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Spravanezavisieho auditora

Spolocnikovi a konatefom spoloé¢nosti JTRE Financing 4, s.r.o.

Sprava z auditu uc¢tovnej zavierky

Uskutocnili sme audit Uétovnej zavierky spolognosti JTRE Financing 4, s.r.o. (,Spolo&nost™), ktora
obsahuje:

e suvahu k 31. decembru 2024;
* vykaz ziskov a strat za rok kontiaci sa k uvedenému datumu: a

* poznamky, ktoré obsahuju sthrn vyznamnych u¢tovnych zdsad a ustovnych metod.

Podfa nasho nazoru, prilozena uctovnd zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finan&nej situacie
Spolocnosti k 31. decembru 2024 a vysledku jej hospodarenia za rok koné&iaci sa k uvedenému datumu
podfa zakona ¢. 431/2002 Z. z. o G¢tovnictve v zneni neskor$ich predpisov (,zakon o Gétovnictve*).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podfa medzinarodnych auditorskych $tandardov (International Standards on
Auditing, ISA) a Nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) & 537/2014 zo 16. aprila 2014 o
osobitnych poZiadavkach tykajacich sa $tatutdrneho auditu subjektov verejného zaujmu. Nasa
zodpovednost podfa tychto Standardov je uvedend v nadej sprave v odseku Zodpovednost auditora za
audit Uctovnej zavierky. Od Spolo¢nosti sme nezavisli podla ustanoveni zékona & 423/2015Z. z. o
$tatutarnom audite a 0 zmene a dopineni zakona &. 431/2002 Z. z. o Gé&tovnictve v zneni neskorsich
predpisov (,zakon o Statutdrnom audite”) tykajicich sa etiky, vratane Etického kédexu auditora,
relevantnych pre na$ audit uctovnej zavierky a spinili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni
tykajlicich sa etiky. Sme presvedceni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostato&ny a
vhodny zaklad pre nas nazor.
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Klracéové zalezitosti auditu

Klusové zaleZitosti auditu su zaleZitosti, ktoré su podra nasho odborného postdenia v nasom audite
Udtovne] zavierky za bezné obdobie najzavaznejsie. Tymito zaleZitostami sme sa zaoberali v stvislosti
s auditom uc¢tovnej zavierky ako celku a pri formulovani nasho nézoru na fiu, ale neposkytujeme na ne
samostatny nazor.

Nestanovili sme Ziadne klUgové zalezZitosti auditu, ktoré by sme mali uviest v nasej sprave.

Zodpovednost $tatutirneho organu a os6b poverenych spravou a riadenim za uctovnu

zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto G¢tovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy a
verny obraz podia zakona o Gétovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na
zostavenie Uctovnej zavierky, ktord neobsahuje vyznamné nespravnosti, &i uZ v désledku podvodu alebo
chyby.

Pri zostavovani uctovnej zavierky je S&tatutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Spolo&nosti nepretrzite pokratovat vo svojej c&innosti, za opisanie skutotnosti tykajlcich sa
nepretritého pokraovania v &innosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého
pokra¢ovania v &innosti v Gctovnictve, ibaze by mal v umysle Spolo¢nost zlikvidovat alebo ukonit jej
ginnost, alebo by nemal inG realisticki moZnost' neZ tak urobit.

Osoby poverené spravou a riadenim su zodpovedné za dohlad nad procesom finantného vykaznictva
Spolognosti.

Zodpovednost  auditora za audit uictovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i U¢tovna zéavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby, a-vydat' spravu auditora, vratane
nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupfia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany
podfa medzinarodnych auditorskych $tandardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju.
Nespravnosti mézu vzniknat v dosledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povaZuju vtedy, ak by
sa dalo odévodnene oéakavat, ze jednotlivo alebo v suhrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia
pouzivatelov, uskutotnené na zaklade tejto Uctovnej zavierky.

V ramci auditu uskutoéneného podla medzinarodnych auditorskych $tandardov, potas celého auditu
uplatitujeme odborny Usudok a zachovavame profesionainy skepticizmus. Okrem toho:

* |dentifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti Uctovnej zavierky, &i uz v dosledku
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 dosledku podvodu je vySSie ako toto riziko v désledku
chyby, pretoZe podvod mézZe zahfiat' tajnu dohodu, falsovanie, myselné vynechanie, nepravdive
vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

* Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnut
auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za u€elom vyjadrenia nazoru na efektivnost
internych kontrol Spoloénosti.

* Hodnotime vhodnost pouzitych uétovnych zasad a uétovnych metdd a primeranost’ uctovnych
odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii, uskutoénené Statutarnym organom.

* Robime zaver o tom, ¢&i Statutarny organ vhodne v Uétovnictve pouziva predpoklad nepretrZitého
pokratovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov zaver o tom, i existuje
vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit' schopnost Spolo&nosti nepretrzite pokracovat v Cinnosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze
vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave auditora na suvisiace informacie
uvedené v Uétovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoéne, madifikovat nas nazor.
Nase zavery vychadzaju z auditorskych dokazov ziskanych do datumu vydania naSej spravy
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auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti véak mdzu spdsobit, Ze Spolo¢nost prestane pokraovat
v nepretrzitej Sinnosti.

* Hodnotime celkovl prezentaciu, StruktGru a obsah u&tovnej zavierky vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, &i U¢tovna zavierka zachytava uskutocnené transakcie a udalosti spbésobom,
ktory vedie k ich vernému zaobrazeniu.

S osobami poverenymi spravou a riadenim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a
harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane v8etkych vyznamnych nedostatkov
internej kontroly, ktoré po¢as nasho auditu zistime.

Osobam poverenym spravou a riadenim tiez poskytujeme vyhlasenie o tom, Ze sme splnili prisluéné
poziadavky tykajuce sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o v8etkych vztahoch a inych
skuto&nostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene domnievat, Ze maji vplyv na nasu nezavislost, ako
aj o uskutocnenych opatreniach na elimindciu ohrozenia nezavislosti alebo o aplikovanych ochrannych
opatreniach.

Zo skuto&nosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim uréime tie, ktoré mali najvacsi
vyznam pri audite Uétovnej zavierky bezného obdobia, a preto su kfucovymi zaleZitostami auditu. Tieto
zaleZitosti opiSeme v nasej 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 oddvodnene o&akavat, Ze nepriaznivé désiedky jej
uvedenia by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

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

Sprava k inym informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyrocnej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za iné informéacie. Iné informacie pozostavaju z informacii uvedenych
vo vyro&nej sprave, zostavenej podia poZiadaviek zakona o uctovnictve, ale nezahrnujd uctovnu
zavierku a nasu spravu auditora k tejto G¢tovnej zavierke. Na8 nazor na Uétovnu zavierku sa nevztahuje
na tieto iné informacie vo vyroénej sprave.

V suvislosti s auditom U&tovnej zavierky je nasou zodpovednostou oboznamenie sa s tymito inymi
informaciami uvedenymi vo vyroénej sprave, ktorll sme obdrzali pred diiom vydania spravy auditora z
auditu U&tovnej zavierky, a posudenie, &i tieto iné informacie nie s vo vyznamnom nesulade s
auditovanou G&tovnou zavierkou alebo na$imi poznatkami, ktoré sme ziskali potas auditu Uctovne;
zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne. Ak na zéklade nami vykonanej prace prideme
k zaveru, Ze tieto iné informacie sl vyznamne nespravne, vyzaduje sa, aby sme tieto skutoénosti uviedli.

V suvislosti s vyroénou spravou zakon o Gétovnictve vyZaduje, aby sme vyjadrili nazor na to, Ci su tieto
iné informacie uvedené vo vyro&nej sprave v sulade s Gétovnou z4vierkou zostavenou za to isté (ctovneé
obdobie, a &i vyro¢na sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon o uctovnictve.

Na zéklade prac vykonanych pocas auditu uctovnej zavierky, podla nasho nazoru, vo vsetkych
vyznamnych suvislostiach:

* tieto iné informacie uvedené vo vyroénej sprave zostavenej za rok konciaci sa 31. decembra 2024
sl v sllade s U&tovnou zavierkou zostavenou za to isté uétovné obdobie,

* vyro¢na sprava obsahuje informéacie, ktorych uvedenie vyZzaduje zakon o Gctovnictve.

Okrem toho zakon o Uétovnictve vyZzaduje, aby sme uviedli, & sme na zaklade nasich poznatkov o
Spolognosti a situacii v nej, ktoré sme ziskali po¢as auditu Gétovnej zavierky, zistili v tychto inych
informaciach uvedenych vo vyrognej sprave vyznamné nespravnosti. V tejto suvislosti neexistujd
zistenia, ktoré by sme mali uviest.
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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 kédexu auditora

Vymenovanie a schvalenie auditora

Za $tatutarneho auditora sme boli vymenavani $tatutarnym organom Spolognosti 15. decembra 2023
na zaklade nasho schvalenia valnym zhromazdenim Spoloénosti 3. oktébra 2022. Celkové neprerusené
obdobie nasej zakazky, vratane predchadzajucich obnoveni zakazky (predizeni obdobia, na ktoré sme
boli pédvodne vymenovani) a nasich opatovnych vymenovani za Statutarnych auditorov, predstavuje
3 roky.

Konzistentnost s dodatoénou sprévou pre vybor pre audit

Na$ nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodatonou spravou vypracovanou pre
vybor pre audit Spoloénosti, ktortl sme vydali 28. aprila 2025.

Neauditorské sluZby

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

Poéas obdobia, na ktoré sa vztahuje nas statutarny audit sme Ziadne iné sluzby, ktoré nie su zverejnené
Vo vyrocnej sprave alebo v Uétovnej zavierke Spolocnosti.

Sprava o nezavislom overeni suladu prezentacie (ctovnej zavierky s poziadavkami
europskeho jednotného elektronického formatu vykazovania (d'alej ,,ESEF‘)

Spolo¢nost nas poverila vykonat zakazku poskytujucu primerané uistenie, ‘aby sme overili stlad
prezentacie Uétovnej zavierky Spolo&nosti za rok konciaci sa 31. decembra 2024, ktora je suCastou
ro&nej finan&ne] spravy (dalej ,Prezentacia u¢tovnej zavierky"), s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Opis predmelu zakazky a identifikacia kritérii

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

PoZiadavky na Prezentaciu Uétovnej zavierky, ktoré st uvedené v predchadzajucom odseku,
predstavuju podla nasho nazoru vhodné kritéria, na zéaklade ktorych je moZné vyvodit zaver s
primeranym uistenim.

Zodpovednost $tatutdrneho organu a oséb poverenych spravou a riadenim

Statutarny organ je zodpovedny za Prezentaciu U&tovnej zavierky, ktora je v sulade s poZiadavkami
Nariadenia o ESEF. Tato zodpovednost zahfia:

* pripravu U¢tovnej zavierky vo formate XHTML,; a

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

Osoby poverené spravou a riadenim sU zodpovedné za dohliadanie nad procesom finan¢ného
vykaznictva Spolo&nosti, vratane pripravy Gctovnej zavierky, ktora je tiez v sulade s poZiadavkami
Nariadenia o ESEF.
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Nasa zodpovednost

Nas$ou zodpovednostou je vyjadrit zaver s primeranym uistenim, &i Prezentacia uétovnej zavierky je vo
vSetkych vyznamnych savislostiach v sulade s poZiadavkami Nariadenia o ESEF.

Zakazku poskytujucu primerané uistenie sme vykonali v stlade s Medzinarodnym $tandardom pre
zakazky na uistovacie sluzby 3000 (revidované znenie), “Zakazky na uistovacie sluzby iné ako audit
alebo preverenie historickych finan¢nych informéacii” (dalej ,|ISAE 3000(R)"), ktory bol vydany Radou pre
medzinarodné Standardy pre audit a uistovacie sluzby (dalej ,IAASB"). V sulade s tymto §tandardom
sme povinni dodrziavat prisludné etické poZiadavky a naplanovat a vykonat postupy s cielom ziskat'
primerané uistenie, 2e Prezentacia uctovnej zavierky je vo vSetkych vyznamnych suvislostiach v stiade
s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

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

Na$a kontrola kvality a poZiadavky na nezavislost

Na$a spoloCnost aplikuje Medzinarodny Standard pre riadenie kvality (International Standard on Quality
Management 1), ktory vyZaduje, aby spoloénost navrhla, implementovala a prevadzkovala systém
riadenia kvality vratane zasad a postupov tykajlcich sa dodrziavania poZiadaviek tykajicich sa etiky,
profesijnych Standardov a prislusnych pravnych a regulaénych poziadaviek.

Dodrziavame poziadavky na nezdvisiost a dalSie etické principy vyplyvajuce z Medzinarodného
etického kédexu pre uctovnych odbornikov (vrétane Medzindrodnych $tandardov nezavislosti), ktory
vydala Rada pre medzinarodné etické Standardy dctovnikov. Tento kddex je zaloZzeny na zakladnych
principoch bezuhonnosti, objektivnosti, odbornej spdsobilosti a primeranej starostlivosti, dovernosti a
profesionaineho spravania.

Prehlad vykonanych postupov

Nase planované a vykonané postupy boli zamerané na ziskanie priméraného uistenia, Ze Prezentacia
uctovnej zavierky je vo v8etkych vyznamnych sdvislostiach v sulade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.
Nase postupy zahffali najma:

* oboznadmenie sa so systémom internej kontraly a procesmi relevantnymi pre pou2itie elektronického
formatu vykazovania uétovnej zavierky, vratane pripravy formatu XHTML; a

e overenie, ¢i bol format XHTML pouzity spravne.

Sme presvedCeni, Ze dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatocny a vhodny zaklad pre vyjadrenie
nésho zaveru.

Zaver

Podla nasho nazoru, na zakiade nami vykonanych postupov, je Prezentacia uétovnej zavierky vo
v8etkych vyznamnych suvislostiach v stlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.
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u¢ POD podnikatelov v podvojnom Uctovnictve

zostavenak 3 1 .12.2 024

Ciselné Gdaje sa zarovnavaju vpravo, ostatné udaje sa pidu zl'ava. Nevyplnené riadky sa ponechavaji prazdne.
Udaje sa vyplfiaju pali¢kovym pismom (podla tohto vzoru), pisacim strojom alebo tlaciarfiou, a to &iernou alebo tmavomadrou farbou.
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MESTSKY SUD BRATISLAVA |11
ODDIEL: SRO, VLOZKA 163114/8B
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STRANA AKTiV
b

Cislo
riadku

[+

Bezné Gétovné obdobie

Brutto - ¢ast' 1

“Netto 2

Bezprostredne predchadzajuce
(étovné obdobie

Korekcia - ¢ast’ 2

Netto 3

SPOLU MAJETOK
rn02+r.33+r.74

01

66582099

66

5820099

437

82862

NeobeZny majetok
r03+r11+r21

02

66235885

66

235885

43419464

Al

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

03

Al

Aktivovane naklady
na vyvoj
(012) - /072, 091A/

04

Softvér
(013) - /073, 091A/

05

Ocenitelné prava
(014) - /074, 091A/

06

Goodwill
(015) - /075, 0914/

07

Ostatny dlhodoby
nehmotny majetok
(018, 01X) - /079,
07X, 091A/

08

Obstaravany
dlhodoby nehmotny
majetok

(041) - 1093/

09

Paskytnuté
preddavky

na dlhodoby
nehmotny majetok
(051) - JO95A/

Al

Dlhodoby hmotny
majetok

stcet (r. 12 a2

r. 20)

1"

Al

Pozemky
(031) - /092A/

12

Stavby
(021) - /081, 092A/

13

Samostatné
hnutefné veci a
stibory hnutelnych
veci

(022) - /082, 092A/
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& POD 1 - 01

Ozna- STRANA AKTiv | Cislo Beiné uétovné obdobie Bezprostredne predchadzajice
genta adky Brutto - &ast 1 Netto 2 Gétovné obdobie

a b c 1
Korekcia - Zast 2 Netto 3

4. | Pestovatelské celky | 15
trvalych porastov
(025) - /085, 0924/

5. | Zékladné stado a 16
tazné zvierata
(026) - /0886, 092A/

6. | Ostatny dlhadaby 17
hmotny majetok

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

7. | Obstaravany 18
dlhodoby hmotny
majetok

(042) - 1094/

Poskytnuté
preddavky na
dihodoby hmotny
majetok

(052) - /095A/

19

9. | Opravna polozka 20
k nadobudnutému
majetku

(+/- 097) +/- 098

Alll. | Dihodoby finanény | 21 66235885 66235885

m_ajetok }
sifet .22 a2 43419464

Podielové cenné
A.lll1.| papiere a podiely 22
v prepojenych
uétovnych
jednotkach (061A,
062A, 083A) - /096A/

Podielové cenné
2. | papiere a podiely 23
s podielovou (éastou
okrem v prepojenych
uétovnych jednotkach
(062A) - /096A/

3. | Ostatné 24
realizovatelné cenné
papiere a podiely
(063A) - /096A/

4. | pazitky prepojenym | 25 66235885 66235885

uétovnym jednotkam

(06BA) - /096A/ 43419464

Pozicky v rdmci
podielovej ucasti
okrem prepojenym
Uctovnym jednotkam
(0B6A) - /096A/

26

6. | Ostatné pozicky 27
(0B7A) - /096A/

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

28
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Ug POD 1-01

Ozna- : Gisl Beiné Gétovné obdobie Bezprostredne predchadzajuce
zenis | STRANAAKTIV - ql Brutto - Gast 1 Netto 2 i nétovné%bdobie

a b c 1
Korekcia - ¢ast 2 Netto 3

Péiidkg a oslatny
8. | dihadoby finanény 29
" | majetok so zostatkovou
dobou splalnosti
najviac jeden rok
(066A, 067A, 0694,
06XA) - /096A/

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

10.| Obstaravany 31
dihodeby finanény
majetok

(043) - /096A/

Poskytnuté
preddavky

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

11, 32

B. |Obeiny majetok | 33 326628 326628

rr3d+r.d41+r53+
r.66+r 71

346874

B.l. Zasoby 34
suéet (r. 35 a2
r. 40)

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

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

36

3. | Vyrabky 37
(123} - /194/

4. | Zvierata 38
(124) - 1195/

5. | Tovar 39
(132, 133, 13X, 139)
- /196, 19X/

6. | Poskytnuté 40
preddavky
na zasoby
(314A) - 13914/

BJI. | Dlhadobé # 1933268 193326
pohladavky
sucet (r. 42 +r. 46

azr. 52) 215782

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

sicet (. 43 az r. 45)
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Suvaha

2121796490

U& POD 1 - 01

o5 4812224

Ozna-
denle

a

STRANA AKTIV
b

Cislo
rladku

c

Bezné G&tovné obdobie

Brutto - cast' 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajlce
uétovné obdobie

Korekcia - ast 2

Netto 3

1.a.

Pohradavky z obchod-
ného styku vodi
prepojenym ugtovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - 1391A/

43

1.b.

Pohladavky z obchodné-
ho styku v ramci podielo-
vej tcasti okrem pohfa-
davok voti prepojenym
uélovnym jednotkdm
(311A,312A, 313A, 314A,
315A,31XA) - 1391A/

44

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

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

45

Cista hodnota
zakazky
(316A)

46

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

47

Ostatné pohfadavky

v ramci podielovej
ucasti okrem pohfa-
dévok vodi prepojenym
uétovnym jednotkdm
(351A) - /391A/

48

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

49

Pohfadavky

z derivatovych
operacii
(373A, 376A)

50

Iné pohladavky
(335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A,
378A) - I3NA/

51

QdloZena dariova
pohladavka
(481A)

52

193326

193326

2

1565782

Kratkodohé
pohladavky
sudet (r. 54 +r. 58
azr. 65)

53

B.II.1.

Pohladavky

z obchodného
styku

siiéet (r. 55 az r. 57)

54

1.a

Pohladavky z ebchod-
ného styku voti
prepojenym G¢tovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - 1391A/

55

1.b.

Pohladavky z cbchodné-
ho styku v rdmei podielo-
vej ucasti okram pohfa-
davok vodi prepojenym
actovnym jednotkam
(311A,312A,313A, 3144,
315A, 31XA)-1391A/

56
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U& POD 1- 01
Ozna- STRANA AKTiy | &islo BeZné u&tovné obdobie Bezprostredne predchadzajuce
éenle b rladku ] Brutto - ast' 1 Netto 2 Uétovné obdobie
a c
Korekcia - ¢ast' 2 Netto 3

Ostatné pohladavky
1.¢- | z abchadneho styku | 57
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
1391A/

2. | Cista hodnota 58
zakazky
(316A)

3. | Ostatné pohladavky | 59
vadi prepojenym
Uctovnym jednotkam
(351A) - /391A/

Ostatné pohladavky
4. | v ramci podielovej 60
Gcasti okrem pohla-
davok voti prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - /391A/
Pohladavky voéi
spolo&nikom, &lenom
a zdruzeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - 13914/

61

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

7. | Danové pohfadavky | 63
a dolacie

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

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

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

B.lV. | Kratkodoby 66
finanény majetok
suéet (r. 67 azr. 70)

Kratkodaby financny
B.IV.1.| majelok v prepoje- 67
nych uctovnych
jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/
Kralkodoby financny

2. | majetok bez kratkodobé-| g8
ho finanéného majetku
v prepojenych Uétov- —
nych jednotkach (251A,

253A, 2564, 257A,
25XA) - [291A, 29XA/

3. | Vlastné akcie a 69
vlastné obchodné
podiely

(252)

4. | Obstaravany 70
kratkodoby finanény 1
majetok

(259, 314A) - 1291A/
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U& POD 1-01
Ozna- i Gislo Bezné Gétovné obdobie Bezprostredne predchadzajuce
“;“a‘ STRAN: ARTIY "ag"“ 4 Brutto - Sast 1 Netto 2 aétovné obdobie
Korekgcia - Gast 2 Netto 3
B.V. | Finan&né Géty 71 133302 133302
rr72+r.73
131092
B.V.1. | Peniaze 72 9 6 9 6
(211, 213, 21X)
96
2. | Uaty v bankach 73 133206 133206
(221A, 22X, +- 261)
130996
c. Casové rozlisenie | 74 19586 19580
sucet (r. 75 az r. 78)
16524
Néklady buducich
C.1. | obdobi dihodobé o
(381A, 382A)
2. | Naklady buddcich | 76 19586 195860
obdobi kratkodobé
(381A, 382A)
16524
3. | Prijmy budicich 77
obdobi dlhodobé
(385A)
4. | Prijmy buducich 78
obdobi kratkodobé
(385A)
Qzna- STRANA PASIV Cislo g Bezprostredne
l:e;le b rlagku Bezné (étovné obdobie 4 predchidzajiice Ustovné obdoble 5
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
80+ 1. 101 + 1. 161 79 665820909 43782862
Vlastné imanie r.81+r.85+r.86+r.87+
A | £ 90+r.93+r.97 +1.100 E0 -6110638 -806781
Al. | Zakladné imanie siicet (r. 82 aZ r. 84) a1 5000 5000
A1, | Zakladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 5000 5000
2. | Zmena zakladného imania +/- 419 83
3 Pohradavky za uplsané vlastné imanie 84
| (/-1353)
Al Emisné azZio (412) 85
ANl | Ostatné kapitalové fondy (413) 86
A.lV. | Zakonné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond
AN (G17A, 418, 421A. 422) 68
2 Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné 89
" | podiely (417A, 421A)
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T

"~ Sivaha pIE2121796490(co54812224
Ué POD 1 - 01
Ozna- . &isl . s , . Bezprostredne predchadzajuce Gétovné
o STRANA PASIV rla;k‘z Bezné tétovné obdobie obinbin
a b c 4 5
AV. | Ostatné fondy zo zisku r. 91 +r, 92 90
AV.1. | Statutérne fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
AV Ocenovacie rozdiely z precenenia 93
"7 | sGcet (r. 94 az r. 96)
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AVIL fajetiu a zavazkov (+- 414) &
2 Ocerfiovacie rozdiely z kapitalovych 95
" | Géastin (+/- 415)
3 Ocenovacie rozdiely z precenenia 96
" | pri zlugeni, splynuti a rozdeleni (+/- 416)
Vysledok hospodarenia minulych rokov
AVIL [ e ree T Y 97 -811781 -472555
AV Nerazdeleny zisk minulych rokov (428) 98
2. | Neuhradené strata minulych rokov (/-/429) | 99 -811781 -47 2555
Vysledok hospodarenia za Gétovné obdo-
AVIIL | bie po zdaneni /+-/ r. 01 - (r. 81 +r. 85 +r, 86 | 100 195713 -339226
+r.87+1.90+r93+r 97 +r.101 +r. 141) -
Zavaz r.102 +r. 118 +r. 121 +r. 122
B. |25 cise + v 00 10 67193167 44589643
Dlhodobé zavizky
Bl | siget (r. 103 + 1. 107 az . 117) 102 67168357 44568998
B.I1 Dlhodobé zavazky z obchodného styku 103
o stcet (r. 104 az r. 106)
Zavézky z obchadného styku vodi
1.a,| prepojenym Uétovnym jednotkam 104
(321A, 475A, 476A
Zavazky z abchodného styku v ramci podielo-
1.b.| vej utasti okrem zavézkov vog) prepojenym | 105
GEtovnym jednotkdm (321A, 4754, 476A)
1c Ostainé zavézky z obchodného styku 106
1 (321A, 475A, 476A)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
Ostatné zavazky voéi prepojenym
3 | Getovnym jednotkam (471A, 47XA) i 5528 0277
Ostatné zavazky v ramei podielovej (&asti
4. | okrem zavazkov voéi prepojenym (&tovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)
5. | Ostatné dlhodobé zavazky (479A, 47XA) 110
6. | Dihodobé prijaté preddavky (475A) M
7. | Dihodobé zmenky na Uhradu (478A) 112
8. | Vydané dihopisy (473A/-/255A) 113 67162829 44563721
9. | Zavédzky zo socialneho fondu (472) 114
10 Iné dihodobé zavazky 115
‘| (B3BA, 372A, 474A, 4TXA)
1 Dihodobé zavdzky z derivatovych operacii 116
| (373A,377A)
12.| OdlozZeny dariovy zadvazok (481A) 117{
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LTI —

. Stvaha pE2121796490(|eo54812224
Ué POD 1 - 01
= hadzaitce oc A
Ozna- STRANA PASIV Eisto Bezné lidtovné obdobie R g colctouna
a b c 4 5
B.IL Dlhodobé rezervy r.119 +r. 120 118
B.II.1. | Zakonné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.lIl. | DIhodobé bankové avery (461A, 46XA) | 121
Kratkodobé zavazky
BV, | sucet (r. 123 +r. 127 az 1. 135) 122 11017 4283
Zaviazky z obchodného styku
BV Saget (r. 124 a2 r. 126) 123 4362 180
Zavazky z obchodného styku voci prepojenym
1.a.| uttovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 124
325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
ZAvazky z obchodngho styku v ramei podielove]
1b utasli okrem zavazkov vodi prepojenym 125
Ve aétovnym jednotkam (321A, 3224, 3{4& 325A,
326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Ostatné zavazky z obchodného styku
1.c.| (321, 322A, 3244, 3254, 326A, 32XA, 126 4 362 180
475A, 476A, 478A, 47XA)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavézky vodi prepojenym uctovnym 128
‘| jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramei podielovej Uasti
4., | okrem zavazkov voti prepojenym Uélovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
5 Zavazky voci spolocnikom a zdruZeniu (364, 130
| 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
Zavazky voci zamestnancom
6. (331, 333, 33X, 479A) 131 1082 1082
7. | Zavazky zo socidlneho paistenia (336A) 132 655 640
8 Danové zavazky a dotacie 133 4 9 1 8 2 3 8 1
| (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X)
9 Zavézky z derivatovych operacii 134
“| (373A, 377A)
10 iné zavazky 135
T (372A, 379A, 4T4A, 475A, 479A, 47XA)
B.V. | Kratkodohé rezervy r.137 +r. 138 136 13793 16362
B.V.1. | Zakonné rezervy (323A, 451A) 137
2. | Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) | 138 13793 106362
Bezné bankové uvery
BVL | (2214, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) Lo
Kratkodobé finan&né vypomoci
B.VI- | (241, 249, 24X, 473A, 1-/255A) 50
Casové rozlisenie
C. | suet (r. 142 a2 r. 145) 14
Vydavky buducich obdobi dlhodobé
C.1. (383A) 142
9 Vydavky buducich obdobi kratkodobé 143
© | (383A)
Vynosy budtcich obdobi dihodobé
3| (384A) 1
4 Vynosy buducich obdobi kratkodobé 145
" | (3844)
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Vykaz ziskov a strat

2121796490

o5 4812224

CHLEETHN

Ué POD 2 - 01
Skutoénost’
Ozna- Cislo 4 i T A
donle Text liadku besné G&tovné obdobie bezprostredne p;sggrl;iaedzajuce uétovné
a b c 1 2
* | Cisty obrat (8ast’ uét. tr. 6 padra 01 4666421 27 19404
zakona) -
+ | V¥nosy z hospodarskej éinnosti spolu 02
sGcet (r. 03 az r. 09)
Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03
Il. | TrZby z predaja vlastnych vyrobkav (601) 04
Ill. | Trzby z predaja sluZieb (602, 606) 05
v Zmeny stavu vnltroorganizagnych zasob 06
© | (+/-) (GStova skupina 61)
V. Aktivacia (ictova skupina 62) 07
Triby z predaja dihodobého nehmotného
VL. | majetku, dihodobého hmotného majetku a 08
materidlu (641, 642)
v | Ostatné vynasy z hospodarskej €innosti 09
" | (644, 645, 648, 648, 655, 657)
Naklady na hospodarsku éinnost’ spolu
* R MEr12+n13+r14+15+r.20+ | 10 45530 47043
r.21+r24+r.25+r.26
A Naklady vynalozené na obstaranie 1
| predaného tovaru (504, 507)
B Spotreba materialu, energie a ostatnych 12
" | neskladovatefnych dodavok (501, 502, 503)
C. | Opravné poloZky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | Sluzby (u&tova skupina 51) 14 43539 45068
E. | Osobné naklady (. 16 aZr. 19) 15 1991 1975
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16
Odmeny &lenom organov spoloénosti a
2 | druzstva (523) i 1500 1500
Naklady na sociaine poistenie
3. | (524, 525, 526) 18 49 1 475
4. | Socialne naklady (527, 528) 19
F Dane a poplatky (iétova skupina 53) 20
Qdpisy a opravné poloZky k dihodobému
G. | nehmotnému majetku a dlhodebému 21
hmotnemu majetku (r. 22 +r, 23)
GA Odpisy dihodobého nehmotného majetku 22
""" | adlhodobého hmotného majetku (551)
Opravné polozky k dlhodobému
2. | nehmotnému majetku a dihodobému 23
hmotnemu majetku (+/-) (553)
H Zostatkova cena predaného dihodobého 24
" | majetku a predaného materidlu (541, 542)
| Opravné poloZky k pohladévkam {(+/-) o5
’ (547)
J Ostatné naklady na hospodérsku ginnost’ 26
© | (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557)
s Vysledok hospodarenia z hospodarskej - -
ginnosti (+)  (r. 02 -r. 10) 2 45530 47043
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Vykaz ziskov a strat

2121796490

ko54812224

(TR

Ug POD 2 - 01
Skutoénost’
Ozna- Clslo 3 e & 3
Fes Text rladku bené Gitovné obdobie bezprostredne p;:ggg?:zajuce ucétovneé
a b c 1 2
B Pridana hodnota (r. 03 +r, 04 +r. 05 + - —
[ 0B +r 07)-(r. 11 +r.12+r. 13 + 1. 14) | 28 43539 450068
. Vynosy z finanénej éinnosti spolu r. 30
$r31 e 354738 4r 42 4r 4347 44 | 2 4666421 2719464
Vil Trzby z predaja cennych papierov a ag
‘| podielov (661)
IX Vynosy z dihodobého finanéného majetku 31
© | stdet(r. 32 az r. 34)
X1 Vynosy z cennych papierov a podielov 32
" | od prepaojenych &tovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a padielov
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 33
prepojenych Uétovnych jednotiek (665A)
3 Oslatné vynosy z cennych papierav a 34
" | podielov (665A)
X Vynosy z kratkadobéhe finanéného majetku 35
" | sucet(r. 36 aZr. 38)
X1 Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 36
""" | od prepojenych tgtovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 37
prepojenych Udtovnych jednotiek (666A)
3 Ostatné vynosy z kratkodobého finanéneho 38
| majetku (666A)
Xl | Vynosové aroky (. 40 + 1. 41) 39 4666421 27 19464
Vynosové Uroky od prepojenych
X1 | s&tovnych jednotiek (662A) 40 4666421 27194064
2. | Ostatné vynosové Uroky (662A) 4
XIl. | Kurzové zisky (663) 42
Xl Vynosy z precenenia cennych papierov a 43
" | vynosy z derivatovych operécii (664, 667)
XIV. | Ostatné vynosy z finanénej innosti (668) 44
+ | Naklady na finanénd &innost’ spolu r. 46
Y| rAT+r484r 49+1.52+1.53+r.54 | 4 4398882 3101821
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46
Nakilady na kratkodoby financny majetok
L. 47
(566)
M Opravné polozky k financnému majetku 48
T | (+-)(565)
N. | Nakladové aroky (r. 50 + r. §1) 49 3821859 230928+5
N&kladové Uroky pre prepajené Uétovné
N1 | jednotky (562A) 20 251 250
2. | Ostatné nakladové aroky (562A) 51 3821608 2309035
0. | Kurzové straly (563) 52
p Naklady na precenenie cennych papierov a 53
naklady na derivatové operacie (564, 567)
Q. Ostatné naklady na finanénu ginnost’ 54 5 7 7 0 2 3 7 9 2 5 3 6
(568, 569)
m— MF SR ¢. 18009/2014 Strana 11
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Wz asaloe 2 1217964900548 12224 [N
Uc POD 2- 01
Skutoé&nost
Ozna- Cisgl 2 i o n
Zonie Text rladk‘L bezné Gdtovns obdobie bezprostredne pgzggg?edzajuce uctovné
a b c 1 2
e Vysledok hospodarenia z finan&nej —_
&innosti (+/-) (r. 29 - r. 45) = 267539 3823567
Tk Vysledok hospodarenia za (étovné -
ohdobie pred zdanenim (+/-) (r. 27 + r. 55) 25 2 2 2 0 0 9 4 2 9 4 0 O
R. | Dad zprijmav (r. 58 + . 59) 57 26296 -90174
R.1. | Dai z prijmov splatna (591, 595) 58 3840
2. | Dafi z prijmov odloZena (+/-) (592) 59 22456 -90174
s Preved podielov na vysledku hospodarenia 60
* | spoloénikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za aétovné
**** | obdobie po zdaneni (+/-) 61 1 9 5 7 1 3 = 3 3 9 2 2 6
(r. 56 - r. 57 - r. 60)
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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spoloénosti:

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

Spoloénost JTRE Financing 4, s. r. 0. (d'alej len ,,Spolo¢nost™) bola zaloZena 21. jina 2022 a do obchodného registra
bola zapisana 17. augusta 2022 (Obchodny register Mestského sidu Bratislava 111, oddiel: Sro, vlozka &.: 1631 14/B).

Hlavnou &innostou Spolognosti je poskytovanie Gverov alebo pdZitick z petiaznych zdrojov ziskanych vylu¢ne bez
verejnej vyzvy a bez verejnej ponuky majetkovych hodnot.

2. Udaje o neobmedzenom ruéeni
Spolotnost’ nie je neobmedzene rugiacim spoloénikom v inych spolo¢nostiach podl'a § 56 ods. 5 Obchodného zékonnika,
ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Détum schvilenia uttovnej 2avierky za predchidzajuce uétovné obdobie
Uttovna zéavierka Spolodnosti k 31. decembru 2023, za predchadzajice uitovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromaZdenim Spoloénosti dila [4. oktdbra 2024.

4. Pravny dévod na zostavenie itovnej zavierky

Uttovna zévierka Spoloénosti k 31. decembru 2024 je zostavend ako riadna (i¢tovnd zévierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR & 431/2002 Z. z. o udtovnictve (dalej ,,zdkon o G&tovnictve®) za uctovné obdobie od 1. janudra 2024 do 31.
decembra 2024.

Ugtovna zavierka je uréend pre pouzivatelov, ktorf maji primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych &innostiach
a uétovnictve a ktori analyzuju tieto informdcie s primeranou pozornostou. Uttovna zavierka neposkytuje a ani neméze
poskytovat vietky informécie, ktoré by existujici a potencionlni investori, poskytovatelia Gverov a pdzitiek a ini
veritelia, mohli potrebovat. Tito pouZivatelia musia relevantné informdcie ziskat' z inych zdrojov.

5. Informacie o skupine

Spolognost’ sa zahfiia do konsolidovanej u&tovnej zdvierky spolo¢nosti ITRE HOLDING LTD (predchadzajici nazov
spolotnosti J&T REAL ESTATE HOLDING PLC). Tato kensolidovani (étovni zdvierku je moZné dostat na
adrese: Klimentos, 4143, Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

6. Podet zamestnancov
Spolo&nost’ nezamestnavala v beznom G&tovom obdobi Ziadnych zamestnancov (v roku 2023: 0 zamestnancov).

7.  Zverejnenie aétovnej zavierky za predchddzajice obdobie
Uttovna zdvierka Spolotnosti k 31. decembru 2023 bola uloZena do registra iiétovnych zdvierok 30. aprila 2024. Sprava
auditora o overeni uétovnej zavierky k 31. decembru 2023, resp. vyrotnd sprava a dodatok spravy auditora o overeni
saladu vyrotnej spravy s Gétovnou zévierkou bola uloZena do registra Gtovnych zavierok 30. aprila 2024.
8. Schvilenie auditora
Valné zhromazdenie 3. oktébra 2022 schvalilo spolotnost KPMG Slovensko spol. sr.0. ako auditora na overenie
Uétovnej zavierky za GStovné obdobie od 1. januéra 2024 do 31. decembra 2024.
B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY
Konatelia Ing. Peter Remenar
Ing. Pavel Pelikén
C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktira spolo¢nikov Spolognosti je k 31. decembru 2024 takato:

Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
JTRE HOLDING LTD 5000 100 100
Spolu 5000 100 100
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INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie uétovnej zdvierky
Uttovna zavierka bola zostavend za predpokladu, 2e Spolognost bude nepretrzite pokratovat vo svojej Sinnosti (going
concern).

Spolognost’ vykazuje k 31. decembru 2024 zéporné vlastné imanie vo vydke 611 068 EUR, &o by normalne viedlo
k pochybnostiam ohl'adom nepretrzitého trvania Spolocnosti po dobu minimalne jedného roka po dni, ku ktorému sa
zostavuje uctovnd zavierka. Spoloénost' analyzovala svoju finanéna situdciu v sivislosti so zdpornym vlastnym imanim
a dosiahnutym hospodarskym vysledkom za aktudlne G¢tovné obdobie a predpokladanym vyvojom v roku 2025.
Spolotnosti bol dorugeny tzv. letter of support od materskej firmy ako potvrdenie jej zdujmu o finanéna podporu
Spolotnosti pre nadchadzajlice obdobie minimalne jedného roka po dni, ku ktorému sa zostavuje udtovna zavierka.

Pomer vlastného imania a zdvizkov Spolognosti k 31. decembru 2024 je menej ako 8 ku 100. Spolo¢nost je v zmysle
Obchodného zékonnika v krize. Spolocnost’ si je vedoma. Ze podla § 67b Obchodného zakonnika $tatutarny organ
spolocnosti, ktory zistil alebo s prihliadnutim na vsetky okolnosti mohol zistit, ?e Spolotnost je v krize, je povinny
v silade s poZiadavkami potrebnej odbome;j alebo naleZitej starosti urobit’ vietko, &o by v odbornej situacii urobila ind
rozumne starostlivd osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spolo¢nost’ prijaté pefiazné prostriedky z emisie
dlhopisov poskytla v roku 2023 d'alej ako dlhodoby Groceny liver spriaznenej osobe a planuje plnit’ zadvdzky plynice
z vydanych dlhopisov z v budlcnosti prijatych splatok istiny a Grokov z tohto poskytnutého Gveru a preto nepovazuje
riziko plyniice z tejto skuto&nosti za vysoké.

Vedenie Spolocnosti je preto presvedéené, ze vy3sie uvedené faktory nepredstavuji udalosti alebo podmienky, ktoré
mdZu vyvolat' zdvazné pochybnosti o nepretrZitom pokradovani v &innosti Spoloénosti,

Uttovné metédy a vieobecné détovné zasady boli G€tovnou jednotkou konzistentne aplikované,

2. Informicie o charaktere a adele transakcii, ktoré sa neuvadzaji v sivahe
Informécie o charaktere a (i¢ele transakeii, ktoré sa neuvadzaji v stvahe, sti uvedené v gasti H. 1, pretoze to tak vyZaduje
opatrenie k G¢tovnej zdvierke.

3. Poutitie odhadoy a dsudkov
Zostavenie uttovnej zdvierky si vyZaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil odhady a predpoklady, ktoré ovplyviiuji
aplikaciu Getovnych metdd a Getovnych zésad a hodnotu vykazovaného majetku, zdvizkov. vynosov a nékladov. Odhady
asavisiace predpoklady s zalozené na minulych skiisenostiach ainych rozli¢nych faktoroch, povaZovanych za
primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre posadenie i&tovnych hodnét majetku a zdvizkov,
ktoré nie sii zrejmé z inych zdrojov. Skuto&né vysledky sa preto mézu lisit od odhadov.

Odhady asuvisiace predpoklady s neustile prehodnocované. Korekcie u&tovnych odhadov nie si vykézané
retrospektivne, ale st vykdzané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobf korekcie a v budicich obdobiach, ak korekcia ovplyvituje toto aj budiice obdobia.

Usudky
V siwvislosi s aplikéciou uétovnych metdd a Gctovnych zdsad Spolognosti nie st potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykédzané v actovnej zavierke,

Neistoty v odhadoch a predpokiadoch
Spolocnost’ neidentifikovala takd neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko,
Ze by mohla viest’ k ich vyznamnej uprave v nasledujiicom G&tovnom obdobi.

4. Dilhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolognost’ vykazuje poskytnuté pozicky.

Dlhodoby finangny majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zZnizuje
o pochybné a nevymoziteiné pozicky.

5. Pohl'addvky
Pohl'adavky pri ich vzniku sa ocefiuji ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zniZuje o pochybné a nevymozitené
pohl'adavky.

6. Finanéné daéty

Finanéné Gety tvori pefiaZnd hotovost a zostatky na bankovych uétoch a ocefiujli sa menovitou hodnotou. Znizenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.
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7. Néklady budicich obdobi
Naklady budvcich obdobi sa vykazujii vo vyske, ktord je potrebna na dodrZanie zasady vecnej a ¢asovej suvislosti
s iétovnym obdobim.,

8. Zni%enie hodnoty majetku a opravné poloZky

Opravné polozky sa tvoria na zéklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat,, Ze doslo k zniZeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v G&tovnictve. Opravna polozka sa tgtuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v G&tovnictve. Opravné polozky sa zrudia alebo zmenf sa ich vy$ka, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

ZnfZenie hodnoty finanéného majetku a pohladdvok
Ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje idtovna zdvierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny redlnou hodnotou
posudzuje s ciel'om zistit, & existuju objektivne dokazy zniZenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne ddkazy o znizeni hodnoty finan&ného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protiprivne konanie dlZnika,
redtrukturalizacia pohl'addvok Spolo&nosti za podmienok, o ktorych by Spoloénost’ za normalnej situdcie neuvaZovala,
indikacie, Ze na majetok dl¥nfka alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutoénost’, Ze pre cenny papier prestal
existovat aktivny trh.

Opravna poloZka sa zrudi, ak nasledné zvy3enie predpokladanych buddcich ekonomickych uZitkov mozno objektivne
spéjat’ s udalostou, ktord nastala po vykézani opravnej polozky.

9. Zavizky
Zavizky pri ich vzniku sa ocefiuji menovitou hodnotou. Ak sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zdvizkov je ind ako ich
vyska v lidtovnictve, uved( sa zaviizky v Getovnictve a v iétovnej zdvierke v tomto zistenom oceneni.

10. Rezervy

Rezerva je zavidzok predstavujlci existujicu povinnost Spolo&nosti, ktord vznikla zminulych udalosti aje
pravdepodobné, ¥e v buditcnosti znizi jej ekonomické GZitky. Rezervy st zavézky s neurcitym tasovym vymedzenim
alebo vyskou a ocefiuji sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje
uétovna zavierka.

Tvorba rezervy sa Gétuje na vecne prisludny nakladovy alebo majetkovy cet, ku ktorému zavizok prislicha. PouZitie
rezervy sa Udtuje na tarchu vecne prislugného G&tu rezerv so stivztaznym zpisom v prospech vecne prislu¥ného Gctu
z4vizkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa udtuje opaénym Gétovnym zdpisom ako sa (ctovala tvorba
rezervy.

11. Vydané dlhopisy

Vydané dlhopisy st ocenené v hodnote emisného kurzu. V momente emisie vznika Spolo¢nosti pohladavka, narok
na prijatic peilazi a sivzfazne v tejto sume vznika prvotnd hodnota budicej menovitej hodnoty zdvazku, ktord sa navySuje
do datumu splatnosti a v deil splatnosti vznika zdvidzok v menovitej hodnote dlhopisu. Naklady stvisiace s vydanim
dlhopisov st v okamihu emisie G&tované ako néklady cez vykaz ziskov a strit. V pripade ak spolotnost drzi vlastné
dlhopisy, hodnota vydanych dlhopisov sa zniZi 0 hodnotu vlastnych dihopisov.

12. OdloZené dane
Odlozené dane (odloZena dariova pobladavka a odloZeny dafiovy zavdzok) sa vzt'ahuji na:
a) dogasné rozdiely medzi i&tovnou hodnotou majetku a iétovnou hodnotou zavizkov vykazanou v sivahe a ich
darovou zékladiou.
b) moznost umorovat daflovl stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moZnost odpolitat’ dafiovi stratu
od zékladu dane v budacnosti,
¢) moznost previest nevyuzité daflové odpotty a iné daitové naroky do budicich obdobi.

Odlozena dafiova pohPadavka ani odlozeny dafovy zévdzok sa neGétuje pri dofasnych rozdieloch pri prvotnom
za&tovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavizku v Ggtovnictve, ak v tase prvotného zanttovania nemd tento
ctovny pripad vplyv ani na vysledok hospoddrenia ani na zéklad dane a zéroved nejde o kombinaciu podnikov (t. .
nejde o udtovny pripad vznikajtici u kupujtceho pri kipe podniku alebo &asti podniku, prijimatel’a vkladu podniku alebo
casti podniku alebo u nastupnickej ugtovnej jednotke pri zligeni, splynuti alebo rozdeleni).

O odlozenej dafiovej pohladavke z odpotitatelnych doasnych rozdielov, z nevyuZitych daftovych strét a nevyuzitych
dafiovyich odpottov a inych dafiovych narokov sa atuje len viedy, ak je pravdepodobné, Ze budici zéklad dane, vodi
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. Odlozena dafiova pohladivka sa preveruje ku kazdému dfu,
ku ktorému sa zostavuje Gétovn4 zdvierka a zniZuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, Ze zaklad dane z prijmov
bude dosiahnuty. Pri vypotte odloZenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpokladd, ze bude platit
v ¢ase vyrovnania odloZenej dane.
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Pri v§pocte odloZenej dane sa pouZije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpokladd, Ze bude platif v ¢ase vyrovnania
odloZenej dane.

V siivahe sa odloZena dafova pohladavka a odlozeny daftovy zévézok vykazuji samostatne. Ak sa vztahujii na odlozeni
dail z prijmov toho istého datiovnika a ide o ten isty dafiovy drad, md2e sa vykézat len vysledny zostatok G&tu 481 —
Odlozeny dailovy zavézok a odloZena dafiovéd pohladavka.

13. Urokové vynosy a rokové niklady
Urokové vynosy a iirokové naklady sa vykazuji vo vystedku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym &asovo a vecne

suvisia. Po¢as drZania vlastnych dlhopisov, Spolo¢nost nevykazuje nikladové uroky. Nakladové uroky sa vykazu
v momente predaja dlhopisov tretim stranam.

14. Porovnatel'né udaje
Ak v dosledku zmeny Gltovnych metéd a GStovnych zdsad nie si hodnoty za bezprostredne predchadzajuce Gétovné

obdobie v jednotlivych siicastiach G&tovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotéch
v poznamkach.,

15. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolo¢nost’ zisti v beZnom iétovnom obdobi vyznamnu chybu tykajiicu sa minulych Gétovnych obdobi. opravi tuto
chybu na tttoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu
na vysledok hospodérenia v beznom uctovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych udtovnych obdobi sa
(¢tuji v beznom Gétovnom obdobi na prisluiny nakladovy alebo vynosovy Gidet.

V roku 2024 Spolo¢nost’ netétovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolognost’ vykazuje nasledujiice dihodabé urotené pdzicky poskytnuté spriaznenym
osobam:

. Suma v . Suma
Wihra Urok p.a. Détum prislugnej Suma v prislu$nej
v% splatnosti mene k v curdch mene

31122024 k31.12.2024  k31.12.2023

Dlhodobé pézitky a finanéné vypomoci

Pozicka - istina EUR 8,67 30.6.2028 58 850 000 58 850 000 40 700 000
Pézicka - drok 7385 885 7 385 885 2719 464
SPOLU 66235885 66235885 43419464

Prehl’ad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. janudra 2024 do 3 1. decembra 2024 a za porovnatel'né obdobie
od 1. janudra 2023 do 31. decembra 2023 je uvedeny v tabul'ke na stranach 17 a 18.
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2. OdlozZena daiiova pohl’addvka

Vypodet odloZenej daflovej pohl'adavky je uvedeny v nasledujicom prehlade:

31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR

Docdasné rozdiely medzi t&tovnou hodnotou

majetku a utovnou hodnotou zavizkov a ich

dafiovou zékladitou

— odpocitatel'né 18 155 16 542
- zdanitelné 0 0
M oZnost umorovat’ dariovu stratu v buddcnosti 787 372 101099%
Nevyuzité daiiové odpodty a iné daiiové naroky 0 0
Sadzba dane z prijmov (v %) 24 21
Odlozena dafiova pohl’addvka 193 326 215782
Vykdzana odloZena dafiova pohl'adavka 193 326 215 782

Odlozena danova pohladdvka sa vykazala vo vyske, v ktorej je pravdepodobné, Ze sa v budicnosti vyuZije.

EUR
Stav k 31. decembru 2024 193 326
Stav k 31. decembru 2023 215 782
Zmena -22 456
z toho:
— zaudtované do vysledku hospodérenia 22 456
— zaOdétované do vlastného imania 0

3. Finanéné adty

Ako finanné (¢ty su vykdzané peniaze v pokladnici a bezny aget v banke. Uttom v bankach moze Spolotnost volne
disponovat.

4. Casové rozlidenie

Ide o tieto polozky:

31.12.2024 31.12. 2023
EUR EUR
Niklady buduicich obdobi - kratkodobé
Odmena administratora a agenta 19 586 16 524
Spolu nédklady budicich obdobi - kriatkodobhé 19 586 16 524

5.  Vlastné imanie

Zakladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2024 je 5 000 EUR (k 31. decembru 2023: 5 000 EUR).
Zakladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu. '

Ustovna strata za rok 2023 vo vyske 339 226 EUR bola vysporiadana takto:

EUR
Zo zakonného rezervného fondu 0
Zo Statutarny ch a ostatny ch fondov 0
Z nerozdeleného zisku minuly ch rokov 0
Uhrada straty spoloénikmi 0
Prevod na neuhradent stratu minuly ch rokov 339 226
Iné 0
Spolu 339 226
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O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2024 vo vyske zisku 195 713 EUR rozhodne valné zhromazdenie
v priebehu roka 2024. Névrh 3tatutdrneho organu vainému zhromazdeniu je takyto:

- pridel do zakonného rezervného fondu 500 EUR,
- (hrada nenhradenej straty minulych rokov 195 213 EUR.

6. Rezervy

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

Stav Zigovanie Zugtovanie Stay
k 1.1.2024 Tvorba (pouiitie) (zruienie) k31.12.2024

EUR EUR EUR EUR EUR
Kritkodobé rezervy, z toho: 16 362 13 793 16 362 0 13793
Ostatné rezervy kritkodobé
Overenie Uétovne]j zavierky a naklady od
materskej spolo&nosti 16 362 13 793 16 362 0 13 793
Ostatné rezervy kritkodobé spolu 16 362 13 793 16 362 0 13 793

Prehl'ad o rezervach za predchadzajuce Gétovné obdobie je uvedeny v nasledujicom prehlade:

Stav ZGEtovanie Zudtovanie Stav
k 1.1.2023 Tvorba (pouZitie) (zruienie) k 31. 12. 2023

EUR EUR EUR EUR EUR
Kritkodobé rezervy, z toho: 0 16 362 0 0 16 362
Ostatné rezervy kritkodobé
Overenie U¢tovnej zavierky a naklady od
materskej spolo¢nosti 0 16 362 0 0 16 362
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 0 16 362 0 0 16 362

7. Zavizky

Zavizky (okrem zévizkov z emitovanych dlhopisov a rezerv) podl'a doby splatnosti su nasledovné:

31.12.2024 31.12.2023

EUR EUR
Zavidzky po lehote splatnosti 0 0
Zavizky v lehote splatnosti 16 545 9 560
16 545 9 560
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Struktira zavizkov {okrem rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2024 je uvedend v nasledujicom
prehlade:

Ugtovna Menej ako 1 Viac ako 5
hodnota rok ! -5 rokov rokov
Zavizky z obchodného styku voci
L S 0 0 0 0
prepojeny m G¢tovny m jednotkam
Zavizky z obchodného sty ku v ramci
podielovej agasti okrem zavizkov voéi 0 0 0 0
prepojeny m ultovny m jednotkam
Ostatné zaviizky z obchodného sty ku 4 362 4362 0 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
(?statnef zayﬁzky ‘{oélprepOJenYm 5 528 0 0 5 528
u¢tovny m jednotkam
Ostatné zaviazky v ramci podielovej
Gc¢asti okrem zavizkov vodi prepojeny m 0 0 0 0
aétovny m jednotkdm
Ostatné dihodobé zavizky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na ahradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 67 162 829 0 67 162 829 0
Kratkodobé finanéné vy pomoci 0 0 0 0
Iné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Zaviazky voéi spoloénikom a zdruZzeniu 0 0 0 0
Zavizky voci zamestnancom 1 082 1 082 0 0
Zavizky zo socialneho poistenia 655 655 0 0]
Daitiové zaviizky a dotécie 4918 4918 0 0
Zavizky z derivitovych operdcif 0 0 0 0
Iné zavizky 0 0 0 0
67179 374 11 017 67 162 829 5528
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Struktiira zavizkov (okrem rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2023 je uvedena v nasledujiicom

prehl’ade:
Udtovnd  Menej ako | B STrokon Viac ako 5
hodnota rok rokov

Zaviizky z obchodného styku vodi
prepojenym Uétovnym jednotkdm g g 0 0
Zavdzky z obchodného styku v ramci
podielovej udasti okrem zavizkov vodi 0 0 0 0
prepojenym uétovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 180 180 0 0
Cista hodnota zdkazky 0 0 0 0
;erti)t:;rz:vazj(y voti prepojenym uétovnym 5277 0 5277 o
Ostatn€ zivizky v ramcei podielovej acasti
okrem zAviazkov voti prepojenym Uétovnym 0 0 0 0
jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Dihodobé 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 0
Iné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Zivazky voti spoloénikom a zdruZeniu 0 0 0 0
Zavidzky voéi zamestnancom 1082 1082 0 0
Zaviizky zo socidlneho poistenia 640 640 0 0
Dariové zaviizky a dotdcie 2381 2 381 0 0
Zavizky z derivitovych operdcii 0 0 0 0
Iné zaviizky 0 0 0 0

44 573 281 4283 44 568 998 0

8. Vydané dlhopisy

V ramci dlhodobych zdvizkov Spolotnost eviduje zavizky z vydanych dihopisov s nulovym kupénom v menovitej
hodnote 85 000 000 EUR so splatnost'ou v roku 2028. Predpokladan4 celkovéd menovita hodnota vydanych dlhopisov je

do 100 000 000 EUR.

Informécie o vydanych dlhopisoch k 31. decembru 2024 s uvedené v nasledujicom prehlade:

Nazov vydaného dhopisu hszgg:::l Podet Emisny kurz Urok Splatnost
JREF IV 2028 1 000 35 000 70.27% 0,0% 30.6.2028
KLINGERKA 1I. 2028 1 000 25 000 69,64% 0,0% 27.10.2028
Downtown Yards 2028 1 000 25 000 75.11% 0.0% 27.10.2028
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Vyika tychto zavizkov rozdelend na istinu a alikvétny urokovy naklad podi'a doby splatnosti je uvedena v nasledujiicom

prehlade:
31.12.2024 31,12.2023
Splatnost’ Splatnost’
ednéh edné
do jedného roka od Je.dr} SR viac ako pat do jedného od "ei n.eho roka viac ako pét
do piatich rokov do piatich rokov
vritane A rokov roka vratane ) rokov
vratane vrétane
a b c d e f g
Istina 0 67 162 829 0 0 44 563 721 0
Finandny naklad 0 0 0 0 0 0
Spolu 0 67 162 829 0 0 44 563 721 0

Zavizky z vydanych dlhopisov st zabezpedené zaloznym pravom na 100% obchodného podielu Spolo¢nosti v prospech
spolo&ného zastupcu majitel'ov dlhopisov.

F. INFORMACIE O DANTACH Z PRIJMOV

Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykézanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujicom prehlade:

31.12.2024 31.12.2023
Zaklad Zéklad

dane Dart Dan dane Daii Darn

EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodérenia pred
zdanenim 222 009 -429 400
z toho teoreticka dail 21 % 46 622 21,00 % -90 174 21.00 %
Dariovo neuznané naklady 18 155 3813 1.72 % 16 542 3474 -0,81 %
Vynosy nepodlichajice dani -16 542 -3474 -1,56 % -222 668 -46 760 10.89 %
Umorenie dafiovej straty -223 622 -46 961 21,13 % 0 0 0,00 %
VyuZitie dafiovy ch odpoétov
a iny ch dadovy ch narokov 0 0 0,00 % 0 0 0.00 %
Datl vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %

0 0 0.00 % -635 526 -133 460 31,08 %

Splatnd daii 3840 21,00 % 0 0,00 %
OdloZena dail 22 456 21,00 % -90 174 21,00 %
Celkova vykdzand dai 26 296 21,00 % -90 174 21,00 %

Od 1. janudra 2017 je sadzba dane z prijmov v Slovenskej republike 21 %. Od 1. janudra 2025 sa zvy3i sadzba dane
z prijmov na 24 % pre G&tovné jednotky so zdanitelnymi prijmami (vynosmi) vy33imi ako 5 000 000 EUR.

1. Finan&né vynosy

INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT

Struktiira finanénych vynosov je uvedena v nasledujicom prehlade:

31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR
Vynosové Groky 4 666 421 2 719 464
Spolu 4666421 2 719 464
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31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR
Pravne a ekonomické poradenstvo 24 520 15 642
Audit a poradenstvo 4 260 3 666
Ostatné poradenstvo 14 488 25524
Néklady na inzerciu, reklamnu 192 192
Iné 79 44
Spolu 43 539 45 068
3. Osobné niklady
31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR

Odmeny &lenom organov spolo&nosti 1 500 [ 500

Socidlne poistenie 491 475

Spolu 1991 1975

4. Finan¢né naklady
31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR

Nikladoveé Groky 3 821 859 2309 285
Bankové poplatky 2 2
Ostatné finanéné néklady 577 021 792 534
S polu 4 398 882 3101 821

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

5. Niklady na audit a poradenstvo

Naklady na audit a poradenstvo obsahujii naklady za overenie G&tovnej zavierky auditorskou spolo¢nostou a iné sluzby

poskytnuté touto spolo&nostou v nasledujacom ¢leneni:

31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR
Niéklady na overenie individuélnej aétovnej zavierky
auditorom alebo auditorskou spolognostou 4 260 3 666
Spolu 4260 3 666

6. éisty obrat

Clenenie &istého obratu podla § 2 ods. 15 zékona o uctovnictve podra jednotlivych typov vynosov Gétovnej jednotky

a hlavnych geografickych oblasti odbytu:

31.12.2024 31.12.2023

Krajina Vynosy EUR EUR
Slovenski republika Vynosové uroky 4 666 421 2719 464
S polu 4 666 421 2719 464
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H. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH
1. Podmienené zdvizky
Spolognost’ ma nasledujitce podmienené zavizky, ktoré sa nesleduji v beznom Gétovnictve a neuvadzaji sa v sivahe:

—  Spolognost’ neeviduje nevyéerpany tverovy limit z titulu poskytnutého Gveru (k 31. decembru 2023: 9 300 000
EUR).

2. Ostatné finanéné povinnosti
Ostatné finanéné povinnosti, ktoré sa nesleduji v beznom uétovnictve a neuvadzajii sa v stvahe, si tieto:

- Spolotnost eviduje nevyterpany Gverovy limit ztitulu prijatej poZicky v celkovej vy$ke 95000 EUR (k 31.
decembru 2023: 95 000 EUR).

Vzhladom na to, Y¢ mnohé oblasti slovenského danového préva doteraz neboli dostatodne overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich budu dafiové organy aplikoval, Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat’ a zanikne az

potom, ked' budi k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficidlne interpreticie prislusnych organov. Vedenie
Spolognosti si nie je vedomé Ziadnych okolnosti, v désledku ktorych by jej vznikol vyznamny naklad.

I. INFORMACIE O SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31, decembri 2024 nenastali Ziadne udalosti, ktoré by mali vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto€nosti, ktoré su
predmetom U¢tovnictva,

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

Spriaznenymi osobami Spolo&nosti si spriaznené Uétovné jednotky v skupine, ako aj ich §tatutirmne organy, riaditelia
a vykonn{ riaditelia. Najvy$Sou kontrolujicou i¢tovnou jednotkou je spolotnost JTRE HOLDING LTD (kone&ni
materska (¢tovné jednotka).

Transakcie s koneénou materskou fi¢tovnou jednotkou

Zavizky z transakeii s koneénou materskou G&tovnou jednotkou si uvedené v nasledujicom prehlade:

31. 12. 2024 31.12. 2023

EUR EUR
Ostatné kratkodobé rezervy 13 793 10 635
Zavizky spolu 13 793 10 635

Transakeie s ostatnymi spriaznenymi osobami

Spolognost’ uskutoénila nasledujice transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami:
31.12.2024 31.12.2023

EUR EUR
Nakladové troky 251 250
Niklady spolu 251 250
31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR
Vynosové lroky 4 666 421 2719 464
Vynosy spolu 4 666 421 2 719 464
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Majetok a zaviizky z transakcif s ostatnymi spriaznenymi osobami st uvedené v nasledujicom prehl'ade:

31.12.2024 31.12.2023

EUR EUR
Poskytnuté dlhodobé p62icky 66 235 885 43 419 464
Majetok spolu 66 235 885 43 419 464

31.12. 2024 31.12.2023

EUR EUR
Prijaté dlhodobé pdZitky - istina 5000 5000
Prijaté dlhodobé péZitky - Giroky 528 277
Zaviizky spolu 5528 5277

31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR
Poskytnuty Gverovy prislub 0 9 300 000

31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR
Prijaty Gverovy pristub 95 000 95 000

K. INFORMACIE O PRIJMOCH A VYHODACH CLENOV §STATUTARNYCH ORGANOYV, DOZORNYCH
ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Odmeny ¢lenov organov Spolo&nosti z ddvodu vykonu ich funkcie pre Spolo&nost v sledovanom G&tovnom obtobi boli
vo vyske 1 500 EUR (v roku 2023: 1 500 EUR).

Clenom §tatutdmeho organu neboli v roku 2024 poskytnuté Ziadne pdZitky, zaruky alebo iné formy zabezpetenia, ani
finanéné prostriedky alebo iné plnenia na sikromné Geely Slenov, ktoré sa vyG&tovavaja (v roku 2023: Ziadne).
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L. PREHEAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehrad o pohybe vlastného imania v priebehu Gétovného obdobia je uvedeny v nasledujicom prehlade:

LSlt.aszlz( 4 Prirastky Ubytky Presuny 3 1_827/2[52 4
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zdékladné imanie 5000 0 0 0 5000
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 kapitdlové 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
Statutéarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Oceitovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocetiovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavizkov 0 0 0 0 0
Ocefiovacie rozdiely z kapitalovych
adastin 0 0 0 0 0
Ocefiovacie rozdiely z precenenia pri
zludeni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov 472 555 0 0 -339 226 -811 781
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov -472 555 0 0 -339 226 -811 781
Vysledok hospodarenia bezZného
uétovného obdobia -339 226 195 713 0 339 226 195 713
Spolu -806 781 195 713 0 0 -611 068
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Prehl'ad o pohybe viastného imania za predchadzajice Gétovné obdobie je uvedeny v nasledujicom prehl'ade:

f;;;; Prirastiy Lz BeEl g 1.S|t;.‘;(l>(23
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zakladn¢ imanie 5000 0 0 0 5000
Zmena zdkladného imania 0 0 0 0 0
za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azZio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitilové fondy 0 0 1] 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
Statutame fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
QOcefiovacie rozdiely z precencnia 0 0 0 0 0
Ocetiovacie rozdiely z precenenia
majetku a zivizkov 0 0 0 0 0
Oceiiovacie rozdicly z kapitalovych
G&astin 0 0 0 0 0
Ocettovacie rozdiely z precenenia pri
zliceni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodirenia minulych rokov 0 0 0 472 555 472 555
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradend strata minulych rokov 0 0 -472 555 472 555
Vysledok hospodirenia beZného
actovného obdobia -472 555 0 339226 472 555 -339 226
Spolu 467 555 0 339 226 0 806 781
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M. PREHI'AD PENAZNYCH TOKOV K 31, DECEMBRU 2024

31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR

Pefiazné toky z previdzkovej cinnosti
Pefiazné toky z prevadzky -625 290 -1 063 256
Zaplatené troky 0 0
Prijaté turoky 0 0
Zaplatend dafi z prijmov 0 0
Vy platené dividendy 0 0
Peiazné toky pred polozkami vy nimoéného rozsahu alebo vy skytu -625 290 -1 063 256
Prijmy z poloZiek vy nimo&ného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté peiiazné toky z prevadzkovej Sinnosti -625 290 -1 063 256
Peiiazné toky z investi¢nej ¢innosti
Nékup dlhodobého majetku 0 0
Prijmy z predaja dihodobého majetku 0 0
Posky tnuté pézicky -18 150 000 -40 700 000
Splatky poskytnutych pozZiciek 0 0
Prijaté dividendy 0 0
Cisté peiiazné toky z investiénej Einnosti -18 150 000 -40 700 000
PetiaZné toky z finanénej ¢innosti
Prijmy zo zvy$enia zédkladného imania 0 0
Prijmy z Gverov a z ostatny ch dlhodoby ch zavézkov z finan¢nej 0 .0
Predaj dlhopisov 18 777 500 30231218
Prijem (splatky) z dlhodoby ch zavizkov 0 0
Splatky prijaty ch Gverov 0 0
Cisté pefiazné toky z finanénej &innosti 18 777 500 30231218
(Ubytok) prirastok pefiazny ch prostriedkov a pefiazny ch
ekvivalentov 2210 -11 532 038
Pefiazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na zatiatku roka 131 092 11663 130
Pefiazné prostriedky a peiiazné ekvivalenty na konci roka 133 302 131 092
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PeiiaZné toky z prevadzky

31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR

Cisty zisk (pred odpoéitanim dafiovych poloZiek a poloZiek
vynimoéného rozsahu alebo vyskytu) 222 009 -429 400
Upravy o neperiazné op eracie:
Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 0 0
Opravna polozka k pohladavkam 0 0
Opravné polozka k zasobam 0 0
Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Opravna polozka k dlhodobému finanénému majetku 0 0
Nékladové uroky 3 821 859 2309285
Vynosové uroky -4 666 421 -2719 464
Rezervy -2 569 16 362
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku 0 0
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 0 0
Iné nepeiiazné operacie 0 0
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitélu -625 122 -823 217
Zmena pracovného kapitalu:
Ubytok (prirastok) pohladavok z obchodného sty ku a inych
pohladavok (vratane ¢asového rozlidenia aktiv) -3 062 -10 122
Uby tok (prirastok) zasob 0 0
(Ubytok) prirastok zavizkov (vratane ¢asového rozlisenia pasiv) 2 894 -229917
Peiiazné toky z prevadzky -625 290 -1 063 256

Peiiazné prostriedky

PefiaZnymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie pefiazna hotovost, ekvivalenty pefiaznej hotovosti, pefiazné prostriedky
na beznych G¢toch v bank4ch alebo pobotkach zahraniénych bank, kontokorentny et a &ast’ zostatku Gétu peniaze na
ceste, ktory sa viaZe k prevodu medzi beznym Gétom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi (¢tami,

Ekvivalenty pefiaZnej hotovosti

Pefaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finanény majetok zamenitel'ny za vopred zndmu
sumu petiaznych prostriedkov. pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizgich troch mesiacoch odo
dfia, ku ktorému sa zostavuje idtovnd zdvierka, napriklad terminované vklady na bankovych uétoch, ktoré su ulozené
najviac na trojmesa¢nii vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere urtené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané
U¢tovnou jednotkou, ktoré st splatné do troch mesiacov odo diia. ku ktorému sa zostavuje Gétovnd zavierka.
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Obchodné meno:

Sidlo spolocnosti:

1¢o:

Denf zapisu:
Pravna forma:
Zakladné imanie:
Zapis v OR:

(dalej len ,Spoloénost™)

ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

JTRE Financing 4, s. r. o.

Dvotakovo nabrezie 10
Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto 811 Q2

54 812 224
17.08.2022
Spoloc¢nost s ruéenim obmedzenym

5 000,- EUR

vedenom Mestskym sudom Bratislava III, oddiel:

163114/B

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Sro, viozka:

Spoloénost bola zaloZena 21.06.2022 a do obchodného registra bola zapisana diia 17.08.2022 Obchodnym
registrom Mestského s(du Bratislava III v Bratislave, oddiel Sro, vlozka ¢. 163114/B.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

vvvvv

verejnej ponuky majetkovych hodnét
- sprostredkovanle poskytovania Uverov alebo péziCiek z pefiaznych zdrojov ziskanych vyiuéne bez
verejnej vyzvy a bez vereJneJ ponuky majetkovych hodndt
- sprostredkovatelska cinnost v oblasti obchodu a sluZieb,
- Cinnost podnikatelskych, organizaénych a ekonomickych poradcov
- reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky

- kdpa tovaru na Ulely jeho predaja koneénému spotrebitelovi (maloobchod) alebo

AN

prevédzkovatelom Zivnosti (vel‘ko'abchod)

- prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych neZ zékladnych sluZieb spojenych s prenajmom
- vykondvanie mimoskolskej vzdelavacej ¢innosti

inym

ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOCNOSTI V

Statutdrny organ

UCTOVNOM OBDOBI

Konatel' je Statutarnym orgdnom, ktory konda v mene Spoloénosti voli tretim osobdm. Konatelom
Spoloénosti mdZe byt len fyzickd osoba, ktord je spdsobild na pravne Ukony a bezithonna. Konatelov
vymenlva valné zhromazdenie z radov spoloénikov alebo inych fyzmkych osob. Konatelia su povmnl
zabezpecit riadne vedenie predpisanej evidencie a Gcltovnictva, viest zoznam spoloénikov a informovat
spoloénikov o 23leZitostiach Spolocnost|
Vroku 2024 mal Statutarny organ Spolo¢nosti dvoch ¢lenov, volenych a odvoldvanych valnym
zhromazdenim spolo¢nosti. Funkéné obdobie konatelov nie je zo zdkona obmedzené.

Konatelia:

Ing. Peter Remenar
Heyrovského 7/4638
Bratislava 841 03

Ing. Pavel Pelikan
Karpatska 385/13
Chorvatsky Grob 900 25
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Konanie menom Spoloénosti:

Kazdy konateI'Je opravneny konat samostatne. Podpisovanie v mene Spolo¢nosti sa uskutocnUJe tak, ze k
napisanému alebo vytlatenému obchodnému menu Spoloénosti, svojmu menu a funkgii pripoji pOdplSUJUCI
svoj podpis.

Informacie o konsolidovanom celku:

Spoloénost sa zahffia do konsolidovanej U&tovnej zavierky spolo¢nosti JTRE HOLDING LTD
(predchadzaJua nazov spolofnosti J&T REAL ESTATE HOLDING PLC). Tato konsolidovany G(&tovnu
zavierku je mozné dostat na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061,
Nicosia, Cyprus.

Spolo¢nost nemala v roku 2024 Ziadnych zamestnancov.

Uétovna zavierka Spolo¢nosti k 31.12.2024 je zostavena ako riadna Ucétovna zavierka podla § 17 ods. 6
zakona NR SR ¢&. 431/2002 Z. z. o Gétovnictve za (étovné obdobie od 01.01.2024 do 31.12.2024.
Hospodarska Cinnost Spoloénosti nepredstavuje Ziadne riziko a nema Ziaden dopad na kvalitu Zivotného
prostredia.

Rizikd a neistoty, ktorym je Spolocnost vystavena su opisané v Casti o informacidch emitenta CP,
na strane 6 tejto vyrocnej spravy.

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

Spolo¢nost JTRE Financing 4, s. r. 0. bola zalozena v jini 2022 a od svojho vzniku pésobi ako emitent na
trhu cennych papierov.

V roku 2022 bola uskutonena nasledovna emisia dlhopisov:

Nazov CP: JREF IV 2028

ISIN: SK4000022141
Menovita hodnota: 1 000,00 EUR

Pocet kusov: 35 000

Menovita hodnota spolu: 35 000 000

Urocenie pevnou Urokovou sadzbou: bez kupénov

Def vydania dlhopisov: 23.11.2022,
Splatnost dlhopisov: 30.06.2028

V roku 2023 bola uskutoénend nasledovna emisia dlhopisov:
Nazov CP: KLINGERKA II. 2028
ISIN: SK4000022760
Menovita hodnota: 1 000,00 EUR

Polet kusov: 25 000

Menovita hodnota spolu: 25 000 000

Uroéenie pevnou drokovou sadzbou: bez kupénov

Defi vydania dlhopisov: 27.4.2023

Splatnost dlhopisov: 27.10.2028

V roku 2024 bola uskutoénena nasledovna emisia dlhapisov:
Nazov CP: Downtown Yards 2028
ISIN: SK4000024881
Menovita hodnota: 1 000,00 EUR

Podet kusov: 25 000

Menovita hodnota spolu: 25 000 000

Uroenie pevnou Urokovou sadzbou: bez kupénov

Defi vydania dlhopisov: 11.04.2024
Splatnost dihoplsov: 27.10.2028
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V ramci dihodobych zdvézkov Spolo¢nost eviduje zavézky z vydanych dihopisov s nulovym kupdnom v
menovitej hodnote 85 000 000 EUR so splatnostou v roku 2028, Predpokiadana celkovd menovitd hodnota
vydanych dlhopisov je do 100 600 000 EUR.

Hlavnym predmetom dinnosti Emitenta je poskytovanie pefaznych prostriedkov ziskanych emisiou
dihopisov na financovanie nakladov spojenych s developmentom, vystavbou, a predajom bytov a
nebytovych priestorov v Projekte Klingerka II, a to aZ do vysky celkového vynosu zo véetkych emisii
dihopisov. Zavédzky z dihopisov budl splatené hlavne prostrednictvom splatenia tohto Gveru alebo
pdzicky, priom finanéné prostriedky na splatenie takéhoto Uveru alebo péZicky budy pochéadzat najma z
vynosov z predaja bytov v Projekte Klingerka II.

V priebehu uctovného obdobia 2024 vykonévala Spolo¢nost aktivity v oblasti emisie dlhopisov. Ku koncu
ti€tovného obdobia 2024 vykézala Spoloénost vysledok hospodérenia zisk, v celkovej vygke po zdaneni
195 713 EUR. Vyhradnu ¢ast vynosov Spoloénosti tvorili finanéné vynosy, a to vynosové Groky vo vyske
4 666 tis. EUR.

O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2024 rozhodne vainé zhromazdenie v priebehu roka 2025.
Navrh Statutarneho organu valnému zhromazdeniu je prevod &asti zisku do zdkonného rezervného fondu
a Casti na Uhradu strat minulych rokov.

Ultovna strata za rok 2023 (-339 226 EUR) bola v plnej vyske prevedena na Get neuhradenej straty

minulych rokov.

Hlavné ekonomické ukazovatele

—__EUR 2024 2023 2022
Aktiva celkom 66 582 099 43 782 862 11 795 140
NeobeZny majetok 66 235 885 43 419 464 o
ObeZny majetok 326 628 346 874 11 788 738
Casové rozliSenie 19 586 16 524 6 402
Pasiva celkom 66 582 099 43 782 862 11 795 140
Zakladné imanie 5 000 5 000 5 000
Kapitdlové fondy (Rezervny fond) 0 0 0
Vysledok hospodérenia za (&tovné obdobie 195 713 -339 226 -472 555
Vysledok hospodarenia minulych rokov -811 781 -472 555 0
_Zavézky - 67 193 167 _ 44 589 643 12 262 695
Casové rozlisenie 0 0 0
Ukazovatele finanénej situacie
2024 2023 2022
Celkova zadlzenost 100,92% 101,84% 103,96%
Dihodobé zadlzenost 100,88% 101,80% 101,98%
Okamzita likvidita 12,10 30,61 49,80
Beznd likvidita L 12,10 30,61 49,80
Celkova likvidita 12,10 30,61 49,80

Celkova zadlZenost = zavazky / aktiva celkom

Dlhodobéd zadiZenost = (dlhodobé zavédzky + bankové (ivery dihodobé) / aktiva celkom

Okamzita likvidita = finanéné Gcty / (kratkodobé zévézky + beZné bankové (very + kratkodobé finanéné vypomoci)
BeZna likvidita = (finanéné ¢ty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zavézky + beiné bankové Uvery + krétkodobé
finanéné vypomoci)

Celkova likvidita = (finanéné Uty + kratkodobé pohladdvky + zdsoby) / (kratkodobé zavizky + beZné bankové Gvery +
kratkodobé finanéné vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2024 2023 2022
Rentabilita cetkového kapitidlu ROA 6,03% 4,50% -3,55%
Rentabilita fin. vynosov 4,19% -12,47% -
Rentabilita zakladného imania 3914% -6 784% © -9451%

Rentabilita vlastného kapitalu ROE

Rentabilita celkového kapitalu ROA = (vysledok hospodérenia za Gétovné obdobie + nakladové droky) / spolu vlastné
imanie a zavazky

Rentabilita finanénych vynosov = vysledok hospodarenia za G&tovné obdobie / vynosy z finanénej &innosti

5



Vyro¢na sprava JTRE Financing 4, s. r. 0. 2024

Rentabilita zékladného imania = vysledok hospodarenia za (ictovné obdobie / zakladné imanie
Rentabilita viastného kapitdlu ROE = vysiedok hospodérenia za (i¢tovné obdobie / vlastné imanie
Ukazovatel ROE nie je uvedeny, nakolke Spoloénost vykazuje v sledovanom obdobi zdporné viastné imanie

INFORMACIE EMITENTA CP PODLA §20 ODS. 5, 6 a 7 ZAKONA O UCTOVNICTVE
+ Ciele a metédy riadenia rizik v Spoloénosti

Zakladnym ciefom riadenia rizik Spoloénosti je maximalizacia vynosu vo vztahu k podstupovanému riziku
pri zohladneni jej rizikoveho profilu.

Vedenie Spolodnosti schvaluje limity rizika a interné limity sa aktualizujd pravidelne a okrem toho
bezodkladne v prlpade vyznamnej zmeny trhovych podmienok tak, aby bol zabezpeceny ich sulad
s trhovymi a Uverovymi podmlenkaml

Vedenie monitoruje pripadné mozné porusenia a okamZite sa prijimaji zodpovedajlce opatrenia veduce
k naprave.

« Rizika, ktorym je Spoloénost vystavena

Kupa adriba dlhoplsov s spojené s mnozstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povazuje za podstatne
su uvedené niiSie v tejto ¢asti. V rdmci svojej innosti v oblasti realitného trhu Emitent &eli viacerym
rizikdm typickym pre podnikanie v oblasti komerénych a re2|dencnych nehnutelnosti.

Hlavné rizika, ktoré by podfa nézoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnit podnikanie Emitenta, jeho
finan¢ny situaciu a/alebo vysledky hospodarenia:

Rizikové faktory vztahuijlce sa k Emitentovi

Z pohlfadu Emitenta existuju najma nasledujlice rizikové faktory, ktoré méZu mat negativny dopad na
jeho finanénd a hospodérsku situdciu, podnikatelsk situdciu a schopnost pinit zavdzky z Dlhopisov

1. Riziko Emitenta ako ulelovej Struktiry bez podnikatelskej histérie - Emitent je spoloénost bez
podnikatelskej historie. Okrem ziskania finanénych prostriedkov prostrednlctvom emisie / emisii
Dlhopisov a ich poskytnutle Projektovej spoloénosti prostredmctvom uverov a/alebo péziiek nebude
Emitent vykonavat iné aktlwty Emitent je teda vystaveny riziku, Ze straty vyplyvajlce z jeho &innosti
nebude méct kompenzovat inymi prijmami.

2. Kreditné riziko Projektu Klingerka IT - Schopnost Emitenta plnlt zavédzky z Dlhopisov Je ovplyvnena
schopnostou Projektovej spoloénosti plnif svoje penazne zavazky voci Emitentovi riadne a véas a zaroven
schopnosti Projektovej spolocnostl dosiahnut prijem z predaja Bytov v Projekte Klingerka II. Netspech
Projektu Klingerka II mdZe mat negativny vplyv na finanént a ekonomicku situdciu Projektovej spolo¢nosti
a nasledne na finanénl a ekonomicky situaciu Emitenta a jeho schopnost pinit zavézky z Dlhopisov.

3. Riziko plynuce z budiceho nadradeného financovania Projektovej spolocnosti - Projektova spoloénost
bude pravdepodobne v budicnosti dlznikom na zdklade nadradeného bankového financovania, z ktorého
bude financovat development a vystavbu Projektu Klingerka II. Ofakdva sa, e vietky vyznamné aktiva
Projektu Klingerka II budli zaloZené v prospech veritelov z tohto UGveru. Ak by prlslo k vykonu
zabezpecema akykolvek vytazok bude prednostne pouZity na uspokojenie pohladavok z Uveru. Navyse,
vynosy prlmarne z predaja Bytov v Projekte Klingerka II by sa pouzm v prvom rade na splatenie tohto
Gveru a aZ nasledne na splatenle zdvazkov Projektovej spoloénosti vo&i Emitentovi, z éoho by sa splatili
Dlhoplsy Existuje riziko, Ze Emitent by v tomto pripade nedosiahol piné uspokOJenle svojej pohladavky z
liveru alebo pdzicky poskytnute; Projektovej spoloénosti, ¢o by malo nepriaznivy vplyv na jeho schopnost
splacat zavazky z Dlhopisov.
4. Riziko plyntce z nasledného poskytnutia prostrledkov - Ak by Projektova spolocnost ktorej Emitent
poskytne formou Gverov a/alebo pbzitiek c15ty vynos z emisii DIhopisov mala aj iné finan¢né zadlZenie
vodi tretim osobam méze to vyrazne zvysit kreditné riziko Emitenta. Toto riziko sa matenahzme naJma
ak splatnost pohladavok tretich os6b nastane pred splatnostou finanéného zadlZenia vodi Emitentovi, ¢o
pravdepodobne bude mat dopad na schopnost Projektovej spoloénosti plnit zévazky voci Emitentovi,

5. Rizika llkwd:ty a koncentracie - Ak by Emitentovi neboli hradené zdvizky nalas a neziska potrebné
prostriedky inym spdsobom, méZe sa stat insolventnym a neschopnym tak pinit zavazky z Dlhopisov.
Podnikanie Emitenta nie je geograficky ani produktovo diverzifikované. Takmer vietky aktiva

Emitenta budd predstavovat pohladdvky z Uverov / pdZitiek poskytnutych Pro;ektovej spolocnost|
V pripade zhorSenia hospodarenia a platobnej moralky Projektovej spolo¢nosti nema Emitent iné
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zdroje, ktoré by sa mohli pouzit na uhradenie zavazkov z Dlhopisov.
6. Negativne dopady makroekonomickej situdcie vratane faktorov vysokej inflacie a vojnového konfliktu
na Ukrajine a colnej vojny na Projekt Klingerka IT - V Eurdpe aktudlne panuje makroekonomicka neistota
v stvislosti s medzindrodnou politickou situéciou. Mozno predpokiadat, Zze v nadvéznosti na obmedzenia
doddvatelskych retazcov, nedostatok komodit, materidlov a vysoku inflaciu budl elit dodavatelia
Projektu Klingerka II stdpajlcim cendm za materidly, ktoré majl byt pouZité pri stavbe. Ak by rast cien
a inych nakiadov presiahol uréitd drover, mohla by byt Projektovéd spoloénost nutend Giastofne niest
zvyéené naklady a celit inym désledkom zlyhania doddvatelov. Makroekonomicka neistota méze ovplyvnlt
vynosy z predaja Bytov v Projekte Kllngerka II, ak by sa Projektovej spoloc¢nosti nepodarllo preniest
zvysené naklady na klientov. Nitené zvySenie cien Bytov by mohlo negativne ovplyvnit dopyt po ich kape.

V priebehu roka 2023 pristpil developer k zmene nazvu Projektu z Klingerka II na Downtown Yards.

Rizikové faktory vztfahuijlce sa k Dlhopisom

Najvyznamnejsie rizikové faktory vztahujlice sa k Dlhopisom zahffiaji najma nasledujlice pravne a iné
skutocnosti. Uvedené rizika mdzu mat podstatny negativny dopad na vynos investora z Dlhopisov:

1. Riziko predcasného splatenia - Emitent sa méZu rozhodnut v stlade s Podmienkami, ze Dlhopisy
predcasne spIatl a to najskér k prvému vyrofiu datumu emisie a nasledne k poslednému dfiu kazdého
mesiaca az do diia konefnej splatnosti. V tom pripade si investori vystaveni riziku niZdieho ne?
predpokladaného vynosu, ktory nemusi vykryt ani kompenzdcia vo forme mimoriadneho Urokového
vynosu,

2. Riziko inflacie - Dlhoplsy neobsahuji protllnflacnu dolozku. Na pripadné vynosy z investicie
do Dlhopnsov tak méZe mat vplyv inflacia, ktord znizuje hodnotu meny a tym negatlvne ovplyvnuje
realny vynos z investicie. Ak hodnota inflacie prekrou predpokladany ro¢ny vynos do splatnosti,
hodnota redinych vynosov z Dihopisov bude zdporna.

3. Riziko Dihopisov s nulovou urokovou sadzbou - Maijitel, ktorého v?nos je urt“:em'l rozdielom
medzi menovitou hodnotou Dlhopisu a jeho niZSou emisnou cenou uréenou emisnym kurzom, je
vystaveny riziku poklesu ceny takéhoto Dlhopisu v désledku rastu trhovych Urokovych sadzieb. Tato
skutoénost mdZe mat negativny vplyv na hodnotu a vyvoj investicie do Dihopisu.

Riziko spojené s hodnotou obchodného podielu Emitenta, ktory je predmetom zabezpedenia -
4. Dlhopisy sU zabezpefené najméa zdloZnym prdvom na obchodn\'l podiel v Emitentovi. Hodnota
obchodného podielu sa mdZe s ohladom na rdzne korpordtne, podnikatelské alebo iné kroky
Emitenta a/alebo Jediného spolo¢nika ¢i ich hospoddrske vysledky vyrazne zmenit a? do splatnosti
Dihopisov. Investori si tak vystaveni riziku, Ze pri vykone zaloZného prava nemusi byt jeho hodnota
dostato¢na na uspokojenie pohladavok z DIhopisov.

5. Dlhopisy nie su kryté Ziadnym (zdkonnym ani dobrovolnym) systémom ochrany - Dlhopisy nie
su kryté Ziadnym (zdkonnym ani dobrovolnym) systémom ochrany ani pre ne neexistuje dobrovoiny
system ochrany vkladov. V pripade platobne;j neschopnost| Emitenta sa investori do Dlhopisov
nemozu spoliehat na to, Ze im akékolvek (zékonné i dobrovolne) systemy ochrany nahradia stratu
kapitalu investovaného do Dlhopisov a mozu stratit celd svoju investiciu.
6. Riziko ndkladov zo zdanenia a riziko zréZkovej dane - Investori sU vystaveni riziku moznej
povinnosti zaplatit dane alebo iné platby v sulade s pravom a zvyklostami $tatu, v ktorom dochadza
k prevodu Dlhopisov alebo iného relevantného Statu. Vynosy z Dlhopisov m&Zu tie? podliehat
zrdzkovej dani. V désledku toho méze byt vysledny vynos z Dlhopisov nizi ako investori
predpokladali ¢i pri predaji mdéZe byt investorom vyplatend nizdia Ciastka ako olakavali.
7. Na vynos investicie do Dlhopisov mdZu mat vplyv poplatky a iné vydavky - Celkova ndvratnost
investicii do Dlhopisov méZe byt ovplyvnena Ulroviiou poplatkov (&tovanych Hiavnym manaZérom,
obchodnikmi s cennymi papiermi & inymi sprostredkovatelmi. Investori by sa mali s tymito
poplatkami dopredu dokladne oboznamit, inak mdZu byt vystaveni riziku, e vynos z Dlhopisov
bude nizSi ako predpokiadali alebo pri naslednom predaji im bude vyplatend nizsia Ciastka ako
oCakavali.

+ Vyhlasenie o sprave a riadeni Spoloénosti (emitenta cennych papierov)

- Spolocnost neprijala a neuplatiiuje Kddex o riadeni Spoloénosti, vzhladom na skutofnost, Ze
z hfadiska charakteru vlastnictva, pri existencii ]eandUChEJ vlastnickej Struktury, nie je prijatie
Kodexu o sprave a riadeni Spolo¢nosti relevantné. Spoloénost sa riadi Prospektom v zmysle zakona
o cennych papieroch, ktory obsahuje vsetky (daje o Emitentovi cennych papierov, ruditefovi
a dlhopisoch. Prospekt, ako aj vSetky dokumenty v fiom uvedené su pristupné v sidle Spoloénosti
a tiez v elektronickej podobe na internetovej strdnke Emitenta https://itre.sk/en/bonds

- Informacie o sprdve a metédach riadenia Spolocnost| si obsiahnuté v zakladatelskej listine.
Spolo¢nost sa riadi a dodrzuje vetky poZiadavky na spravu a riadenie Spoloénosti, ktoré stanovuji
vSeobecne zavidzné predpisy SR.
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Systém vnutornej kontroly a riadenia rizik - Jedinym spoloénikom Spolo¢nosti je JTRE HOLDING LTD
(predchadzajlci nazov spolocnosti J&T REAL ESTATE HOLDING PLC), Cyprus. Vztah oviddania
Spolocnosti spoloénikom je zaloZeny vyhradne na béze vlastnictva 100% obchodného podielu. Podiel
na hlasovacich préavach zodpovedé podielu na zakladnom imani Spoloénosti a vykonava dohfad nad
riadenim konatelmi Spoloénosti.
Vnutorny kontrolny systém zahffia kontrolné mechanlzmy vytvorene v ramci Spolo¢nosti. Zaistuje,
vyhodnocuje a minimalizuje prevadzkove, finanéné, pravne ainé rizikd v Spoloénosti. V rdmci
vnitorného kontrolného systému su stanovené pracovné postupy, rozdelené pravomoci
a zodpovednost. V ramci Ucltovnej jednotky su vykondvané priebeiné kontroly vézieb medzi
jednotlivymi Uétami v oblasti dlhodobéha ma]etku, kratkodobého finanéného majetku a v oblasti
zuctovacich vztahov. Vysledky vnutornej kontroly st prawdelne objektivne vyhodnocované. V pripade
zistenych nezrovnalosti st stanovené opatrenia k ndprave zistenych nedostatkov. Finanénda kontrola
vo vztahu k procesu Gétovného vykazmctva je zabezpelena manaZmentom Spolocnostl ako sudast
vnutorného riadenia pri priprave operacii pred ich schvalenim, v ich priebehu az po ich realizaciu.
Systém vnutornej kontroly v Spolo¢nosti spociva jednak na internych kontrolnych mechanizmoch
a aktivnej &innosti vyboru pre audit, tak aj na externom audite, ktory je vykondvany jedenkrat do
roka. Vysledky auditu su predkladane konatelom a vyboru pre audit, ktori z nich vyvodzuju désledky
a nasledné kroky.
Konatelia Spolo¢nosti si v ramci vnltornej kontroly zodpovedni za:

- spolahlivost a zdielanie informacif

- dodrziavanie vSeobecne zévéznych pravnych noriem a internych postupov

- ochranu majetku a spravne vyuZivanie zdrojov, dosahovanie stanovenych cielov

Informacie o cinnosti organov Spoloénosti

Konatelia ako Statutdrny orgdn maji kompetencie vyhradené obchodnym zakonnikom
a zakladatelskou listinou. Zvlastne pravomoci rozhodn(t o vydani alebo spatnom odkupeni dihopisov
nemajl. V zmysle platnej Zakladatelskej listiny do pravomocn konatefa patri riadenie véetkych
zalezitosti Spolocnosti, pokial neboli zverené do rozhodovacej pravomoci valného zhromaZdenia a tie
zabezpeCenie riadneho vedenia UGftovnictva, vedenie zoznamu spoloénikov a informovanie
spolo¢nikov o zaleZitostiach Spoloénosti.

Spolo¢nost vyhlasuje, Ze ku dfiu zostavenia vyroénej spravy nema uzatvorené vyznamne dohady,
ktorych platnost by konéila v ddsledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tie? nemd uzatvorené
dohody s Clenmi jej organov alebo zamestnancami, na ktorych zéklade sa im ma poskytndt ndhrada
z ddvodu skoncenia pracovného pomeru.

Informacie o €innosti a pravomociach valného zhromazdenia Spoloénosti

V priebehu roka 2024 boli prijaté nasledovné rozhodnutia jediného spoloénika pri vykone p&sobnosti
valného zhromazdenia:

o]

Dfia 14.10.2024 jediny spoloénik, ktorym je JTRE HOLDING LTD (predchadzajici nézov spolo¢nosti
J&T REAL ESTATE HOLDING PLC) prijal rozhodnutie, ktorym schvélil Individudlnu G&tovnd zavierku
Spoloénosti za rok 2023 a vysporiadanie vysledku hospoddrenia za rok 2023.

Do pdsobnosti valného zhromaZdenia Spoloénosti patri najma:

o]
o]

o 0 0O 0 0O

O 0O 0O O

schvalovanie konani urobenych osobami konajlcimi v mene spoloénosti pred jej vznikom
schvalovanie riadnej individudinej Gctovnej zavierky a mimoriadnej individuainej Gétovnej zavierky
a rozhodnutie o rozdeleni zisku alebo Uhrade strat

rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny (spoloenskej zmluvy)

rozhodovanie o zvySeni alebo zniZenf zékladného imania a rozhodovanie o nepefiaznom vklade
vymenovanie, odvolanie a odmenovanie konatelov

vymenovanie, odvolanie a odmefovanie likvidatorov

rozhodovanie o zruSeni spolo¢nosti alebo 0 zmene pravnej formy

rozhodovanie o zlGeni alebo splynuti s inou pravnickou osobou alebo o prevode podniku alebo jeho
Casti na ind pravnicku alebo fyzickl osobu

rozhodovanie o schvéleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji Casti podniku
rozhodovanie o vytvoreni, dopifiani a pouziti ~ostatnych kapitalovych fondov" spoloénosti

daldie otdzky, ktoré do pdsobnosti valného zhromazdenia zveruje zakon aiebo zakladatelska listina

rozhodovanie veci, ktoré inak patria do pdsobnosti inych orgdnov, pokial'si valné zhromaZdenie vyhradi
rozhodovanie o nich

e Vybor pre audit sa sklada z troch ¢lenov, ktorych voli a odvoldva valné zhromazdenie na navrh
predstavenstva alebo akcionarov spoloénosti.
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Clenovia Vyboru pre audit:
Ing. Tibor Heringes

Ing. Maria Cvelkova

Ing. Maria Cemovéa

Vybor pre audit:

a) sleduje zostavovanie Uétovnej zavierky a dodrziavanie osobitnych predpisov,

b) sleduje efektivitu vnutornej kontroly a systémy riadenia rizik v spoloénosti,

c) sleduje audit individudlnej Gctovnej zavierky a audit konsolidovanej Uctovnej zévierky,

d) preveruje a sleduje nezavislost auditora, predovéetkym sluzieb poskytovanych auditorom podlia
osobitného predpisu,

e) odportca na schvalenie auditora na vykon auditu pre Gétovnt jednotku,

f) urduje termin auditorovi na predloZenie &estného vyhlasenia o jeho nezavislosti

o Obmedzenie prevoditel'nosti cennych papierov
- Prevoditelnost Dihopisov nie je obmedzena

. Pravidla upravujiice zmenu zakiadatel'skej listiny

- Rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny je v pdsobnosti valného zhromaZdenia Spoloénosti.
Spolocnost poskytla dihodobu Uroéent pdzitku spriaznenej osobe vo vySke 58 850 000 EUR

UDALOSTI, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO OBDOBIA

Po 31. decembri 2024 nenastali Ziadne udalosti, ktoré by mali vyznamny vplyv na verné zobrazenie
skutocnosti, ktoré st predmetom Gétovnictva.

INFORMACIA O OEAKAVANE] HOSPODARSKE]J A FINANCNE) SITUACII ZA ROK 2025

V roku 2025 sa Spolo¢nost JTRE Financing 4, s. r. 0. bude usilovat o dosiahnutie kladného hospodarskeho
vysledku a efektivne hospodarenie. V nasledujicom Gétovnom obdobi bude Spoloénost nadalej pdsobit na
trhu cennych papierov prostrednictvom emisie dlhoplsov. Spolocnost ocakava kladny hospodarsky
vysledok, ktory bude vykazany najmé z titulu kladnej drokovej marze.

NAVRH NA ROZDELENIE ZISKU
V roku 2024 vykazala Spoloénost vysledok hospoddrenia zisk v celkovej vyske 195 713 EUR. O nalozeni
s vysledkom hospodarema rozhodne valné zhromazdenie Spoloénosti na svojom zasadnuti v roku 2025.
Statutarny organ navrhuje valnému zhromazdeniu nasledovné rozdelenie zisku:

- pridel do zékonného rezervného fondu 500 EUR,
Ghrada neuhradenej straty minulych rokov 195 213 EUR.

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolocnost nereallzovala v roku 2024 Ziadne naklady na &innost v oblasti vyskumu a vyvoja a neplanuje
ani v roku 2025 investovat do tejto oblasti.

NADOBUDANIE VLASTNYCH AKCIi, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A AKCIi,
DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV MATERSKEJ UCTOVNE] JEDNOTKY

Spolo¢nost v roku 2024 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie,
docasné listy a obchodné podiely materskej Gctovnej jednotky.

STRUKTURA VLASTNIKOV SPOLOCNOSTI

9



Vyrocna sprava JTRE Financing 4, s. r. 0. 2024

Viastnicka Struktura bola k 31.12.2024 nasledovna:

Hlasovacie

Spoloénik podiel na ZI prava

EUR % %
JTRE HOLDING LTD
Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12
41-43 Nikdzia 1061
Cyperska republika 5000 100 100
Spolu 5 000 100 100

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spolocnost nema a neplanuje ani v budlcnosti zriadit organizaénu zlozku v zahranidi.

SPOLOCENSKA ZODPOVEDNOST A POLITIKA ROZMANITOSTI

Spolocnost ako subjekt verejného zaujmu nema povinnost zverejfiovat informécie v oblasti spoloéenskej
zodpovednosti (vyvoj, konanie, pozicia a vplyv éinnosti iétovnej jednotky na environmentélnu, socidlnu
a zamestnanecky oblast, informécie o dodrziavani ludskych prdv a informacie o boji proti korupcii
a Uplatkarstvu), nakotko nema ziadnych zamestnancov.

Ciele politiky rozmanitosti vyjadruju odhodlanie Spolo¢nosti poskytovat rovnakd prilezitost, bez ohladu
na pohlavie, rasu, ndrodnost, vyznanie, zmenent pracovni schopnost, vek alebo rodinny stav.
Spolocnost sa podla § 20 ods. 14 zakona ¢. 431/2022 Z.z. o U&tovnictve v zneni neskorsich predpisov
rozhodla neuplatfiovat politiku rozmanitosti, nakolko potet zamestnancov a &isty roény obrat Spoloénosti
nedosiahol zakonom stanovené podmienky. Uplatiiovanie politiky rozmanitosti v pripade Spolocnosti,
ktora nema zamestnancov, s ohladom na reSpektovanie zdsady rovnakych prileZitosti a nediskriminacie,
nie je relevantné.

VYHLASENIE STATUTARNEHO ORGANU SPOLOCNOSTI

Individualna G&tovna zavierka Spolocnosti JTRE Financing 4, s. r. 0., zostavena k 31. decembru 2024,

je vypracovana v sllade so Zakonom ¢. 431/2002 Z.z. o Gétavnictve v zneni neskorsich predpisov
a slovenskymi postupmi Gc¢tovania.

Podpisany Ing. Peter Remendr, konatel, tymto prehlasujem, %e podia mojich najlepSich vedomosti
poskytuje tato vyro¢nd sprava pravdlvy a verny obraz aktiv, pasiv, finanénej situacie a vysledku
hospodarenia Spolo¢nosti a Ze tdto vyrocna spréva obsahuje pravdivy a verny prehlad vyvoja a
vysledkov obchodnej &innosti a postavenia Spoloénosti spolu s opisom hlavnych rizik a neistdt, ktorym
Celi.

Ugtovna zavierka Spoloénosti bola overena auditorom.

V Bratislave dha 17.04.2025
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