich funkcie pre Spoloénost’ v sledovanom uétovnom obdobi boli vo
vyske 1 500 EUR (v roku 2022: 1 500 EUR).

Clenom tatutirneho organu, ani &lenom dozornych organov neboli v roku 2023 poskytnuté Ziadne pbzicky, zaruky alebo iné
formy zabezpecenia, ani finan¢né prostriedky alebo iné plnenia na stkromné ucely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju (v roku
2022: Ziadne).

L. PREHIAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehl’ad o pohybe vlastného imania v priebehu t¢tovného obdobia je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

I Sltaz\;)l; 3 Prirastky Ubytky Presuny 3 .S]t;?]zlgz 3
EUR EUR EUR EUR EUR

Zakladné imanie 25 000 0 0 0 25000
Zakladné imanie 25 000 0 0 0 25 000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 15 000 000 0 0 0 15000 000
Zikonné rezervné fondy 2 500 0 0 0 2500
Zakonny rezervny fond (nedelitel'ny fond) 2 500 0 0 0 2 500
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
zavizkov 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri zltceni,
splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych rokov -10 036 173 0 0 -1747017 -11783 190
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov -10 036 173 0 0 -1747017 -11783 190
Vysledok hospodarenia bezného uctovného
obdobia -1747 017 10 164 881 0 1747017 10 164 881
S polu 3244310 10 164 881 0 0 13409191
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V polozke ostatné kapitalové fondy st vykazané:

e penazny vklad spolo¢nika vo vyske 15 000 000 EUR na zaklade rozhodnutia spolo¢nika diia 13. novembra 2020, ktory
bol splateny 18. novembra 2020.

Prehl'ad o pohybe vlastného imania za predchadzajice G¢tovné obdobie je uvedeny v nasledujicej tabul’ke:

1?2‘6; Prirastky Ubytky Presuny 31 .Slt;;l(;z )
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zakladné imanie 25 000 0 0 0 25 000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 15000 000 0 0 0 15000000
Zikonné rezervné fondy 2500 0 0 0 2500
Zékonny rezervny fond (nedelite'ny fond) 2 500 0 0 0 2500
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
Oceiovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Oceiovacie rozdiely z precenenia majetku a
zavazkov 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych ucastin
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri zluceni,
splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych rokov -8 406 589 0 0 -1629584 -10036173
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov -8 406 589 0 0 -1629584 -10036173
Vysledok hospodarenia beZného i¢tovného
obdobia -1 629584 -1747 017 0 1629584 -1747017
Spolu 4991327 -1747 017 0 0 3244310
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M. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2023

31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR

Peniazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Peiazné toky z prevadzky 65 268 816 -44 718 966
Zap latené uroky 0 0
Prijaté Groky 0 1 837 866
Zaplatena dan z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Peniazné toky pred polozkami vynimocného rozsahu alebo vyskytu 65268 816 -42 881 100
Prijmy z poloziek vynimoéného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté pefiazné toky z prevadzkovej ¢innosti 65 268 816 -42 881 100
PefiaZné toky z investi¢nej ¢innosti
Nékup dlhodobého majetku 0 -30 000
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 0 0
Poskytnuté p6zicky -11 845 483 -10 756 664
Splatky poskytnutych po6ziciek 0 10 585479
Prijaté dividendy 0 0
Cisté peiiazné toky z investi¢nej ¢innosti -11 845 483 -201 185
Peniazné toky z finanénej ¢innosti
Prijmy zo zvyS$enia zékladného imania 0 0
Prijmy z Gverov a z ostatnych dlhodobych zavidzkov z finanénej ¢innosti 34 742 625 54 488 042
Predaj dlhopisov 0 0
Prijem dlhodoby ch preddavkov za budtci predaj bytov 0 0
Prijem (splatky) z dlhodobych zaviazkov 0 0
Splatky prijatych uverov -76 000 000 0
Cisté peiiazné toky z finanénej &innosti -41 257 375 54 488 042
(Ubytok) prirastok petiazny ch prostriedkov a peiaznych ekvivalentov 12 165 958 11 405 757
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty na zaciatku obdobia 28 607 338 17 201 581
Periazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty k 31. decembru 2023 40 773 296 28 607 338
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31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR

Cisty zisk (pred odpo¢itanim dafiovych poloZiek a poloZiek vynimo¢ného
rozsahu alebo vyskytu) 12 882 145 2215234
Upravy o nepefiazné operacie:
Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 15187 17 433
Opravna polozka k pohl'adavkam 79 094 52 729
Opravna polozka k zasobam 0 0
Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Opravna polozka k dlhodobému finanénému majetku 0 0
Nakladové troky 6 383 895 4 068 915
Vynosove troky -293 074 247 244
Rezervy 113 390 4767
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku 0 0
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 0 0
Poplatok za prijaty iver 57 255 319 198
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu 19 237 892 2 000 564
Zmena pracovného kapitalu:
Ubytok (prirastok) pohFadavok z obchodného styku a inych pohladavok
(vratane ¢asového rozliSenia aktiv) -788 906 83218
Ubytok (prirastok) zasob -10 794 604 -61 512 365
(Ubytok) prirastok zavizkov (vratane ¢asového rozliSenia pasiv) 57 614 434 14 709 617
Penazné toky z prevadzky 65 268 816 -44 718 966

Pefazné prostriedky

Penaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie pefiazna hotovost, ekvivalenty peniaznej hotovosti, pefiazné prostriedky
na beznych tctoch v bankach alebo pobockach zahrani¢nych bank, kontokorentny ucet a ¢ast’ zostatku u¢tu peniaze na ceste,
ktory sa viaze k prevodu medzi beznym uctom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi uctami.

Ekvivalenty peiiaZnej hotovosti

Penaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finanény majetok zamenitelny za vopred znamu
sumu penaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizsich troch mesiacoch odo dia,
ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka, napriklad terminované vklady na bankovych uctoch, ktoré st ulozené najviac na
trojmesacnu vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere ur¢ené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané uctovnou jednotkou,
ktoré su splatné do troch mesiacov odo dna, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka.
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