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Správa nezávislého audítora 
Spoločníkovi a konateľom spoločnosti Eurovea byty, s. r. o. 

Správa z auditu účtovnej závierky 

Názor 

Uskutočnili sme audit účtovnej závierky spoločnosti Eurovea byty, s. r. o. („Spoločnosť“), ktorá obsahuje: 

• súvahu k 31. decembru 2024;

• výkaz ziskov a strát za rok končiaci sa k uvedenému dátumu; a

• poznámky, ktoré obsahujú súhrn významných účtovných zásad a účtovných metód.

Podľa nášho názoru, priložená účtovná závierka poskytuje pravdivý a verný obraz finančnej situácie 
Spoločnosti k 31. decembru 2024 a výsledku jej hospodárenia za rok končiaci sa k uvedenému dátumu 
podľa zákona č. 431/2002 Z. z. o účtovníctve v znení neskorších predpisov („zákon o účtovníctve“). 

Základ pre názor 

Audit sme vykonali podľa medzinárodných audítorských štandardov (International Standards on 
Auditing, ISA). Naša zodpovednosť podľa týchto štandardov je uvedená v našej správe v odseku 
Zodpovednosť audítora za audit účtovnej závierky. Od Spoločnosti sme nezávislí podľa ustanovení 
zákona č. 423/2015 Z. z. o štatutárnom audite a o zmene a doplnení zákona č. 431/2002 Z. z. o 
účtovníctve v znení neskorších predpisov („zákon o štatutárnom audite“) týkajúcich sa etiky, vrátane 
Etického kódexu audítora, relevantných pre náš audit účtovnej závierky a splnili sme aj ostatné 
požiadavky týchto ustanovení týkajúcich sa etiky. Sme presvedčení, že audítorské dôkazy, ktoré sme 
získali, poskytujú dostatočný a vhodný základ pre náš názor. 
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Zodpovednosť štatutárneho orgánu a osôb poverených správou a riadením za účtovnú 
závierku 

Štatutárny orgán je zodpovedný za zostavenie tejto účtovnej závierky tak, aby poskytovala pravdivý a 
verný obraz podľa zákona o účtovníctve a za tie interné kontroly, ktoré považuje za potrebné na 
zostavenie účtovnej závierky, ktorá neobsahuje významné nesprávnosti, či už v dôsledku podvodu alebo 
chyby. 

Pri zostavovaní účtovnej závierky je štatutárny orgán zodpovedný za zhodnotenie schopnosti 
Spoločnosti nepretržite pokračovať vo svojej činnosti, za opísanie skutočností týkajúcich sa 
nepretržitého pokračovania v činnosti, ak je to potrebné, a za použitie predpokladu nepretržitého 
pokračovania v činnosti v účtovníctve, ibaže by mal v úmysle Spoločnosť zlikvidovať alebo ukončiť jej 
činnosť, alebo by nemal inú realistickú možnosť než tak urobiť. 

Osoby poverené správou a riadením sú zodpovedné za dohľad nad procesom finančného výkazníctva 
Spoločnosti. 

Zodpovednosť audítora za audit účtovnej závierky 

Našou zodpovednosťou je získať primerané uistenie, či účtovná závierka ako celok neobsahuje 
významné nesprávnosti, či už v dôsledku podvodu alebo chyby, a vydať správu audítora, vrátane 
názoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupňa, ale nie je zárukou toho, že audit vykonaný 
podľa medzinárodných audítorských štandardov vždy odhalí významné nesprávnosti, ak také existujú. 
Nesprávnosti môžu vzniknúť v dôsledku podvodu alebo chyby a za významné sa považujú vtedy, ak by 
sa dalo odôvodnene očakávať, že jednotlivo alebo v súhrne by mohli ovplyvniť ekonomické rozhodnutia 
používateľov, uskutočnené na základe tejto účtovnej závierky. 

V rámci auditu uskutočneného podľa medzinárodných audítorských štandardov, počas celého auditu 
uplatňujeme odborný úsudok a zachovávame profesionálny skepticizmus. Okrem toho: 

• Identifikujeme a posudzujeme riziká významnej nesprávnosti účtovnej závierky, či už v dôsledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutočňujeme audítorské postupy reagujúce na tieto riziká a
získavame audítorské dôkazy, ktoré sú dostatočné a vhodné na poskytnutie základu pre náš názor.
Riziko neodhalenia významnej nesprávnosti v dôsledku podvodu je vyššie ako toto riziko v dôsledku
chyby, pretože podvod môže zahŕňať tajnú dohodu, falšovanie, úmyselné vynechanie, nepravdivé
vyhlásenie alebo obídenie internej kontroly.

• Oboznamujeme sa s internými kontrolami relevantnými pre audit, aby sme mohli navrhnúť
audítorské postupy vhodné za daných okolností, ale nie za účelom vyjadrenia názoru na efektívnosť
interných kontrol Spoločnosti.

• Hodnotíme vhodnosť použitých účtovných zásad a účtovných metód a primeranosť účtovných
odhadov a uvedenie s nimi súvisiacich informácií, uskutočnené štatutárnym orgánom.

• Robíme záver o tom, či štatutárny orgán vhodne v účtovníctve používa predpoklad nepretržitého
pokračovania v činnosti a na základe získaných audítorských dôkazov záver o tom, či existuje
významná neistota v súvislosti s udalosťami alebo okolnosťami, ktoré by mohli významne
spochybniť schopnosť Spoločnosti nepretržite pokračovať v činnosti. Ak dospejeme k záveru, že
významná neistota existuje, sme povinní upozorniť v našej správe audítora na súvisiace informácie
uvedené v účtovnej závierke alebo, ak sú tieto informácie nedostatočné, modifikovať náš názor.
Naše závery vychádzajú z audítorských dôkazov získaných do dátumu vydania našej správy
audítora. Budúce udalosti alebo okolnosti však môžu spôsobiť, že Spoločnosť prestane pokračovať
v nepretržitej činnosti.

• Hodnotíme celkovú prezentáciu, štruktúru a obsah účtovnej závierky vrátane informácií v nej
uvedených, ako aj to, či účtovná závierka zachytáva uskutočnené transakcie a udalosti spôsobom,
ktorý vedie k ich vernému zobrazeniu.

S osobami poverenými správou a riadením komunikujeme okrem iného o plánovanom rozsahu a 
harmonograme auditu a o významných zisteniach auditu, vrátane všetkých významných nedostatkov 
internej kontroly, ktoré počas nášho auditu zistíme. 
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Správa k ďalším požiadavkám zákonov a iných právnych predpisov 

Správa k iným informáciám, ktoré sa uvádzajú vo výročnej správe 

Štatutárny orgán je zodpovedný za iné informácie. Iné informácie pozostávajú z informácií uvedených 
vo výročnej správe, zostavenej podľa požiadaviek zákona o účtovníctve, ale nezahrnujú účtovnú 
závierku a našu správu audítora k tejto účtovnej závierke. Náš názor na účtovnú závierku sa nevzťahuje 
na tieto iné informácie vo výročnej správe. 

V súvislosti s auditom účtovnej závierky je našou zodpovednosťou oboznámenie sa s týmito inými 
informáciami uvedenými vo výročnej správe, ktorú sme obdržali pred dňom vydania správy audítora z 
auditu účtovnej závierky, a posúdenie, či tieto iné informácie nie sú vo významnom nesúlade s 
auditovanou účtovnou závierkou alebo našimi poznatkami, ktoré sme získali počas auditu účtovnej 
závierky, alebo sa inak zdajú byť významne nesprávne. Ak na základe nami vykonanej práce prídeme 
k záveru, že tieto iné informácie sú významne nesprávne, vyžaduje sa, aby sme tieto skutočnosti uviedli. 

V súvislosti s výročnou správou zákon o účtovníctve vyžaduje, aby sme vyjadrili názor na to, či sú tieto 
iné informácie uvedené vo výročnej správe v súlade s účtovnou závierkou zostavenou za to isté účtovné 
obdobie, a či výročná správa obsahuje informácie, ktorých uvedenie vyžaduje zákon o účtovníctve. 

Na základe prác vykonaných počas auditu účtovnej závierky, podľa nášho názoru, vo všetkých 
významných súvislostiach: 

• tieto iné informácie uvedené vo výročnej správe zostavenej za rok končiaci sa 31. decembra 2024
sú v súlade s účtovnou závierkou zostavenou za to isté účtovné obdobie,

• výročná správa obsahuje informácie, ktorých uvedenie vyžaduje zákon o účtovníctve.

Okrem toho zákon o účtovníctve vyžaduje, aby sme uviedli, či sme na základe našich poznatkov o 
Spoločnosti a situácii v nej, ktoré sme získali počas auditu účtovnej závierky, zistili v týchto iných 
informáciách uvedených vo výročnej správe významné nesprávnosti. V tejto súvislosti neexistujú 
zistenia, ktoré by sme mali uviesť. 

Audítorská spoločnosť: Zodpovedný audítor: 
KPMG Slovensko spol. s r.o. Ing. Branislav Prokop 
Licencia SKAU č. 96 Licencia UDVA č. 1024 

Bratislava, 4. júla 2025 
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A. VŠEOBECNÉ INFORMÁCIE 
 

1. Obchodné meno a sídlo spolo nosti: 
 

Eurovea byty, s. r. o. 
 

811 02 -  
 

Hlavnými innos ami Spolo nosti sú: 
 
– ností vrátane  
– sprostredkovate ská    
– ností,  
–     
    
–   
–  
–  
– uskuto  
– dokon   
– , staveb  

 
2.  
 

 
 

3.  
 

3
7. novembra 2024. 

 
4.  

  
4 

4 4. 
 
Ú
ú ou. Ú  

. 
  

 
5. Informácie o  

  
JT   

 -43, 
 

 
6.  

 
 23  

 
7. Schválenie audítora 

 
7. novembra 2024  

24 24. 
 
 

 
 

B. INFORMÁCIE O ORGÁNOCH Ú TOVNEJ JEDNOTKY 
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C. INFORMÁCIE O AKCIONÁROCH  JEDNOTKY 
 
Štruktúra  31.  2024  
 

% %

25 000 100 100

Spolu 25 000 100 100

 
 

D. INFORMÁCIE O PRIJATÝCH POSTUPOCH 
 

1.  
  

Ú nos  ova  vo svojej   
 

Ú  
 

2.  súvahe 
 

 
 

3. Dlhodobý  hmotný  
 

 obstaraním 
 

  
 

 

v  do 
2 400  a 

 
 

 
 

      

   
 

   sadzba v % 

 2    50 
 

   
a  

 

 
  

 
 

 
 

      

      sadzba v % 

 súbory 
 

4    25 

 
   

a  
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4.  
 

  
   

 a  
 

s   úverov 
     

 
  
 

    
upravenou o   

  
v  

   
   

- 
z  

  
    na 

 
 

5.  
 

Z
 

 
e, a 

 
 V roku 2024 

ne  3  do   
 

 
a 

.  
 

a o  
 

 
 
 
6.  
 

– 
 

 
7.  

 
 

 
8.  

  
ty tvorí pe   ú  

vyjadr  
 

 
9.  a  

 
 sa 
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10.  
 

 
  

 
 

 

s  
 

 
  

 
 

s  
 
11.   

 
ujú 

   
 

 
 

 

  

 
 
 bod . – – 

  
nos  

 tovnom období. 
 
 
12.  

  
ujú 

 
 

13.  
 

  
v   

  
 

 
 

sy, 
rabaty, skontá a 
v  
 
R torom 
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14.  
 

 

 

. 
 

15.  
 

 
    

 
   

v  
   

 

  
  nejde o 

u  
  

 
z  , z  

  
 

 príjmov bude d  
 

sadzba dane z príjmov, o  
dane. 
 
V   
z   – 

k a  
 

16.  
 

 
obdobím. 

 
17.   

 
Príspevok  –  

   
 

18.   
 

  tom období, s  
 

tretím stranám.  
 
19.   

 
 tom období, s   

 
20.  

 
 

 
21.  

 
  

v    
 

22. Oprava chýb minulých období 
 

-  429 -  
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 V roku 2024  

 
 

E. INFORMÁCIE K  
 
 

1.  
 

 majetku od 1. januára 2024 do 31.  2024 a                        
od 1. januára 2023 3   19 a 20.  
 
 
2. Dlhodobý ne  
 

 majetku od 1. januára 2024 do 31.  2024 a                     
od 1. januára 2023 3   19 a 20. 
 
 
3.  

 
   

v  
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
     
 
 
 
 
 
 
 

1. januára 2024 do 31.  2024 a za                      
od 1. januára 2023 3   19 a 20.  
 

Úrok p.a.         
v %

mene  k 
31.12.2024 k 31.12.2024

mene  k 
31.12.2023

1 598 443 598 443 598 443

547 170 547 170 540 287

1 0 0 15 000 000

827 239 827 239 703 130

1 21 377 112 21 377 112 19 378 802

348 232 348 232

SPOLU 23 698 195 23 698 195 36 372 623
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4.  
 

  zásobám. 
 

 roku 2024   
 

 
5.  

 
  

 

       Tvorba          

    k 1.1.2024            k 31.12.2024 

                 

jednotkám 
  0    0   0   0   0 

 

  0   0   0   0   0 

 
  131 823   133        0   1 393 

jednotkám 
  0   0   0   0   0 

 

  0   0   0   0   0 

 
  0   0   0   0   0 

   0   0   0   0   0 

   0   0   0   0   0 
   0   0   0   0   0 

Spolu   131 823   133 216   263 646   0   1 393 

                      
 

 
 

  
v  

 
  

 
 
 

  
 

31.12.2024 31.12.2023

Spolu 835 483 1 225 080
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6.  
 

    
 

31.12.2024 31.12.2023

197 525

0 0

0 0

0 0

24 21

16 863 41 480

             16 863              41 480 

 
 

   
 

41 480

Zmena -24 617

0

 
7.  

 
   ty  v 

. 
  

8.  

31. 12. 2024 31. 12. 2023

170 244

170 244

80 718 0

0 19 402

112 110

0

80 830 36 079

0 0

0 17 705

0

262 495 17 705

Spolu 343 495 54 028
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9. Vlastné imanie 
 

31. 2024 je  31.  2023 25  
 

   
s  

 
  

 
 10  881   

 

0

0

0

0

Spolu 10 164 881  
 

 4 38 193 877  
roka 2025  

 
– období   
–  575  

 

10 5 10 
 

 
 

10.  
 

    
 

k 1. 1. 2024 Tvorba k 31.12.2024

0 0 0 0 0

133 990 443 361 542 456 4 274 30 621

104 289 511 401 4 274 0

29 701 29 701 0

0 1 354 1 354 0 0

133 990 443 361 542 456 4 274 30 621

133 990 443 361 542 456 4 274 30 621
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11.  
 

okrem   a rezerv  
 

31. 12. 2024 31. 12. 2023

100 977 312 142

122 347 438

16 903 000 122 659 579

  
 a rezerv  31.  2024 je uvedená 

v  
 

1 – 5 rokov
rokov

0 0

0 0 0 0

5 092 385 0

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

1 082 1 082 0 0

0 0

0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

16 903 000 15 285 278 1 617 722 0
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 a rezerv  3 je uvedená 
v  

1 – 5 rokov
rokov

185 858 185 858 0 0

0 0 0 0

113 524 038 111 201 098 2 322 940 0

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0

0 0 0 0

0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

1 082 1 082 0 0

0 0

0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

190 287 361 187 964 421 2 322 940 0

 
 
P  4  334  3 104 089 833   
projektu Eurovea 2   predajom bytov. 

 
 

12. V  
 

V     
 70 000 9. augusta 2024. 

 
v roku 2024   

 

1 000 70 000 12.8.2024
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roka vrátane
vrátane

rokov roka vrátane
vrátane

rokov

a b d b d
0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0

Spolu 0 0 0 67 627 782 0 0

31.12.2024 31.12.2023

 
Z    j. 

 
zky z  roku 2024 p zkom. 

 
3 2024 n  

 
 

13.  
 

  

Úrok p.a.      
v % mene                 

k 31.12.2024 k 31.12.2024
mene                 

k 31.12.2023 k 31.12.2023

31.3.2024 0 0

0 0 16 897 909 16 897 909

Spolu 0 0 16 897 909 16 897 909

 
  

 
31.12.2024 31.12.2023

0 0

0

0 0

0 0

Spolu 0 16 905 548

 
V     905  
práva k zásobám ako z . 
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F. INFORMÁCIE O DANIACH Z PRÍJMOV 

 
 

v  
 

dane dane

% %

12 882 145

10 149 435 21,00 % 2 705 250 21,00 %

75 242 15 801 0,03 % 228 031 47 887 0,37 %

-1 022 911 -214 811 -0,44 % -13 357 0,43 %

0 0 0,00 % -1 390 893 -10,80 %

0 0 0,00 % 0 0 0,00 %

0 0,33 % 0 5 523 0,04 %

47 382 973 10 112 148 20,92% 1 354 410 11,05%

10 112 148 1 354 410

0,05 % 10,58 %

10 136 765 2 717 264

31.12.2024 31.12.2023

 
 

  

31.12.2024 31.12.2023

0 0

zo zmeny sadzby dane z príjmov
0 0

0 0

0 0

0 0

0 0
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 príjmov v  príjmov 
na 24 %   000  

 

G. INFORMÁCIE O  STRÁT 
 
 

1.  tovar 
 

 
 a 

v  
 

2024 2023

177 843 353 40 984 101

177 843 353 40 984 101

13 800 284 042

450 713

14 791 0

496 712 734 755

Spolu 178 340 065 41 718 856

 
 

2.  
 

 strát je  -121 270 590  rok 2023 11 071 499 
ako je to   

 
 

31. 12. 2024 31. 12. 2023 31. 12. 2022 2024 2023

20 092 232 130 291 323 -121 270 590 11 071 499

0 0 0 0 0

20 092 232 130 291 323 -121 270 590 11 071 499

0 0

0 0

0 0

-121 270 590 11 071 499

 
 

3.   

2024 2023

387 513 8 540

3

Spolu 438 902 673 146
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4.  

2024 2023

1 500 1 500

490 475
Spolu 1 990 1 975

 
 

5.  
 

v  

2024 2023

1 178 440 322 141

Spolu 1 178 440 322 141

 
6.  

2024 2023

0

252 127

0 98 951

0 3 197 000

210 850

235 050

3 540

34 841 32 202

29 231 52 942

Spolu 7 130 117 33 587 831  
 
 

7.  
 

2024 2023

18 027 134

5 0

Spolu 115 668 207 881  
 



   
V 3 - 01                  5 0 9 5 7 4 1 4 

 
                                                                                  2 1 2 0 5 4 2 1 3 8 

 

30 
 

8.  

2024 2023

2 379 858

1 179 82 759

32 583

Spolu 2 402 619 6 500 804

 
 

 
 

9.  poradenstvo 
 

  
v  

2024 2023

3 540

Spolu 4 060 3 540

 
 

10.  
 

  
a  
 

2024 2023

Krajina

177 843 353 40 984 101

734 755
Spolu 178 340 065 41 718 856

Spolu 177 843 353 40 984 101

734 755

Spolu 178 340 065 41 718 856
 

 
H. INFORMÁCIE O INÝCH AKTÍVACH A INÝCH PASÍVACH 

 
 

1. Podmienené   
 

y 
 

 
o     3 140 . 
o   kontok

3 12 597   
o   841 EU     

 2023 702 289  
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2.  

 
 

 
o   49 024 445                      

3  022 755  
 

 
 

I. INFORMÁCIE O SKUTO TOVNÁ 
A ZOSTAVENIA Ú TOVNEJ ZÁVIERKY 

 
Po 31.  2024 

31. u 2024.  
 
 
 

J. INFORMÁCIE O  SPRIAZNENÝCH OSÔB 
 

 
  

a  J  . 
 
 
 

 maters  
 

  
31. 12. 2024 31. 12. 2023

4 120 3 959

34 741 30 360

 
 

 ostatnými spriaznenými osobami 
 

s  
 

2024 2023

Poradenstvo 0 3 197 000

0

99 774 0

235 200

1 095 768 3 553 880
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2024 2023

         0

         293 074

643 943         293 074
 

 
   jednotk

v  
  

31. 12. 2024 31. 12. 2023

104 290

80 717 0

24 346 481 36 476 913

 
 

31. 12. 2024 31. 12. 2023

181 899

0 104 290
542 269 286 189

 
Ostatné 

31. 12. 2024 31. 12. 2023

49 024 445

 
 
 
 
 
 

K. 
 

 
z 

 1 500  roku 2023 1 500  
 

 2024 
2023

 
 
 

 
L.  POHYBE VLASTNÉHO IMANIA 
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1.1.2024
Prírastky Úbytky Presuny

31.12.2024

25 000 0 0 0 25 000

25 000 0 0 0 25 000

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

15 000 000 0 15 000 000 0 0

2 500 0 0 0 2 500

2 500 0 0 0 2 500

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

-11 783 190 0 0 10 164 881 -1 618 309

0 0 0 0

-11 783 190 0 0

obdobia 10 164 881 38 193 877 0 -10 164 881 38 193 877

Spolu 13 409 191 38 193 877 15 000 000 0 36 603 068

 
 
V  

 
 z  u     

22.augusta 2024   a   
 

 
 

1.1.2023
Prírastky Úbytky Presuny

31.12.2023

25 000 0 0 0 25 000

25 000 0 0 0 25 000

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

15 000 000 0 0 0 15 000 000

2 500 0 0 0 2 500

2 500 0 0 0 2 500

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

-10 036 173 0 0 -1 747 017 -11 783 190

0 0 0 0 0

0 0 -1 747 017 -11 783 190

obdobia -1 747 017 10 164 881 0 1 747 017 10 164 881

Spolu 3 244 310 10 164 881 0 0 13 409 191  
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M. TOKOV K 31. DECEMBRU 2024 

31.12.2024 31.12.2023

0 0

0

-2 190 578 0

0 0

0 0

56 377 071 65 268 816

0 0

0 0

-14 598 309 -11 845 483

0

0 0

13 001 691 -11 845 483

0 0

-15 000 000 0
0

-70 000 000 0

0 0

0 0

-101 913 188 -41 257 375

-32 534 426 12 165 958

8 238 870 40 773 296  
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31.12.2024 31.12.2023

48 330 642 12 882 145

15 187

-130 430 79 094

0 0

0 0

0 0

2 379 858

-1 178 440 -293 074

113 390

0 0

0 0

0 57 255

49 309 317 19 237 892

848 938

58 465 280 65 268 816

 
 

 
 

na   , kontokor  en
 prevodu   
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