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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE 2025

zostavené podla Opatrenia ¢.MF/23378/2014-74 (FS ¢.12/2014), ktorym sa ustanovuji podrobnosti o individualnej
uctovnej zavierke a rozsahu Udajov uréenych z individualnej G¢tovnej zavierky na zverejnenie
pre malé uctovné jednotky

Clanok | - VSEOBECNE INFORMACIE

1) Zakladné informacie o uctovnej jednotke:

Obchodné meno: Pribinova 40, s. . 0.

Sidlo: Dvorakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava - mestska ¢ast' Staré Mesto 811 02
Pravna forma: Spoloénost s ruéenim obmedzenym

Déatum vzniku: Zapis do obchodného registra: 20.06.2017

Prenajom nehnutelnosti s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych
Hlavny predmet podnikania: S najmom

Subjekt verejného zaujmu: Spoloénost Pribinova 40, s.r.0. nie je subjektom verejného zaujmu (§ 2/14 ZoU).

Uétovné obdobie: Kalendarny rok 2025

2) Datum schvalenia uctovnej zavierky za bezprostredne predchadzajice uctovné obdobie prisluSnym organom
Uctovnej jednotky:

Ustovna zavierka obchodnej spolognosti zostavena k 31.12.2024 bola schvalena rozhodnutim jediného spoloénika diia
28.11.2025.

Spoloénost sa v zmysle § 67 Obchodného zakonnika nachadza v krize k 31.12.2025. Spolo¢nost robi opatrenia
smerujuce k odstraneniu dovodov tejto situacie. Spoloénik o¢akava, ze riadnou hospodarskou €innostou sa hodnota
vlastného imania v budticom obdobi zvysi.

3) Pravny ddvod na zostavenie uctovnej zavierky:
Ustovna zavierka obchodnej spolognosti k 31.12.2025 je zostavena ako riadna Uétovna zavierka podla § 17, ods. 6
zakona €. 431/2002 Z. z. o Gétovnictve v zneni neskorsich predpisov za obdobie od 1.1.2025 do 31.12.2025 za

predpokladu nepretrzitého trvania spolo¢nosti.

4) Udaje o skupine uétovnych jednotiek v stvislosti s konsolidaciou:

Spoloénost sa zahfila do konsolidovanych Gctovnych zavierok spoloénosti JTRE PROPERTIES LIMITED a JTRE
HOLDING LTD (former J&T REAL ESTATE HOLDING PLC). Tieto konsolidované uctovné zavierky je mozné dostat
na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

5) Priemerny prepocitany poéet zamestnancov uétovnej jednotky:

Stav zamestnancov ku driu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka je 0.

Clanok Il - INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI

Clanok Ill - INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1) Ugtovna zavierka spoloénosti bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania vo svojej éinnosti (going concern).
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2) Ugtovné metddy a vieobecné Udtovné zasady boli iétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

3) Informécie o charaktere a Ucele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v suvahe, pri¢om sa uvadza finanény vplyv tychto
transakcii na Uétovnu jednotku, ak su rizika alebo prinosy vyplyvajuce z tychto transakcii vyznamné a ak uvedenie tychto
rizik alebo prinosov je potrebné na Ucely postdenia financnej situdcie uétovnej jednotky (napr. stdne spory, zmluvy,
¢asovo limitované licencie a opravnenia, podnikové kombinécie, zavéazky investovat, dopad legislativy, celkovy pokles
v hospodarskom segmente):

4) Spbésob a uréenie ocenovania majetku a zavazkov (vratane rozhodujlcich odhadov):

a) Spdsob ocerovania majetku a zavazkov (§ 25 ZoU):

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

DIhodoby hmotny majetok

Dihodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstaravacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a naklady suvisiace
s obstaranim. Su¢astou obstaravacej ceny dihodobého hmotného majetku su uroky z cudzich zdrojov, ktoré vznikli do
momentu uvedenia dlhodobého majetku do pouzivania.

Odpisy dlhodobého majetku su stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouZivania a predpokladaného
priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat sa za€ina prvym diiom mesiaca, v ktorom bol dlhodoby majetok uvedeny do
pouzivania. Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. viastné naklady) je nizsia ako 100 EUR,
sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouzivania. Pozemky sa neodpisuju. Predpokladana doba pouZivania, metoda
pre U¢tovné odpisy a odpisova sadzba su uvedené v nasledujlcej tabulke:

Dlhodoby hmotny a nehmotny Cislo doba odpisovania odpisova sadzba
odpisovany majetok Uctu (pocet rokov) (%)
Budovy 021 40 2,5
Samostatné hnutelné veci a subory hnutelnych 022 6 16,67
veci
Vecné bremeno 014 40 25
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Pohladévky
Pohladavky pri ich vzniku sa ocefiuju ich menovitou hodnotou. Postipené pohladavky a pohladavky nadobudnuté

vkladom do z&kladného imania sa ocefiuju obstardvacou cenou vratane nakladov suvisiacich s obstaranim. ZniZenie
ocenenia pohladavok prostrednictvom tvorby opravnych poloziek sa tvori k pochybnym pohladavkam a nevymozitefnym
pohladavkam.

Opravné polozka na pohladavky z obchodného styku sa vytvara k pohladavkam po lehote splatnosti viac ako 1 rok a ak
existuje objektivny dokaz, ze obchodna spolocnost nebude schopna zinkasovat vSetky dizné Ciastky podla pévodnych
podmienok pohladavok.

Pefiazné prostriedky a ceniny
Peflazné prostriedky a ceniny sa ocefuju ich menovitou hodnotou. Znizenie ich hodnoty sa vyjadruje opravnou
polozkou. Pefazné prostriedky zahffiaju pefiaznd hotovost a vklady v bankach.

Néklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi
Néaklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebné na dodrZanie zasady vecne;
a Gasovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

Rezervy
Rezervy su zavazky s neuréitym Casovym vymedzenim alebo vySkou. Tvoria sa na krytie znamych rizik alebo strat

z podnikania. Ocefiuju sa v oéakavanej vySke zavazku.

Zavazky pri ich vzniku sa ocefiuju menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa ocefiuju obstardvacou cenou.
Ak sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zavazkov je ina ako ich vyska v Uctovnictve, uvedu sa zavazky v Uctovnictve
a v UCtovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

Vynosy

Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju daf z pridanej hodnoty. Su tieZ zniZzené o zlavy a zrazky (rabaty, bonusy,
skonta, dobropisy a pod.), bez ohladu na to, &i zakaznik mal vopred na zfavu nérok, alebo ¢i ide o dodatoéne uznanu
zlavu.

Viynosy z predaja sluzieb sa vykazuju v uctovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté s ohfadom na stav
rozpracovanosti danej sluzby. Tento je zisteny na zaklade skutocne poskytnutych sluZzieb ako pomernej Casti k
celkovému rozsahu dohodnutych sluZieb.

OdloZena dan
OdloZené dane (odloZena dariova pohladavka a odlozeny dafovy zavézok) sa vztahuju na:
a) doCasné rozdiely medzi U¢tovnou hodnotou majetku a uctovnou hodnotou zavazkov vykazanou
v stivahe a ich danovou zakladrou,
b) moZnost umorovat darovu stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moZnost odpo€itat dariovu stratu
od zakladu dane v buducnosti,
¢) moznost previest nevyuzité dariové odpodty a iné darové naroky do buducich obdobi.

Spolo¢nost neuctuje o odloZenej dafiovej pohladévke. Spoloénost nema povinnost Uctovat o odloZenej dani podfa §19
Zakona €. 431/2002 Z. z. o uctovnictve. O odlozenom dafiovom zavazku sa U¢tuje na zaklade rozhodnutia uétovnej
jednotky.

Derivaty, majetok a zavazky zabezpecené derivatmi
Derivaty sa pri nadobudnuti ocefiuju cenou obstarania a ku dfiu, ku ktorému sa zostavuje uétovnd zavierka, redlnou
hodnotou.

Zmeny realnych hodn6t zabezpe&ovacich derivatov sa Uctuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia priamo do viastného
imania ako ocefovacie rozdiely z precenenia majetku a zavazkov. Vysledok realizacie zabezpe€ovacich derivatov sa
(¢tuje ako naklady na derivatové operéacie a vynosy z derivatovych operacii.
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Spoloénost k datumu zostavenia uctovnej zavierky vyuziva derivatovy finanény néstroj vo forme urokového swapu na
riadenie Urokového rizika. Ciefom transakcie je fixovat variabilnu Grokovi zloZku na bankovom Uvere a tym obmedzit
vplyv kolisania trhovych Urokovych sadzieb na periazné toky spolocnosti.

5) Informécie o oprave nevyznamnych chyb:

Nema obsahovu naplfi.

Clanok IV — INFORMACIE, KTORE VYSVETLUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

1) Dlhodoby nehmotny majetok, ktorym je goodwill alebo zaporny goodwill:

Nema obsahovu napln.
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2) Informéacie o vyznamnych polozkach derivatov, majetku a zavazkoch zabezpecenych derivatmi (§ 16 PU):

K 31.12.2025 bola redlna hodnota urokového swapu zaporna. Zmena redlnej hodnoty derivatového finanéného
néstroja vykazana vo vlastnom imani predstavovala stratu vo vy3ke 96 094 EUR. Tato suma je suCastou ocefiovacich
rozdielov z precenenia majetku a zavazkov vo vlastnom imani. Reélna hodnota derivatového finanéného néstroja bola
uréena na zaklade ocenenia poskytnutého financujticou bankou.
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3a) Celkova suma zavazkov so zostatkovou dobou splatnosti dih§ou ako 5 rokov:

Spoloénost nema zavazky s dobou splatnosti dlhou ako 5 rokov.

3b) Celkova suma zabezpecenych zavazkov:

Pozicka v roku 2024 bola naCerpana v sume 56 890 000 EUR. K 31.12.2025 zostatok istiny je v sume 56 890 000

EUR . V sUvislosti s p6zickou bolo zriadené zalozné pravo k nehnutelnostiam, pohladavkam, viastnickemu podielu a
pefiaznym prostriedkom.

Bezné uctovné obdobie

Zabezpecené zavazky Spodsob Hodnota predmetu
zabezpecenia zalozenia
Zavizky zabezpetené zaloznym pravom zdlozné pravo - nehnutelnost 71994 714
Zavazky zabezpetené zaloznym pravom zalozne pravo - pohladavky 937 950
Zavazky zabezpetené zaloznym pravom Zalozne prapv(;) dli<e\|/lljastn|ckemu 10 600 000
Zavazky zabezpetené zaloznym pravom zalozné pravo — penazne 6 768 587
prostriedky
Celkova suma: X 90 301 251

4) Informacie o vlastnych akciach:

Zakladné imanie spolo¢nosti je 10 600 000 EUR splatené v pinej vySke. Spoloénost ma jediného spoloénika JTRE
PROPERTIES LIMITED.

5) Informacie o sume a dovodoch vzniku jednotlivych poloziek nakladov alebo vynosov:

Spoloénost v Uctovnom obdobi neevidovala naklady alebo vynosy vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu. Vyznamné
polozky vynosov a nakladov su uvedené nizSie z dévodu lepSej zrozumitelnosti uctovnej zavierky. Vynosy predstavuju
6 787 229 EUR z ¢oho vyznamnu sumu predstavuje najomné za prendjom nebytovych priestorov a refakturacia el.
energie, vody a chladu v sume 6 507 774 EUR, trzby z predaja fit outov a predstavuju 95 389 EUR. ZvySok v sume
184 066 EUR.

Najvyznamnejsie nakladové polozky tvoria: odpisy budovy vo vyske 1796 641 EUR , uroky z prijatej poZicky 2 308
288,- EUR, ktoré sa kapitalizuju do istiny . Tento trok bol v roku 2025 splateny.

Clanok V - INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

Podsuvahové Ucty:

Spoloénost U¢tuje na podsuvahovych uctoch zélozné pravo a bankové zaruky.
Spolo¢nost eviduje bankové zaruky vo vyske 1 891 201 EUR k 31.12.2025 (k 31.12.2024 vo vy3ke 1 705 138 EUR).

Clanok VI - UDALOSTI, KTORE NASTALI PO ZAVIERKOVOM DNI
(Nasledné udalosti)
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Po 31. decembri 2025 a do dia zostavenia Uctovnej zavierky nenastali ziadne také udalosti, ktoré by vyznamnym
sposobom ovplyvnili aktiva a pasiva spoloénosti, okrem tych, ktoré si uvedené vysSie a ktoré su vysledkom beznej
¢innosti.
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