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Poznamky individualnej uctovnej zavierky
zostavenej k 31. decembru 2025

V poznamkach sa uvadzaju informacie ustanovené opatrenim o obsahu pozndmok k individudlnej uctovnej
zavierke, pre ktoré ma uctovna jednotka obsahovi napln. VSetky Udaje a informacie uvedené v tychto
poznamkach vychadzaju z Uctovnictva a nadvazuju na individudlne Uctovné vykazy. Hodnotové Udaje su
uvedené v celych eurach.

I. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Zakladné udaje o spoloc¢nosti

Obchodné meno a sidlo Smart City Office II s. r. o.
Digital Park II, Einsteinova 25, 851 01 Bratislava
Hospodarska c¢innost - sprava nehnutelnosti,

- prendjom nehnutelnosti s poskytovanim zakladnych sluzieb
a inych ako zdkladnych sluZieb spojenych s prendjmom
nehnutelhosti,

- obstaravatelské sluzby spojené s prendjmom nehnutelnosti,

- obstaravanie sluzieb spojenych so spravou, prevadzkou a
udrzbou nehnutelhosti,

- nadobudanie nehnutelnosti vratane prislusenstva,

- predaj nehnutelhosti,

— uskutocnovanie stavieb a ich zmien.

Smart City Office II s. r. o. (dalej len ,spolo¢nost”) je spolo¢nost s ruéenim obmedzenym, ktora bola
zalozena zakladatel'skou listinou 3. aprila 2017. Dfia 10. maja 2017 bola zapisana do Obchodného registra
vedenom na Okresnom sude Bratislava I (v stc¢asnosti vedenom na Mestskom sude Bratislava I111), oddiel
Sro, vlozka ¢islo 119507/B.

Spolo¢nost nemd organizaéni zlozku v zahranié¢i a nie je v Ziadnom podniku neobmedzene rudiacim
spolo¢nikom.

2. Zamestnanci
Spolo¢nost nemala v beznom ani bezprostredne predchadzajicom Gétovnom obdobi Ziadnych
zamestnancov.

3. Pravny dovod zostavenia Gctovnej zavierky

Tato uctovna zavierka je riadna individualna Uctovna zavierka spolo¢nosti Smart City Office II s. r. 0. Bola
zostavena za uctovné obdobie od 1. januara do 31. decembra 2025 podla slovenskych pravnych predpisov,
a to zakona o Uctovnictve a postupov Uctovania pre podnikatelov.

Uétovna zavierka je zostavend na vieobecné pouzitie. Informéacie v nej uvedené nie je mozné pouZit na
Ucely akéhokolvek Specifického pouzivatela ani na posudenie jednotlivych transakcii. PouZivatelia Uc¢tovnej
zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat na tuto u¢tovnud zavierku ako jediny zdroj informacii.

4. Schvalenie Uctovnej zavierky za rok 2024
Uétovnu zavierku spoloénosti Smart City Office II s. r. 0. za rok 2024 schvalil spoloénik diia 19. septembra

2025.

5. Konsolidovana uc¢tovna zavierka

Spolo¢nost Smart City Office II s. r. 0. nie je materskou G¢tovnou jednotkou.
Konsolidovanu uctovnu zavierku za najvacsiu skupinu podnikov zostavuje PENTA INVESTMENTS LIMITED
so sidlom Agias Fylaxeos & Polygnostou, C & I Center, 2nd floor 212, Limassol 3082, Cyperska republika,

pricom namiesto konsolidacie dcérskych spoloc¢nosti tieto spolu s ostatnym investiciami zahffa v redlnych
hodnotach do svojej uctovnej zavierky.

Tato uctovna zavierka je k nahliadnutiu v sidle spolo¢nosti.
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II.

INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI

Informacie o Strukture spolo¢nikov ku drfiu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka a o Strukture
spolo¢nikov do dna jej zmeny v priebehu U¢tovného obdobia:

. Iny podiel na
Vyska podielu na zakladnom Podiel na ostatnych
v . . - hlasovacich oy 2
Spolocnik imani prévach v % polozkach VI ako
absolatne Vv % naZlv %
PENTA REAL ESTATE
HOLDING LIMITED 274990 >1 51 51
Alto Real Estate j. s. a. 269 010 49 49 49
Spolu 549 000 100 100 100

Spolo¢nost Alto Real Estate j. s. a., kipila dfia 9. decembra 2025 obchodny podiel v spoloénosti Smart City
Office II s. r. 0. Dovtedy bola 100 % vlastnikom spoloénost PENTA REAL ESTATE HOLDING LIMITED.

Spolo¢nost méa zriadené zaloZzné pravo na obchodné podiely spoloénikov vodéi veritelovi Ceskoslovenska
obchodna banka, a.s.

Clenovia Statutarnych organov k 31. decembru 2025:

Meno a priezvisko

Pozicia / organ

spoloénosti
Michal Rehak konatel
Michal Hranai konatel
Peter Cizmar konatel

V mene spolo¢nosti st opravneni konat a podpisovat vzdy dvaja konatelia spolo¢ne.

Spolo¢nost neposkytla ¢lenom $tatutdrneho organu ani iného organu Uctovnej jednotky zaruky a iné

Av.v Av.v

zabezpecenia, p6zi¢ky, ani neodpustila a neodpisala takéto p6zicky.

I1I.

1.

POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

Spolo¢nost uplatfiuje Gétovné principy a postupy Ucétovania v stlade so zdkonom o UCtovnictve
a s postupmi Uctovania pre podnikatelov, ktoré platia v Slovenskej republike. UCtovnictvo sa vedie
v penaznych jednotkach slovenskej meny, t. j. v eurach.

Ué¢tovna zavierka za rok 2025 bola spracovana za predpokladu nepretrZitého pokracovania ¢innosti.

Uctovnictvo sa vedie na zéklade dodrzania ¢asovej a vecnej stvislosti nakladov a vynosov. Za zéklad
sa ber( vsetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuji na Gétovné obdobie bez ohladu na datum ich
platenia.

Pri ocefiovani majetku a zavazkov sa uplatiiuje zdsada opatrnosti, t. j. ber( sa za zaklad vsetky
rizikd, straty a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zdvazkov a ktoré su zname ku dnu,
ku ktorému sa zostavuje GCtovna zavierka.

Moment zauctovania vynosov — vynosy sa Uctuju pri spineni dodacich podmienok, nakolko v tomto
okamihu prechadzaju na odberatela vyznamné rizika a vlastnicke prava.

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavazky, Gvery a pozicky - pohladavky a zavazky sa v slivahe
vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku driu, ku ktorému sa
zostavuje Ucétovnd zdvierka. Cast dlhodobej pohladavky a ¢ast dlhodobého zavéazku, ktorych
splatnost nie je dlh$ia ako jeden rok odo dfia, ku ktorému sa zostavuje U¢tovna zavierka, sa vykazuju
v stivahe ako kratkodoba pohladavka alebo kratkodoby zavazok.

Pouzitie odhadov - zostavenie UcCtovnej zavierky si vyzaduje, aby vedenie spolo¢nosti vypracovalo
odhady a predpoklady, ktoré maju vplyv na vykazované sumy aktiv a pasiv, uvedenie moznych
budducich aktiv a pasiv k datumu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, ako aj na vykazovanu
vy$ku vynosov a nakladov pocas roka. Skutoéné vysledky sa mé2u od takychto odhadov lisit.

Vykazané dane - slovenské danové pravo je relativne mladé s nedostatkom existujucich
precedensov a podlieha neustalym novelizaciam. Nakolko existuju rézne interpretacie darnovych
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9.

zakonov a predpisov pri uplatfiovani v réznych typoch transakcii, sumy vykazané v uctovnej zavierke
sa mOzu neskér zmenit podla kone¢ného stanoviska darovych Uradov.

Sposob ocenenia jednotlivych zloziek majetku a zavazkov - prvé ocenenie

Pri obstarani majetku sa uplatiiuje princip obstaravacich cien. Ocenenie jednotlivych poloZiek majetku
a zavéazkov je takéto:

a)

b)

<)

d)

e)

f)

g)

h)

b))

k)

m)

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok obstarany klpou - obstaravacou cenou. Obstaravacia cena
je cena, za ktoru sa majetok obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (prepravné a clo).

Dlhodoby nehmotny a hmotny majetok nadobudnuty bezodplatne a novo zisteny pri inventarizacii
a v uctovnictve doteraz nezachyteny - realnou hodnotou.

Pohladavky:

e priich vzniku alebo bezodplatnom nadobudnuti - menovitou hodnotou,

e pri odplatnom nadobudnuti (postupeni) alebo nadobudnuti vkladom do zakladného imania -
obstardvacou cenou.

Kratkodoby financny majetok — obstaravacou cenou. Obstaravacia cena je cena, za ktorl sa majetok
obstaral, a ndklady suvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklérom, poradcom, burzam).

Finan¢né ucty - menovitou hodnotou. Tvoria ich ceniny, peniaze v hotovosti a na bankovych Gctoch.

Casové rozli$enie na strane aktiv stivahy - o¢akdvanou menovitou hodnotou, pri¢om sa vykazujl vo
vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zdsady vecnej a Casovej suvislosti s i¢tovnym obdobim.

Zavazky:
e priich vzniku - menovitou hodnotou,
e pri prevzati — obstaravacou cenou.

Ak sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zavéazkov je ina ako ich vyska v Uctovnictve, uvedl sa zavazky
v uctovnictve a v Uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

Rezervy - v oCakavanej vyske zavazku. Rezervy st zavazky s neurcitym ¢asovym vymedzenim alebo
vyskou. Tvoria sa na krytie znamych rizik alebo strat z podnikania.

Dlhopisy, p6Zic¢ky, uUvery:
e priich vzniku - menovitou hodnotou,
e pri prevzati — obstardvacou cenou.

Uroky z dlhopisov, pézitiek a Gverov sa UG¢tuju do obdobia, s ktorym ¢asovo a vecne sUvisia.
Dlhodobé a kratkodobé Uvery sa vykazuja v menovitej hodnote. Za kratkodoby Uver sa povaZzuje aj
¢ast dlhodobych Gverov, ktord je splatna do jedného roka od stivahového dna.

Casové rozli$enie na strane pasiv stivahy - oakdvanou menovitou hodnotou, pricom sa vykazujl
vo vyske, ktord je potrebnd na dodrzanie zédsady vecnej a Casovej suvislosti s U¢tovnym obdobim.

Vlastné imanie - skladad sa zo zakladného imania, ostatnych kapitalovych fondov, zakonného
rezervného fondu, vysledku hospodarenia minulych rokov a vysledku hospodarenia bezného
uctovného obdobia. Zakladné imanie spolocnosti sa vykazuje vo vySke zapisanej v obchodnom
registri mestského sidu. Pripadné zvysSenie alebo zniZzenie zakladného imania na zaklade rozhodnutia
valného zhromazdenia, ktoré nebolo ku drnu uctovnej zavierky zaregistrované, sa vykazuje ako
zmeny zakladného imania.

Dan z prijmov splatnd - podla slovenského zakona o dani z prijmov sa splatné dane z prijmov
pocitaju pomocou platnej danovej sadzby z Gc¢tovného zisku pred zdanenim upraveného o trvalé
alebo docasne danovo neuznatelné naklady a nezdanované vynosy.

Dan z prijmov odlozend - Uctuje sa pri doCasnych rozdieloch medzi Gc¢tovnou hodnotou majetku
a zdvazkov vykazanou v sivahe a ich dafovou zakladfiou, pri moZnosti umorovat dafiovl stratu
v budlcnosti a pri moznosti previest nevyuzité dafiové odpoéty do budtcich obdobi.
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10. Sposob ocenenia jednotlivych zloziek majetku a zavdazkov - nasledujlice ocenenie

a) Predpokladané rizika, straty a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov, sa vyjadruju
prostrednictvom rezerv, opravnych poloziek a odpisov.

Rezervy - GCtuju sa v oCakavanej vyske zavazku. Ku dnu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna
zavierka, sa posudzuje ich vy$ka a odévodnenost.

Opravné polozky - GCtuju sa v sume opodstatneného predpokladu znizenia hodnoty majetku oproti
jeho oceneniu v Gc¢tovnictve, a to:
- v pripade prechodného zniZenia Uzitkovej hodnoty dlhodobého majetku, ktord bola zistena
pri inventarizacii a je vyrazne nizSia ako jeho ocenenie v Uctovnictve po odpocitani opravok,
je vytvorena opravna polozka na Uroven jeho zistenej realizovatelnej hodnoty.

Plan odpisov

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok sa odpisuje podla planu odpisov, ktory bol stanoveny
vzhladom na odhad realnej ekonomickej Zivotnosti. Majetok sa odpisuje pocas predpokladanej doby
pouzivania zodpovedajlcej spotrebe budicich ekonomickych Uzitkov z majetku. Uctovné odpisy su
rovhomerné. Majetok sa zacina odpisovat v mesiaci zaradenia do pouzivania.

Danové odpisy sa uplatfiuju podla sadzieb uvedenych v zdkone o dani z prijmov platnych pre
rovnomerné odpisovanie.

b) Podiely na zédkladnom imani v obchodnych spoloénostiach sa ponechavaju v pévodnom oceneni.

11. Prepocet iadajov v cudzich menach na slovenskii menu

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaju na eurd referenénym vymennym kurzom
uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou (ECB) alebo Narodnou bankou Slovenska (NBS)
v den predchadzajuci dnu uskutocnenia Uctovného pripadu a v den, ku ktorému sa zostavuje Uctovna
zavierka.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene sa ku dnu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka,
neprepocitavaju.

Pri kUpe a predaji cudzej meny za menu euro a pri prevode perfiaznych prostriedkov z Uctu zriadeného
v cudzej mene na Ucet zriadeny v eurach a z Uctu zriadeného v eurach na Ucet zriadeny v cudzej mene sa
pouzil kurz, za ktory boli tieto hodnoty naklUpené alebo predané. Ak sa predaj alebo klpa cudzej meny
uskutocni za iny kurz ako ponuka komercéna banka v kurzovom listku, pouzije sa kurz, ktory komercna
banka v den vysporiadania obchodu ponuka v kurzovom listku. Ak sa kupa alebo predaj neuskutocniuje
s komerénou bankou, pouzije sa referenc¢ny vymenny kurz urceny a vyhldseny ECB alebo NBS v defi
predchadzajlci drfiu vysporiadania obchodu.

12. Zmeny GUctovnych zasad a actovnych metod

Uétovné metddy a Uctovné zasady boli Gi¢tovnou jednotkou konzistentne aplikované.

13. Oprava vyznamnych chyb minulych obdobi

Ak spoloénost zisti v beZnom Gétovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych Gétovnych obdobi,
opravi tuto chybu na Uc¢toch Nerozdeleny zisk minulych rokov a Neuhradena strata minulych rokov, t. j.
bez vplyvu na vysledok hospodarenia v beznom Gc¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych

Uctovnych obdobi sa Uctuju v beznom uctovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy Ucet.

Spolo¢nost v sledovanom obdobi netctovala o oprave vyznamnych chyb minulych Gétovnych obdobi.
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IV. INFORMACIE, KTORE VYSVETLUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

1. Dlhodoby hmotny majetok

1.1. Informéacie o dlhodobom hmotnom majetku

v s oo . Bezprostredne
Druh majetku Bezn: dui,t%vne predchadzajice

0odobr uctovné obdobie
Pozemky 2 844 526 2 844 526
Stavby - -
Ostatny dlhodoby hmotny majetok 223 892
Obstaravany dlhodoby hmotny majetok 31 425 251 14 314 582
Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok 357 928 138 222
Dlhodoby hmotny majetok spolu 34 627 928 17 298 222

1.2. Informadcie o zdloznom prave a o majetku, pri ktorom ma uctovna jednotka obmedzené pravo s nim

nakladat
BezZné uctovné Bezprostredne
DIhodoby hmotny majetok ) predchadzajice
obdobie g p )
uctovné obdobie
Dlhodoby hmotny majetok, na ktory je zriadené zalozné pravo 34 269 777 17 159 108

Dlhodoby hmotny majetok, pri ktorom ma uctovna jednotka obmedzené

pravo s nim nakladat

Spolo¢nost méa zriadené zdlozné pravo na vsetky pozemky vo vlastnictve spolo¢nosti a na rozostavanu

stavbu vodi veritelovi Ceskoslovenska obchodnéa banka, a.s.

2. Pohl'adavky

Informacie o vekovej Strukture pohladavok

Bezné Uctovné obdobie

Splatnost’

Polozka

v lehote
splatnosti

po lehote
splatnosti

Pohl'adavky
spolu

Kratkodobé pohl'adavky

Pohladavky z obchodného styku

Pohladavky z obchodného styku voci prepojenym uctovnym
jednotkam

Ostatné pohladavky v rdmci konsolidovaného celku
Pohladavky voci spolo¢nikom, ¢lenom a zdruZeniu

Socialne poistenie

Danové pohladavky a dotacie

Iné pohladavky

23 960

307 087

23 960

307 087

Kratkodobé pohl'adavky spolu

331 047

331 047

Bezprostredne predchadzajlce uctovné obdobie

Splatnost’

PolozZka

v lehote
splatnosti

po lehote
splatnosti

Pohl'adavky
spolu

Kratkodobé pohl'adavky

Pohladavky z obchodného styku

Pohladavky z obchodného styku voci prepojenym uctovnym
jednotkam

Ostatné pohladavky v ramci konsolidovaného celku
Pohladavky voci spolo¢nikom, ¢lenom a zdruZeniu

Socialne poistenie

Danové pohladavky a dotacie

Iné pohladavky

148 961

148 961

Kratkodobé pohl'adavky spolu

148 961

148 961
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3. Zavazky

3.1. Zavéazky podla zostatkovej doby splatnosti

Polozka 31. 12. 2025 31. 12. 2024
DIhodobé zavézky:

Z&avézky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok az péat rokov 30 430 694 10 506 451
Z4avéazky so zostatkovou dobou splatnosti nad péat rokov 144 372 59 533
Spolu dlhodobé zavazky 30 430 694 10 565 984

ANV

Na riadku Ostatné zdvazky voci prepojenym uUctovnym jednotkdm su vykdzané prijaté pozicky od
spolo¢nikov:

Suma istiny a Suma istiny a uroku

. v Urok Datum uroku v prisl. v prisl. mene za
Nazov polozky Mena p.a. splatnosti mene za bezprostredne
bezné UO predchadzajice UO
ﬁ‘gl'_%"IT\KPSEI'_\'ILAITFE%AL ESTATE EUR 5,06 % 24.2.2028 15 100 775 10 270 993
P6zicka Alto Real Estate EUR 5,06 % 24.2.2028 13 681 017 -
P6zicka Alto Real Estate EUR 5,06 % 24.2.2028 766 932 -
Spolu zavazky vodéi prepojenym osobam 29 548 724 10 270 993

3.2. Zavazky zabezpeclené zaloZnym pravom alebo inou formou zabezpeclenia

Spolo¢nost nemd zavéazky zabezpedené zaloznym pravom alebo inou formou zabezpeéenia.

4. Vlastné imanie

Informacie o zmenach vlastného imania

BezZné uctovné obdobie

Stav Stav na
Polozka vilastného imania ::jaé ::‘f’:ztz(: Prirastky Ubytky Presuny ﬁé::;::‘z’ce!ho
obdobia obdobia
Zakladné imanie 549 000 - - 549 000
Zakonny rezervny fond 2725 - 36 651 39 376
Ostatné kapitalové fondy 8 167 620 - - 8 167 620
Statutarne fondy a ostatné fondy - - - -
Nerozdeleny zisk minulych rokov - - - -
Neuhradena strata minulych rokov -4 146 050 - 696 376 -3 449 674
Vysledok hospodarenia bezného
uctovného obdobia 733 027 -3 530 740 -733 027 -3 530 740
Spolu 5 306 322 -3 530 740 - 1775 582

Jediny spolo¢nik t. ¢. spoloénost PENTA REAL ESTATE HOLDING LIMITED, rozhodol dfia 19. septembra
2025 o rozdeleni zisku za rok 2024 nasledovne: ¢ast zisku v rozsahu 36 651 EUR tvori pridel do zdkonného
rezervného fondu a zvy$nd cast v sume 696 376 EUR sa pouZila na krytie neuhradenych strat minulych

rokov.

Bezprostredne predchadzajice tictovné obdobie

Stav Stav na
Polozka viastného imania ’:jac" :::rl'aét;(: Prirastky Ubytky Presuny dét’g/r:gho
obdobia obdobia
Zakladné imanie 549 000 - - 549 000
Zakonny rezervny fond 2725 - - 2725
Ostatné kapitalové fondy 8 167 620 - - 8 167 620
Statutarne fondy a ostatné fondy - - - -
Nerozdeleny zisk minulych rokov 34 413 - -34 413 -
Neuhradena strata minulych rokov -812 088 - -3 333962 -4 146 050
Vysledok hospodarenia bezného
uctovného obdobia -3 368 375 733 027 3 368 375 733 027
Spolu 4 573 295 733 027 - 5 306 322
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5. Informacie o nakladoch a vynosoch, ktoré maja vynimocény rozsah alebo vyskyt
Spolo¢nost nelcétovala v beznom ani bezprostredne predchadzajicom Gétovnom obdobi o nakladoch
a vynosoch, ktoré maju vynimocny rozsah alebo vyskyt.
V. INE AKTIVA A INE PASIVA

Podmienené zavazky a podmieneny majetok
Daflové priznania zostdvaju otvorené a mdzu byt predmetom kontroly pocas obdobia piatich rokov.
Skutoénost, Ze urcité obdobie alebo dafiové priznanie vztahujlce sa na toto obdobie bolo kontrolovang,
nema vplyv na vylucenie tohto obdobia z pripadnej dalSej kontroly pocas obdobia piatich rokov. V désledku
toho su k datumu zostavenia UcCtovnej zavierky danové priznania spoloCnosti za roky 2020 az 2025
otvorené a mozu sa stat predmetom kontroly.
Spolo¢nost neeviduje iné podmienené zavéazky ani podmieneny majetok.

VI. SKUTOCNOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2025 a do dfa zostavenia Uctovnej zavierky nenastali ziadne iné udalosti, ktoré by mali
vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto¢nosti uvadzanych v tejto Uctovnej zavierke.

VII. OSTATNE INFORMACIE

Spolo¢nosti nebolo udelené vyluéné pravo alebo osobitné pravo poskytovat sluzby vo verejnom zaujme.

Na spolo¢nost sa rovnako nevztahuje § 23d ods. 6 zakona o Uctovnictve.




