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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

JTRE Financing 4, s. r. 0.
Dvotakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto

Spolo¢nost’ JTRE Financing 4, s. r. 0. (dalej len ,,Spolo¢nost*) bola zalozena 21. jina 2022 a do obchodného registra
bola zapisana 17. augusta 2022 (Obchodny register Mestského sudu Bratislava 111, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 163114/B).

verejnej vyzvy a bez verejnej ponuky majetkovych hodnot.

2. Udaje o neobmedzenom ruceni
Spoloé¢nost’ nie je neobmedzene ruc¢iacim spolo¢nikom v inych spolo¢nostiach podla § 56 ods. 5 Obchodného zékonnika,
ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Datum schvalenia ictovnej zavierky za predchiadzajice uctovné obdobie
Uc¢tovna zavierka Spoloc¢nosti k 31. decembru 2022, za predchadzajuce uctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spolo¢nosti dita 25. oktdbra 2023.

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

Uc¢tovna zavierka je ur€ena pre pouzivatel'ov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informéacie s primeranou pozornost'ou. Uétovna zavierka neposkytuje a ani neméze

veritelia, mohli potrebovat’. Tito pouZivatelia musia relevantné informacie ziskat’ z inych zdrojov.

5. Informacie o skupine
Spoloénost’ sa zahfiia do konsolidovanej Giétovnej zavierky spoloénosti J&T REAL ESTATE HOLDING PLC. Tuto
konsolidovanu uétovnt 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 uétovom obdobi Ziadnych zamestnancov (v roku 2022: 0 zamestnancov).

7. Zverejnenie uctovnej zavierky za predchadzajice obdobie
Uttovna zavierka Spoloénosti k 31. decembru 2022 bola ulozena do registra Gétovnych zavierok 2. méaja 2023. Sprava
auditora o overeni u¢tovnej zavierky k 31. decembru 2022, resp. vyro¢na sprava a dodatok spravy auditora o overeni
suladu vyro¢nej spravy s uctovnou zavierkou bola ulozena do registra uctovnych zavierok 2. maja 2023.

8. Schvalenie auditora
Valné zhromazdenie 3. oktobra 2022 schvalilo spolo¢nost KPMG Slovensko spol. sr.0. ako auditora na overenie
uctovnej zavierky za uétovné obdobie od 1. januara 2023 do 31. decembra 2023 a za rok konciaci sa 31. decembra 2024.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Ing. Peter Remenar
Ing. Pavel Pelikan
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C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY
Struktira spoloénikov Spoloénosti je k 31. decembru 2023 takato:

Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava

EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING PLC 5000 100 100
Spolu 5000 100 100

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie u¢tovnej zavierky
Uctovna zavierka bola zostavena za predpokladu, ze Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokraovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern).

Spoloé¢nost’ vykazuje k 31. decembru 2023 zaporné vlastné imanie vo vyske 806 781 EUR, ¢o by normalne viedlo
k pochybnostiam ohl'adom nepretrzitého trvania Spolo¢nosti po dobu minimalne jedného roka po dni, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka. Spolo¢nost' analyzovala svoju finanénu situciu v stvislosti so zdpornym vlastnym imanim
a dosiahnutym hospodarskym vysledkom za aktualne i¢tovné obdobie a predpokladanym vyvojom v roku 2024. Od roku
2024 Spoloénost’ planuje dosahovat’ zisk a kladné penazné toky. Spolo¢nosti bol doruéeny tzv. letter of support od
materskej firmy ako potvrdenie jej zdujmu o finanéni podporu Spolocnosti pre nadchadzajuce obdobie minimalne
jedného roka po dni, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka.

Pomer vlastného imania a zavdzkov Spolo¢nosti k 31. decembru 2023 je menej ako 8 ku 100. Spolo¢nost’ je v zmysle
Obchodného zékonnika v krize. Spolo¢nost’ si je vedoma, Ze podla § 67b Obchodného zakonnika Statutarny organ
spolo¢nosti, 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 nalezitej starosti urobit’ vietko, ¢o by v odborne;j situacii urobila in
rozumne starostlivd osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spolo¢nost’ prijaté pefiazné prostriedky z emisie
dlhopisov poskytla v roku 2023 dalej ako dlhodoby troceny Gver spriaznenej osobe a planuje plnit’ zavdazky plyntce
z vydanych dlhopisov z Vv buduicnosti prijatych splatok istiny a urokov z tohto poskytnutého tiveru a preto nepovazuje
riziko plyntice z tejto skutocnosti za vysoké.

Vedenie Spolocnosti je preto presvedéené, ze vyssSie uvedené faktory nepredstavuju udalosti alebo podmienky, ktoré
moéZu vyvolat’ zavazné pochybnosti o nepretrzitom pokraovani v ¢innosti Spolo¢nosti.

Uétovné metddy a vieobecné Gidtovné zasady boli uétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Informacie o charaktere a ucele transakcii, ktoré sa neuvadzaji v sivahe
Informacie o charaktere a ucele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v suvahe, su uvedené v ¢asti H.1, pretoze to tak vyzaduje
opatrenie k G¢tovnej zavierke.

3. Pouzitie odhadov a usudkov
Zostavenie uétovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil odhady a predpoklady, ktoré ovplyvituju
aplikaciu Gctovnych metod a Gctovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavizkov, vynosov a nakladov. Odhady
a suvisiace predpoklady su zalozené na minulych skusenostiach a inych rozli¢nych faktoroch, povazovanych za
primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre posudenie uctovnych hodnét majetku a zavizkov,
ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skutocné vysledky sa preto moézu 1isit’ od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady sG neustale prehodnocované. Korekcie uétovnych odhadov nie su vykazané
retrospektivne, ale st vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviluje iba toto obdobie, alebo
V obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budice obdobia.

Usudky
V suvislosi s aplikaciou uctovnych metod a Gctovnych zasad Spolocnosti nie st potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykézané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spolo¢nost’ neidentifikovala taku neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko,
ze by mohla viest’ k ich vyznamnej Gprave v nasledujicom uc¢tovnom obdobi.

4. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finan¢ny majetok Spoloc¢nost’ vykazuje poskytnuté pozicky.
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Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje

0 pochybné a nevymozitel'né pdzicky.

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

6. Finan¢né ucty
Finanéné Gcty tvori pefiazna hotovost’ a zostatky na bankovych uétoch a ocefiuju sa menovitou hodnotou. Znizenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

7. Naklady buducich obdobi
Néklady budtcich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrZanie zasady vecnej a Casovej suvislosti
S ué¢tovnym obdobim.

8. 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 uctovnictve. Opravna polozka sa uctuje v sume opodstatneného 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 pohladavok
Ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny readlnou hodnotou
posudzuje s ciel'om zistit, ¢i existuju objektivne dokazy znizZenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne dokazy o znizeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie dlznika,
restrukturalizacia pohl'adavok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by Spolocnost’ 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 buducich ekonomickych Gzitkov mozno objektivne
spajat’ s udalost'ou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

9. Zavizky
Zaviazky pri ich vzniku sa oceiiujii menovitou hodnotou. Ak Sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zavizkov je ina ako ich
vyska v uctovnictve, uvedu sa zavizky v Gctovnictve a v i€tovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

10. Rezervy

Rezerva je zavdzok predstavujuci existujicu povinnost Spolo¢nosti, ktord vznikla z minulych udalosti a je
pravdepodobné, ze v budicnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy s zavézky s neur¢itym ¢asovym vymedzenim
alebo vyskou a ocenuji sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujucej povinnosti ku ditu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavézok prislucha. Pouzitie
rezervy sa uctuje na tarchu vecne prislusného uctu rezerv so sivztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uctu
zavdzkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa uctuje opacnym uctovnym zapisom ako sa uctovala tvorba
rezervy.

11. Vydané dlhopisy

Vydané dlhopisy st ocenené v hodnote emisného kurzu. V momente emisie vznikd Spolo¢nosti pohl'adavka, narok
na prijatie peiiazi a suvzt'azne v tejto sume vznika prvotna hodnota buducej menovitej hodnoty zavazku, ktora sa navysuje
do datumu splatnosti a v den splatnosti vznika zavdzok v menovitej hodnote dlhopisu. Naklady suvisiace s vydanim
dlhopisov su v okamihu emisie €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.

12. OdloZené dane
Odlozené dane (odlozena dafiova pohl'adavka a odlozeny danovy zavizok) sa vztahuju na:
a) docasné rozdiely medzi uétovnou hodnotou majetku a uc¢tovnou hodnotou zaviazkov vykazanou v stivahe a ich
danovou zakladnou,
b) moznost umorovat’ dafiova stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ dafiova stratu
od zakladu dane v budtcnosti,
€) moznost previest nevyuzité daiové odpocty a iné dafiové naroky do budiicich obdobi.

Odlozena danova pohladavka ani odlozeny danovy zavdzok sa neudtuje pri docasnych rozdieloch pri prvotnom
zauctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavizku v Gctovnictve, ak v Case prvotného zatctovania nema tento
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ucétovny pripad vplyv ani na vysledok hospodérenia ani na zaklad dane a zaroven nejde o kombinaciu podnikov (t. j.
nejde o uétovny pripad vznikajici u kupujiceho pri kiipe podniku alebo €asti podniku, prijimatel’a vkladu podniku alebo
Casti podniku alebo u nastupnickej tétovnej jednotke pri zIG¢eni, splynuti alebo rozdelent).

O odlozenej daiovej pohladavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych dafiovych strat a nevyuzitych
danovych odpoctov a inych datovych narokov sa uctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze buduci zéklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. Odlozena danova pohladavka sa preveruje ku kazdému dnu,
ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka a znizuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, ze zaklad dane z prijmov
bude dosiahnuty. Pri vypoéte odloZenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpokladd, Ze bude platit’
v Case vyrovnania odlozenej dane.

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

V stvahe sa odlozena danova pohl'adavka a odlozeny danovy zavdzok vykazuju samostatne. Ak sa vztahuji na odlozent
dan z prijmov toho istého datiovnika a ide o ten isty danovy urad, mbZe sa vykazat' len vysledny zostatok uétu 481 —
OdloZeny danovy zavézok a odlozena danova pohl'adavka.

13. Urokové vynosy a iirokové naklady

Urokové vynosy a trokové naklady sa vykazuji vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym &asovo a vecne
suvisia. Pocas drzania vlastnych dlhopisov, Spolo¢nost’ nevykazuje nakladové uroky. Néakladové troky sa vykazu
v momente predaja dlhopisov tretim stranam.

14. Porovnatel’né idaje

Ak v dosledku zmeny uétovnych metod a uétovnych zasad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajice uétovné
obdobie v jednotlivych stcastiach uétovnej zavierky porovnatel'né, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach
V poznamkach.

15. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolo¢nost’ zisti v beznom uctovnom obdobi vyznamnil chybu tykajicu sa minulych u¢tovnych obdobi, opravi tito
chybu na c¢toch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu
na vysledok hospodarenia v beznom uctovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych u¢tovnych obdobi sa
uctuju v beznom uctovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

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

E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje nasledujuce dlhodobé urocené pozicky poskytnuté spriaznenym

osobam:
Suma Suma
Mena Urok p.a. Déatum v prislusnej Suma v prislusnej
v % splatnosti mene v eurach mene

k31.12.2023 k31.12.2023 Kk 31.12.2022

Dlhodobé pozicky a finanéné vypomoci

Poézicka - istina EUR 8,6 30.6.2028 40 700 000 40 700 000 0
Pozicka - Grok 2719 464 2719 464 0
SPOLU 43 419 464 43 419 464 0

Prehlad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. januara 2023 do 31. decembra 2023 a za porovnatel'né obdobie
od 17. augusta 2022 do 31. decembra 2022 je uvedeny v tabul’ke na stranach 17 a 18.
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2. OdloZena daiiova pohPadavka

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

2[1]2f1]7]o]6[4]9]0]

31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR

Docasné rozdiely medzi ué¢tovnou hodnotou
majetku a uctovnou hodnotou zavizkov a ich
danovou zékladiiou
— odpocitatel'né 16 542 222 668
— zdanitel'né 0 0
M oznost’ umorovat’ daflovl stratu v budicnosti 1010994 375 468
Nevyuzité danové odpocty a iné daitové naroky 0 0
Sadzba dane z prijmov (v %) 21 21
OdloZena dafiova pohl’adavka 215782 125 608
Vykazana odloZena danova pohl’adavka 215782 125 608

OdloZena danova pohladavka sa vykazala vo vyske, v ktorej je pravdepodobné, Ze sa v buducnosti vyuZzije.

EUR
Stav k 31. decembru 2023 215782
Stav k 31. decembru 2022 125 608
Zmena 90 174
z toho:
— zau¢tované do vysledku hospodarenia 90 174
— zauc¢tované do vlastného imania 0

3. Finanéné ucty

Ako finanéné ity st vykazané peniaze v pokladnici a bezny uget v banke. Uttom Vv bankach méze Spolo&nost’ volne

disponovat’.

4, Casové rozliSenie

Ide o tieto polozky:

31.12. 2023 31.12. 2022
EUR EUR

Naklady buducich obdobi - dlhodobé 0 0
Naéklady buducich obdobi - kratkodobé

Odmena administratora a agenta 16 524 6 402

Spolu naklady budicich obdobi - kratkodobé 16 524 6 402

Prijmy buducich obdobi - dlhodobé 0 0

Prijmy buducich obdobi - kratkodobé 0 0

Spolu 16 524 6 402

5. Vlastné imanie

Zakladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2023 je 5 000 EUR (k 31. decembru 2022: 5 000 EUR).

Zékladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.
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Uttovna strata za rok 2022 vo vyske 472 555 EUR bola vysporiadana takto:
EUR

Zo z&konného rezervného fondu 0
Zo statutarnych a ostatnych fondov 0
Z nerozdeleného zisku minulych rokov 0
Uhrada straty spoloénikmi 0
Prevod na neuhradenu stratu minulych rokov 472 555
Iné 0
Spolu 472 555

O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2023 vo vyske straty 339 226 EUR rozhodne valné zhromazdenie
v priebehu roka 2024. Navrh Statutdrneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:

—  Prevod na neuhradenu stratu minulych rokov: 339 226 EUR

6. Rezervy

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

Stav Zuctovanie Zuctovanie Stav
k 1.1.2023 Tvorba (pouzitie) (zrusenie) k 31.12. 2023
EUR EUR EUR EUR EUR
Dlhodobé rezervy 0 0 0 0 0
Kratkodobé rezervy, z toho: 0 16 362 0 0 16 362
Ostatné rezervy kratkodobé
Overenie Gctovnej zavierky a naklady
od materskej spolo¢nosti 0 16 362 0 0 16 362
0 16 362 0 0 16 362
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 0 16 362 0 0 16 362

7.  Zavizky

Zavazky (okrem zavizkov z emitovanych dlhopisov a rezerv) podl'a doby splatnosti s nasledovné:

31. 12. 2023 31. 12. 2022

EUR EUR
Zavazky po lehote splatnosti 0 0
Zavazky v lehote splatnosti 9 560 239 227
9 560 239 227
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Struktara zavizkov (okrem rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2023 je uvedena v nasledujicom
prehlade:

Ué&tovna Menej ako 1 Viac ako 5
hodnota rok I~ 5 rokov rokov

Zavazky z obchodného styku voci
prepojenym u¢tovnym jednotkam 0 0 0 0
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej ucasti okrem zavizkov voéi 0 0 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné zavazky z obchodného styku 180 180 0 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
,Ovstatne: zé.?/éizky V,O(VJI prepojenym 5277 0 5277 0
uctovnym jednotkam
Ostatné zaviazky v ramci podielovej
ucasti okrem zavéazkov voci prepojenym 0 0 0 0
uétovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Dlhodobé¢ prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na thradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 44 563 721 0 44 563 721 0
Kratkodobé finanéné vypomoci 0 0 0
Iné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zavazky voli zamestnancom 1082 1082 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 640 640 0 0
Danové zavizky a dotacie 2381 2381 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0 0

44 573 281 4283 44 568 998 0
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Struktiira zavizkov (okrem rezerv) podra zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2022 je uvedena v nasledujicom
prehl'ade:

Uttovna Menej ako 1 Viac ako 5
hodnota rok 1 =5 rokov rokov

Zavazky z obchodného styku vocéi 0 0 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Zavizky z obchodného styku v ramcei
podielovej ticasti okrem zavazkov voci 0 0 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 223 643 223 643 0 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
jz;:ig(z rz:livazky voci prepojenym tétovnym 5027 0 0 5027
Ostatné zaviazky v ramei podielovej Gcasti
okrem zavézkov voci prepojenym tctovnym 0 0 0 0
jednotkam
Ostatné dlhodobé zavazky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na thradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 12 023 468 0 0 12 023 468
Kratkodobé finanéné vypomoci 0 0 0
Iné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zavazky voci zamestnancom 303 303 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 183 183 0 0
Daiové zavizky a dotacie 10 071 10 071 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0 0

12 262 695 234 200 0 12 028 495

8.  Vydané dlhopisy

V ramci dlhodobych zavézkov Spolo¢nost’ eviduje zavdzky z vydanych dlhopisov s nulovym kupoénom v menovitej
hodnote 60 000 000 EUR so splatnost'ou v roku 2028. Predpokladana celkova menovitd hodnota vydanych dlhopisov je
do 100 000 000 EUR.

Informacie o vydanych dlhopisoch k 31. decembru 2023 st uvedené v nasledujicom prehlade:

Menovita N s . )
Nézov vydaného dihopisu hodnota Pocet Emisny kurz Urok Splatnost
JREF 1V 2028 1000 35000 70,27% 0,0% 30.6.2028
KLINGERKA 11. 2028 1000 25 000 69,64% 0,0% 27.10.2028

Vyska tychto zavdzkov rozdelena na istinu a alikvotny urokovy naklad podla doby splatnosti je uvedend v nasledujucom
prehlade:

31.12.2023

31.12.2022

Splatnost’
od jedného roka

Splatnost’
od jedného roka

jedného rok: L iac ako pat’ jedného rok - iac ako pat
do Jedqe 0 roka do piatich rokov viac ako pa do Jedn,e 0 roka do piatich rokov viac ako pé
vratane , rokov vratane R rokov
vratane vratane
a b c d e f g
Istina 0 44 563 721 0 0 0 12023468
Finanény naklad 0 0 0 0 0 0
Spolu 0 44563 721 0 0 0 12023468

ZavidzKy z vydanych dlhopisov st zabezpe€enné zaloZznym pravom na 100% obchodného podielu Spolo¢nosti v prospech

spolo¢ného zastupcu majitelov dlhopisov.
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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
Z&klad Z&klad
dane Dan Dari dane Dan Dan
EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim -429 400 -598 163
z toho teoreticka dan 21 % -90 174 21,00 % -125 614 21,00 %
Danovo neuznané naklady 16 542 3474 -0,81 % 222 695 46 766 -7,82 %
Vynosy nepodliehajlce dani -222 668 -46 760 10,89 % 0 0 0,00 %
Umorenie danovej straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Vyuzitie dannovych odpoctov a inych
danovych narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dan vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
-635 526 -133 460 31,08 % -375 468 -78 848 13,18 %
Splatna dan 0 21,00 % 0 21,00 %
Odlozena dan -90 174 21,00 % -125 608 21,00 %
Celkova vykazana dan -90 174 21,00 % -125 608 21,00 %

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

G. INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Finan¢né vynosy

Struktura finanénych vynosov je uvedena v nasledujucom prehlade:

31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR
Vynosoveé Uroky 2719 464 0
Spolu 2719 464 0

2. Naklady na poskytnuté sluzby

31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR
Pravne a ekonomické poradenstvo 15642 65 220
Audit a poradenstvo 3 666 4 836
Ostatné poradenstvo 25524 0
Néklady na inzerciu, reklamnu 192 0
Iné 44 71
Spolu 45 068 70127
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3. Osobné naklady
31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
Odmeny ¢lenom organov spolo¢nosti 1500 419
Socialne poistenie 475 137
Spolu 1975 556
4. Finan¢né naklady
31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
Nékladové aroky 2 309 285 54 265
Bankové poplatky 2 1
Ostatné finan¢né naklady 792 534 473 031
Spolu 3101 821 527 297

Ostatné finan¢né naklady zahiaju poplatky a provizie za administraciu dlhopisov.

5. Naklady za audit a poradenstvo

Néklady za audit a poradenstvo obsahuju naklady za overenie uctovnej zavierky auditorskou spolo¢nost'ou a iné sluzby
poskytnuté touto spolo¢nostou v nasledujicom ¢leneni:

31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR
Naklady na overenie individudlnej G¢tovnej zavierky
auditorom alebo auditorskou spolocnost'ou 3 666 4 836
Spolu 3666 4836

6. Cisty obrat

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

31.12.2023 31.12.2022

Krajina Vynosy EUR EUR
Slovenska republika Vynosové aroky 2 719 464 0
Spolu 2719 464 0

H. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizKky

Spolo¢nost’ ma nasledujuce podmienené zavazky, ktoré sa nesleduju v beznom Gcétovnictve a neuvadzaju sa v stvahe:
— Spoloénost’ eviduje nevycerpany Gverovy limit z titulu poskytnutého tGveru v celkovej vyske 9 300 000 EUR
(k 31. decembru 2022: 0 EUR).

2. Ostatné financné povinnosti

Ostatné finan¢né povinnosti, ktoré sa nesleduju v beznom uctovnictve a neuvadzaji sa v stvahe, su tieto:

- Spolo¢nost’ eviduje nevycerpany Gverovy limit z titulu prijatej p6Zicky v celkovej vyske 95 000 EUR (k
31. decembru 2022: 95 000 EUR).
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Vzhladom na to, Ze mnohé oblasti slovenského danového prava doteraz neboli dostatoéne overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich buda danové organy aplikovat’. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat’ a zanikne az
potom, ked” budu k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficidlne interpretacie prislusnych organov. Vedenie
Spolo¢nosti si nie je vedomé Ziadnych okolnosti, v ddsledku ktorych by jej vznikol vyznamny naklad.

1. I’NFORMA'CIIZZ 0 SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2023 nastali tieto udalosti majiice vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto¢nosti, ktoré su predmetom
uctovnictva:

- Spolo¢nost’ emitovala dalsie dlhopisy s nulovym kupénom v celkovej menovitej hodnote 25000000 EUR
S0 splatnost'ou v roku 2028.

J. INFORMACIE O EKONOMICKYCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti su spriaznené Gétovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutdrne organy, riaditelia
a vykonni riaditelia. Najvy$sou kontrolujucou ti¢tovnou jednotkou je spolo¢nost’ J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
(kone¢na materska uétovna jednotka).

Transakcie s kone¢nou materskou aétovnou jednotkou

Zaviazky z transakcii s kone¢nou materskou €¢tovnou jednotkou su uvedené v nasledujucom prehl'ade:

31.12. 2023 31.12. 2022

EUR EUR
Ostatné kratkodobé rezervy 10 635 0
Zavazky spolu 10 635 0

Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami

Spolo¢nost’ uskutoénila nasledujuce transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami:

31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR
Nakladové uroky 250 27

Naklady spolu 250 27

31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR
Vynosové aroky 2 719 464 0
Vynosy spolu 2 719 464 0

Majetok a zavizky z transakcii s ostatnymi spriaznenymi osobami st uvedené v nasledujiicom prehl'ade:

31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR
Poskytnuté dlhodobé po6zicky 43 419 464 0
Majetok spolu 43 419 464 0
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31.12.2023 31.12. 2022
EUR EUR
Prijaté dlhodobé p6zicky - istina 5000 5000
Prijaté dlhodobé p6zicky - troky 277 27
Zavizky spolu 5277 5027
31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
Poskytnuty tverovy prisl'ub 9 300 000 0
31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
Prijaty Gverovy prisl'ub 95 000 95 000

K. INFOBMACIE 0 yRiJMocH A V]'{HODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH
ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Odmeny ¢lenov organov Spolocnosti z dévodu vykonu ich funkcie pre Spoloc¢nost’ v sledovanom tuctovnom obdobi boli
vo vyske 1 500 EUR (v roku 2022: 419 EUR).

Clenom tatutarneho organu neboli v roku 2023 poskytnuté Ziadne pdzicky, zaruky alebo iné formy zabezpedenia, ani
finan¢né prostriedky alebo iné plnenia na sikromné ucely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju (v roku 2022: ziadne).
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Prehl'ad o pohybe vlastného imania v priebehu ti¢tovného obdobia je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

1.352\2);3 Prirastky Ubytky Presuny 3 1.51'[?2'32 3
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 5000 0 0 0 5000
Z 4kladné imanie 5000 0 0 0 5000
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 0 0 0 0 0
Zakonné rezervné fondy 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond (nedelitelny
fond) 0 0 0 0 0
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Ocernovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavézkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocetovacie rozdiely z precenenia pri
zltceni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov 0 0 0 -472 555 -472 555
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov 0 0 0 -472 555 -472 555
Vysledok hospodarenia beZného
uétovného obdobia -472 555 -339 226 0 472 555 -339 226
Spolu -467 555 -339 226 0 0 -806 781
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Prehl'ad o pohybe vlastného imania za predchadzajiice G¢tovné obdobie je uvedeny v nasledujiicom prehlade:

178.;;\2/ 0k2 2 Prirastky Ubytky Presuny 3 1_51?/2'8 2
EUR EUR EUR EUR EUR

Zakladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zakladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zmena zékladného 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 0 0 0 0 0
Zikonné rezervné fondy 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond (nedelitelny
fond) 0 0 0 0 0
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavézkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocetovacie rozdiely z precenenia pri
zluceni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia beZného
uctovného obdobia 0 -472 555 0 0 -472 555
Spolu 5000 -472 555 0 0 -467 555
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M. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2023
31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Penazné toky z prevadzky -1 063 256 -316 100
Zaplatené Groky 0 0
Prijaté Groky 0 0
Zaplatena dail z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Penazné toky pred polozkami vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu -1 063 256 -316 100
Prijmy z poloziek vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté peiiazné toky z prevadzkovej ¢innosti -1 063 256 -316 100
Peinazné toky z investi¢nej ¢innosti
Nakup dihodobého majetku 0 0
Prijmy z predaja dihodobého majetku 0 0
Poskytnuté pozicky -40 700 000 0
Splatky poskytnutych pdzi¢iek 0 0
Prijaté dividendy 0 0
Cisté peiaZné toky z investinej ¢innosti -40 700 000 0
Pefiazné toky z finan¢nej ¢innos ti
Prijmy zo zvySenia zakladného imania 0 0
Prijmy z uverov a z ostatnych dlhodobych zavézkov z finan¢nej ¢innosti 0 5000
Predaj dihopisov 30231218 11 969 230
Prijem (splatky) z dihodobych zavazkov 0 0
Splatky prijatych Gverov 0 0
Cisté pefiazné toky z finan¢nej ¢innosti 30 231 218 11 974 230
(Ubytok) prirastok petiaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov -11 532 038 11 658 130
Penazné prostriedky a peniazné ekvivalenty na zaciatku roka 11663 130 5000
Peiiazné prostriedky a pefiaZzné ekvivalenty na konci roka 131 092 11 663 130
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DIC [2[1]2]1]7]9]6]4]9]0]
Penazné toky z prevadzky

31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR

Cisty zisk (pred odpo¢itanim trokovych, daiiovych poloZiek a
poloZiek vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu) -429 400 598 163
Upravy o nepefiazné operacie:
Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 0 0
Opravna polozka k pohl'adavkam 0 0
Opravna polozka k zasobam 0 0
Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Opravna polozka k dlhodobému finanénému majetku 0 0
Nakladové tiroky 2309 285 54 265
Vynosové uroky -2 719 464 0
Rezervy 16 362 0
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku 0 0
Vynosy z dlhodobého financného majetku 0 0
Iné nepetiazné operacie 0 0
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu -823 217 -543 898
Zmena pracovného kapitalu:
Ubytok (prirastok) pohladavok z obchodného styku a inych
pohladavok (vratane ¢asového rozli$enia aktiv) -10 122 -6 402
Ubytok (prirastok) zasob 0 0
(Ubytok) prirastok zavizkov (vratane ¢asového rozliSenia pasiv) -229 917 234 200
Penazné toky z prevadzky -1 063 256 -316 100

PeiaZné prostriedky

Penaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie penazna hotovost’, ekvivalenty petiaznej hotovosti, petiazné prostriedky
na beznych G¢toch v bankach alebo pobockach zahrani¢nych bank, kontokorentny ucet a ¢ast’ zostatku uétu peniaze na
ceste, ktory sa viaze k prevodu medzi beznym tc¢tom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi uétami.

Ekvivalenty peinaznej hotovosti

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