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Sprava nezavislého auditora
Spoloénikovi a konatelom spoloénosti JTRE financing 2, s. r. o.
Sprava z auditu uétovnej zavierky
Nazor

UskutoCnili sme audit Gctovnej zavierky spolognosti JTRE financing 2, s. r. o.
(,Spolocnost*), ktora obsahuje stvahu k 31. decembru 2018, vykaz ziskov a strat za
obdobie od 20. aprila 2018 do 31. decembra 2018, a poznamky, ktoré obsahuji sthm
vyznamnych Gétovnych zasad a Gétovnych metéd.

Podla nasho nazoru, priloZena Uétovna zévierka poskytuje pravdivy a verny obraz
finanénej situacie Spoloénosti k 31. decembru 2018 a vysledku jej hospodarenia za
obdobie od 20. aprila 2018 do 31. decembra 2018 podla zakona &. 431/2002 Z. z.
o uctovnictve v zneni neskorsich predpisov (,zakon o G&tovnictve®).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych &tandardov (International
Standards on Auditing, ISA). Nasa zodpovednost podla tychto Standardov je uvedena
v odseku Zodpovednost auditora za audit uétovnej zavierky. Od Spolognosti sme
nezavisli podla ustanoveni zakona &. 423/2015 Z. z. o $tatutarnom audite a 0 zmene
a doplneni zakona ¢&. 431/2002 Z. z. o Gdtovnictve v zneni neskorsich predpisov
(,zakon o Statutdrnom audite”) tykajtcich sa etiky, vratane Etického kédexu auditora,
relevantnych pre nas audit G¢tovnej zavierky a splnili sme aj ostatné poziadavky tychto
ustanoveni tykajucich sa etiky. Sme presvedéeni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme
ziskali, poskytuju dostatoény a vhodny zaklad pre nas nazor.

Zdbraznenie niektorych skutoénosti

Upozorfiujeme na Cast D bod (1) poznamok Uétovnej zavierky. PriloZena uétovna
zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spolocnost bude nepretrzite pokra&ovat
vo svojej Cinnosti. Ako sa dalej uvadza v ¢asti D pozndmok Uétovnej zavierky, pomer
vlastného imania a zavézkov Spolo¢nosti k 31. decembru 2018 je menej ako 8 ku 100.
Spolocnost je v zmysle Obchodného zakonnika v krize. Spoloénost’ si je vedoma, 2e
podla § 67b Obchodného zékonnika tatutarny organ spolo&nosti, ktory zistil alebo s
prihliadnutim na v8etky okolnosti mohol zistit, Ze spolo€nost je v krize, je povinny v
sulade s poZiadavkami potrebnej odbornej alebo nalezZitej starosti urobit’ véetko, &o by
v odbornej situécii urobila ina rozumne starostliva osoba v obdobnom postaveni na jei
prekonanie. Nas§ nazor nie je z tohto dévodu modifikovany.

Spolo¢nost’ obdrZala od jediného Spolo¢nika vyhlasenie o jeho finanénej podpore
Spolocnosti v blizkej budlcnosti. Tieto skuto&nosti s opisané v &asti D bod (1)
poznamok Uctovnej zavierky.

Dalej poukazujeme na mozné désledky podla zakona o konkurze a restrukturalizacii.
V zmysle uvedeného zakona, &tatutary organ spolo&nosti, ktory je v predizeni, je
povinny podat navrh na konkurz. ObdrZanie vyhlasenia jediného spoloénika o jeho
finanCnej podpore nema vplyv na Gpadok Spolo&nosti podfa zakona o konkurze a
restrukturalizacii a na povinnost jej Statutarneho organu dat navrh na vyhlasenie
konkurzu.
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Klucové zélezZitosti auditu
Kracoveé zaleZitosti auditu su zaleZitosti, ktoré st podfa nasho odborného postidenia
v nasom audite (&tovnej zavierky za bezné obdobie najzavaznejsie.

Pocas auditu G¢tovnej zavierky Spoloénosti k 31. decembru 2018 a formulovani nagho
nazoru na fu, sme nezistili Ziadne kfucové zalezitosti auditu, ktoré by sme mali uviest
VvV nasej sprave.

Zodpovednost Statutarneho orgénu a 0s6b poverenych spravou a riadenim za détovnii
zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto uétovnej zavierky tak, aby
poskytovala pravdivy averny obraz podla zdkona o Uétovnictve a za tie interné
kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na zostavenie Uétovnej zavierky, ktora
neobsahuje vyznamné nespravnosti, &i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani G&tovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie
schopnosti Spolo¢nosti nepretrzite pokracovat vo svojej &innosti, za opisanie
skuto€nosti tykajucich sa nepretrzitého pokragovania v &innosti, ak je to potrebné, a
za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokracovania v &innosti v Gétovnictve, ibaze by
mal v imysle Spolo¢nost zlikvidovat alebo ukonéit jej &innost, alebo by nemal inu
realisticki moznost nez tak urobit.

Osoby poverené spréavou ariadenim sU zodpovedné za dohlad nad procesom
finanéného vykaznictva Spolo&nosti.

Zodpovednost auditora za audit actovnej zavierky

NaSou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, & ustovna zavierka ako celok
neobsahuje vyznamné nespravnosti, &i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat
spravu auditora, vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupia, ale
nie je zarukou toho, 2e audit vykonany podfa medzinarodnych auditorskych
Standardov vZdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti mézu
vznikndt' v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazujl vtedy, ak by sa
dalo odévodnene olakavat, Ze jednotlivo alebo v siihrne by mohli ovplyvnit
ekonomické rozhodnutia pouZivatefov, uskutodnené na zaklade tejto uctovnej
zavierky.

V ramci auditu uskutoéneného podfa medzinarodnych auditorskych $tandardov,
poCas celého auditu uplatiiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny
skepticizmus. Okrem toho:

* ldentifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti uctovnej zavierky, &i
uz v désledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutoéfiujeme auditorské
postupy reagujlice na tieto rizikd a ziskavame auditorské dékazy, ktoré su
dostato¢né 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 zahffiat tajni dohodu, falSovanie, (myselné
vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

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

e Hodnotime vhodnost pouZitych Gétovnych zasad a uétovnych metéd a
primeranost Gétovnych odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii,
uskutoénené Statutarnym organom.



e

» Robime zaver o tom, &i Statutarny organ vhodne v Gétovnictve pouziva predpoklad
nepretrzitého pokracovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych
dbkazov zaver o tom, ¢i existuje vyznamna neistota v stvislosti s udalostami alebo
okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit schopnost Spolo&nosti
nepretrZite pokraCovat v €innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota
existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave auditora na sivisiace informacie
uvedené v Ultovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoéné,
modifikovat na$ nazor. NaSe zavery vychadzaji z auditorskych dokazov
ziskanych do datumu vydania nasej spravy auditora. Budice udalosti alebo
okolnosti véak mézu spdsobit, Ze Spolognost prestane pokradovat v nepretrzite;
ginnosti.

* Hodnotime celkovi prezentaciu, Struktiru a obsah Ué&tovnej zavierky vratane
informacii v nej uvedenych, ako aj to, ¢i Uétovna zdvierka zachytava uskutoénené
transakcie a udalosti spdsobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

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

Osobam poverenym spravou a riadenim tie2 poskytujeme vyhlasenie o tom, Zze sme
splnili prislusné poziadavky tykajice sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o
vsetkych vztahoch ainych skutocnostiach, pri ktorych sa moZno opodstatnene
domnievat, Ze maju vplyv na nasu nezavislost, ako aj o pripadnych suvisiacich
ochrannych opatreniach.

Zo skutoCnosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim uréime tie,
ktoré mali najva&si vyznam pri audite Uctovnej zavierky bezného obdobia, a preto su
kfu€ovymi zaleZitostami auditu. Tieto zaleZitosti opiseme v nasej sprave auditora, ak
zakon alebo iny pravny predpis ich zverejnenie nevyluduje, alebo ak v mimoriadne
zriedkavych pripadoch nerozhodneme, Ze uréita zaleZitost by sa v nadej sprave uviest
nemala, pretoZze moZno odévodnene otakavat, Ze nepriaznivé désledky jej uvedenia
by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

Sprava k d'al$§im pozZiadavkam zakonov a inych pravnych predpisov
Spréva k informaciam, ktoré sa uvadzajt vo vyroénej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za informéacie uvedené vo vyroc¢nej sprave, zostavenej
podlfa poZiadaviek zakona o Uétovnictve. Na§ vy$sie uvedeny nazor na uétovnu
zavierku sa nevztahuje na iné informéacie vo vyroénej sprave.

V suvislosti s auditom Uétovnej zavierky je nasou zodpovednostou oboznamenie sa
s informaciami uvedenymi vo vyroénej sprave a posudenie, &i tieto iné informacie nie
sl vo vyznamnom nestlade s auditovanou Uétovnou zavierkou alebo nasimi
poznatkami, ktoré sme ziskali po¢as auditu uctovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt
vyznamne nespravne.

Posudili sme, &i vyro€na sprava Spolo¢nosti obsahuje informacie, ktorych uvedenie
vyZaduje zakon o Uétovnictve.
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Na zaklade prac vykonanych po¢as auditu uétovnej zavierky, podla nasho nézoru:

 informacie uvedené vo vyrotnej sprave zostavenej za obdobie od 20. aprila 2018
do 31. decembra 2018 su v sUlade s Gétovnou zévierkou za toto obdobie,

* vyro¢na sprava obsahuje informéacie podla zakona o tétovnictve.

Okrem toho, na zéklade nasich poznatkov o Spolo&nosti a situacii v nej, ktoré sme
ziskali po€as auditu Uétovnej zavierky, sme povinni uviest, & sme zistili vyznamné
nespravnosti vo vyro¢nej sprave, ktor( sme obdrZali pred datumom vydania tejto
spravy auditora. V tejto sGvislosti neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest.

Dalsie poZiadavky na obsah spravy auditora v zmysle Nariadenia Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych
poziadavkach tykajucich sa Statutirneho auditu subjektov verejného zdujmu

Vymenovanie a schvélenie auditora

Za Statutarneho auditora sme boli vymenovani $tatutarnym organom Spolo&nosti na
zaklade nasho schvalenia valnym zhromazdenim Spolo&nosti 18. jina 2018. Celkové
nepreruSene obdobie nadej zakazky, vratane predchadzajucich obnoveni zakazky
(predizeni obdobia, na ktoré sme boli pbvodne vymenovani) a nasich opétovnych
vymenovani za $tatutarnych auditorov, predstavuje 1 rok.

Konzistentnost s dodatocnou spravou pre vybor pre audit

Nas$ nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodato&nou spravou
vypracovanou pre vybor pre audit, ktord sme vydali v ten isty defi ako je datum vydania
tejto spravy.

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 tykajlcich sa &tatutdrneho auditu subjektov verejného
zaujmu a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od Spolo&nosti.

Okrem sluZieb Statutarneho auditu a sluZieb zverejnenych v Uétovnej zavierke sme
Spolocnosti a uétovnym jednotkam, v ktorych ma Spolo&nost rozhodujtici vplyv,
neposkytli Ziadne iné sluzby.

30. aprila 2019

Bratislava, Slovenska republika /\
Auditorska spolo¢nost” Zodpovedhy auditor:
KPMG Slovensko spol. s r.o. &, KpMOG o8 Robert Jung

Licencia SKAU ¢&. 96 Seasko spo: Licencia UDVA ¢. 973
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podnikatelov v podvojnom uctovnictve

zostavenak 3 1.12.2018

Ciselné udaje sa zarovnavaiju vpravo, ostatné tdaje sa pidu zfava. Nevypinené riadky sa ponechavaju prazdne.
Udaje sa vypliiaju palitkovym pismom (podfa tohto vzoru), pisacim strojom alebo tlagiarfiou, a to &iernou alebo tmavomodrou farbou.
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Darové identifikatné Cislo Uétovna zavierka Uétovna jednotka Mesiac Rok

od 04 2018
I2CO1 20749422 A g e Za obdobie

d 20
51663686 mimoriadna X velka o 12 18
seqrarone 1 04 2018
6 4 . 9 2 . 0 (vyznaci sa x) Gbcobie w04 2018

PriloZené sucasti Gctovnej zavierky
X Suvaha (UEPOD1-01) X Vykaz ziskov a strat (U¢ POD 2-01) X Poznamky (Ué POD 3-01)
(v celych eurach) (v celych eurach) (v celych eurach alebo eurocentoch)

Obchodné meno (nazov) Uctovnej jednotky

JTRE financing 2:; §8.r .o,

Sidlo Gétovnej jednotky

Ulica Cislo
DVORAKOVO NABREZIE 10
pPsC Obec

81102 BRATISLAVA

Oznacenie obchodného registra a gislo zapisu obchodnej spolocnosti

OKRESNEHO SUDU BRATISLAVA |
ODDIEL: SRO, VLOZKA C.:127844/8B

Telefonne cislo Faxoveé Cislo

E-mailova adresa

Zostavena dia: Schvalena dna: Podpisovy zaznam &tatutarneho organu tctovnej jednotky
alebo &lena Statutarneho organu uctovnej jednotky alebo
17 : 04 .20 19 . P 20 podpisovy zaznam fyZickej osoby, ktora je Gétovnou jednotkou:
A g '
/.

Zaznamy danového tradu

Miesto pre evidencné Cislo Odtlacok prezentacnej peéiatky dafiového tradu I

MF SR €. 18009/2014 Vytlaéené z aplikacie eDANE Strana 1
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. Sdvaha
U¢ POD 1- 01

2120749422

o5 1663686

AL

&enie
a b

SPOLU MAJETOK
rr02+r.33+r.74

Oma | STRANAAKTIV | Citl
rladku

c

01

Bezné (étovné obdobie

1|

Brutto - ¢ast' 1

Korekcia - ¢ast’ 2

| Bezprostredne predchadzajiice
Netto 2 uétovné obdobie

44753164

A. Neobezny majetok
r03+r11+r. 21

02

Nefto 3

44753164

43659806

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

03

A.l.1. | Aktivované naklady
na vyvoj
(012) - /072, 091A/

04

2. | Softvér
(013) - /073, 091A/

05

43659806

3. | Ocenitelné prava
(014) - 1074, 091A/

4. | Goodwill
(015) - /075, 091A/

5. | Ostatny dihodoby

nehmotny majetok
(019, 01X) - /079,

07X, 091A/

06

07

08

6. | Obstaravany
dlhodoby nehmotny
majetok

(041) - /093/

Poskytnuté
preddavky

na dihodoby
nehmotny majetok
(051) - J095A/

09

10

All. | Dlhodoby hmotny
majetok

sicet (r. 12 a2

r. 20)

11

All1.  Pozemky

(031) - 10924/

12

2. | Stavby
(021) - /081, 092A/

13

Samostatné
hnutelné veci a
subory hnutelnych
veci

| (022) - /082, 092A/

3.

14
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Us POD 1 - 01

Sivaha

piE2120749422

o5 1663686

ITELT

Ozna-
&enie

STRANA AKTIV | Sislo

b c

Bezné lictovné obdobie

Bezprostredne predchéadzajlice

Brutto - ¢ast' 1

Netto 2

Korekcia - cast 2

Pestovatelské celky | 15
trvalych porastov
(025} - /085, 092A/

aétovné ohdobie
Netto 3

Z4kladné stado a 16
tazné zvierata
(026) - /086, 092A/

Ostatny dlhodoby 17
hmotny majetok

(029, 02X, 032) -
1089, 08X, 092A/

Obstaravany 18
dihodoby hmotny
majetok

(042) - /094/

Poskytnuté
preddavky na
dihodoby hmotny
majetok

(052) - /095A/

19

Opravna polozka 20
k nadobudnutému
majetku

(+/- 097) +/- 098

Al

Dihodoby financny | 21
majetok
shcet (r. 22 a2
r. 32)

43659806

43659806

l

Alll1.

Podielové cenné
papiere a podiely 22
v prepojenych
uctovnych
jednotkach (061A,
062A, 063A) - /096A/

Podielové cenné
papiere a podiely 23
s podielovou Ucastou
okrem v prepojenych
uctovnych jednotkach
(062A) - /096A/

Ostatné 24
realizovatelné cenné
papiere a podiely
(0OB3A) - /096A/

Pbdzicky prepojenym | 25
uctovnym jednotkam
(066A) - /096A/

43659806

43659806

Pézicky v ramci
podielovej ucasti
okrem prepojenym
Gétovnym jednotkam
(0B6A) - /096A/

26

Ostatné pézicky 27
(0B7A) - /096A/

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

28

MF SR &. 18009/2014
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. Sivaha
UePOD 1-01

LT —

piE2120749422|Ko51663686

Ozna-
Genie

| 06XA) - /096A/

STRANA AKTiV
b

riadku

Eislo

c 1

Bezné Gétovné obdobie

l Bezprostredne predchadzajiice

~ Brutto - Cast' 1

Nefto 2

uétovné obdobie

Korekeia - Zast 2

Pazicky a ostatny
dlhodoby finanény
majetok so zostatkovou
dobou splatnosti
najviac jeden rok
(0B6A, 067A, 069A,

29

Netto 3

Ugty v bankach

s dobou viazanosti
dihou ako jeden rok
(22XA)

10.

(043) - /096A/

Obstaravany
dihodoby finanény
majetok

30

31

1.

Poskytnuté
preddavky

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

32

Obezny majetok
rL34+r.41+r. 53+
r.66+r.71

Zasoby
shéet (r. 35 az
r. 40)

33

34

078341

Material
(112, 119, 11X)
- 191, 19X/

35

Nedokoncena
vyroba a polotovary
vlastnej vyroby
(121, 122, 12X) -
192, 193, 19X/

4.I

Vyrobky
(123) - 1194/

36

37

Zvierata
(124) - 1195/

Tovar
(132, 133, 13X, 139)
- /196, 19X/

38

39

Poskytnuté
preddavky
na zasoby
(314A) - 1391A/

40

B.Il.1.

Dlhodobé
pohladavky
shdet (r. 42 +r. 46
azr. 52)

Pohladavky

z obchodného
styku

sucet (r. 43 azr. 45)

Lyl

42
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U&POD 1 - 01

Stvaha

pic2120749422

o5 1663686

L —

Ozna-
&enie
a

STRANA AKTIiV
b

1.a.

Pohladavky z obchod-
ného styku vo&i
prepojenym G&tovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/

1.b.

1.c.

Pohladavky z obchodné-
ho styku v rdmci podielo-
vej Gdasti okrem pohla-
déavok vodi prepojenym
u&tovnym jednotkam
(311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - 1391A/ |

Gislo |
riadku

c

43

44

Bezné ucétovné obdobie

Brutto - Cast 1
Korekcia - cast 2

Ostatné pohlradavky
z obchodného styku
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
1391A/

45

Netto

2

Bezprostredne predchadzajice
iétovné obdobie

_ Netto

Cista hodnota
zakazky
(316A)

Ostatné pohladavky
voéi prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - /331A/

46

47

3

Ostatné pohladavky

v ramci podielovej
ucéasti okrem pohfa-
davok vodéi prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

48

| 35XA) - 1391A/

378A) - 1391A/

Pohradavky voci
spoloénikom,
¢lenom a zdruZeniu
(354A, 355A, 358A,

Pohfadavky
z derivatovych
operacii

(373A, 376A)

49

50

Iné pohladavky
(335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A,

OdloZena dariova
pohladavka
(481A)

51

52

Kratkodobé
pohladavky
sGcet (r. 54 +r. 58
azr. 65)

B.IN.1.

Pohladavky

z obchodného
styku

sticet (r. 55 azr. 57)

53

54

1.a.

1.b.

| Pohfadavky z obchodné-

Pohladavky z obchod-
ného styku vodi
prepojenym Uétovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/

55

ho styku v rAmci podielo-
vej ucasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
Gétovnym jednotkam
(311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA)-1391A/

56
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Ozna-
Genie

1.c.

STRANA AKTIV
b

Cislo !
rladku

c

1

BeZné tétovné obdobie

Brutto - éa_st' 1

Korekcia - cast 2

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

314A, 315A, 31XA) -

57

1391A/

Cista hodnota
zakazky
(316A)

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

v ramci podielovej
Gcasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
aétovnym jednotkam
(351A) - /391A/

| Ostatné pohladavky |

58

59

60

B.IV,

B.IV.1

Pohladavky voci
spolocnikom, ¢lenom
a zdruZeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - /391A/

Socidlne poaistenie
(336A) - /391A/

61

62

Darnové pohfadavky

a dotacie

(341, 342, 343, 345,
346, 347) - I391A/

63

Pohladavky

z derivatovych
operacif
(373A, 376A)

Iné pohladavky

(335A, 33XA, 371A,
374A, 375A, 378A)
- 1391A/

65

64

Netto

3

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

|

Krétkodoby
finanény majetok
sacet (r. 67 az r. 70)

-| majetok v prepoje-
nych Gétovnych
jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - /291A, 29XA/

Kratkodoby finandny |

67

Kratkodoby finanény
majetok bez kratkodobé-
ho finanénéha majetku

v prepajenych uctov-
nych jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/

68

Vlastné akcie a
vlastné obchodné
podiely

(252)

Obstaravany
kratkodoby finanény
majetok

(259, 314A) - /1291A/

69

70
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svam 1[oc2120749422[c05 1663686 NN
U¢ POD 1 -01
Ozna- i Cislo BeZné uétovné obdobie Bezprostredne predchéadzajiice
EBpie STRANbAAKTIV ladky 1 ‘ Brutto - éast 1 ' Netto 2 uctovné obdobie
a c — —
| | Korekcia - Gast 2 Netto 3
B.V. |Finanéné Géty 71 1078341 107 8341
r.72+4r.73 S —
B.V.1. | Peniaze 72 414 414
(211, 213, 21X) — }
2. | Utty v bankach 73 1077927 1077927
(221A, 22X, +/- 261) .
c. Casové rozligenie | 74 15017 15017
stcet (r. 75 aZ r. 78) _
] N , J
Naklady buddcich
C1- | obdobi dihodobé 75 ‘
(381A, 382A) | —_——
- = I S
2. | Naklady budgich 76 155017 15017
obdobi kratkodobé | .
(381A, 382A)
3. | Prijmy budtcich 77 |
obdobi dlhodobé | =
(385A) |
4. | Prijmy buducich 78
obdobi kratkodobé | _ . -
(385A)
Sonie STRANA PASIV 2 Bezné lictovné obdobie 4 Bezprostredne
a b c predchadzajlice Gétovné obdobie 5
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
r.B0+r.101 +r. 141 I 44753164
Vlastné imanie r.81+r.85+r.86+r.87+ -
A | 1r.80+r.93+r.97+1.100 8o 1085934
Al. | Zakladné imanie stéet (r. 82 aZr. 84) 81 5 O 0 0
A.l.1. | Zakladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 5000 5000
2. | Zmena zékladného imania +/- 419 83
Pohladavky za upisané vlastné imanie _—
3| (11353) 84 5000
A.ll. | Emisné azio (412) 85
Alll. | Ostatné kapitalové fondy (413) 86
Alv, IZékonné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87
Zakonny rezervny fond a_ned_elitel'ny fon_d ) |
il (417A, 418, 421A, 422) 88
5 Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné 89
" | podiely (417A, 421A) _ _
— Strana7 =
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U& POD 1 - 01
[ & Bez tred dchadzajace ué é
Ozna- . Eisl R ; . prostredne predchadzajice uétovné
EEnle STRANA PASIV 2 Bezné uétovné obdobie obdobie
a b c 4 5
AV. | Ostatné fondy zo zisku r. 91 +r. 92 90
AV.1. | Statutarne fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
AVI Ocenovacie rozdiely z precenenia 93
77| sicet (r. 94 az r. 96)
Ocefiovacie rozdiely z precenenia
AVIA. majetku a zavazkov (+/- 414) 94
2 Ocenovacie rozdiely z kapitalovych 95
' | ucastin (+/- 415)
3 Oceiiovacie rozdiely z precenenia 9
* | pri zlugeni, splynuti a rozdeleni (+/- 416)
Vysledok hospodarenia minulych rokov
AVIL .98 +r. 99 97
A.VIL1.| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98
—— _t_ — — -
2. | Neuhradena strata minulych rokov (/-/429) | 99
Vysledok hospodarenia za uc¢tovné obdo- [
A.VIIL | bie po zdaneni /+-/r. 01 - (. 81 + . 85+ r. 86 | 100 -10909314
+r87+r.90+r93+r97+r 101 +r. 141)
Zavézky r.102+r.118+r 121 +r. 122
B ¥r136+r.139 41 140 101 458390098
Dlhodobé zavazky
Bl | sicet (r. 103 + . 107 az r. 117) a2 44781000
B.L1 DIhodobé zavizky z obchodného styku 103
7 | sacet (r. 104 az r. 106)
Zavazky z abchodného styku vodi ]
1.a.| prepojenym uctovnym jednotkam | 104
(321A, 475A, 476A) =
Zéavézky z obchodného styku v ramci podielo-
1.b.| vej Gcasti okrem zavazkov vodi prepojenym | 105
uctovnym jednotkadm (321A, 475A, 476A) B
1c Ostatné zavézky z obchodného styku 106
1 (321A, 475A, 476A)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
3 Ostatné zavazky vodi prepojenym 108
" | uétovnym jednotkam (471A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramci podielovej udasti a ]
4. | okrem zavézkov voéi prepojenym Gétovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)
5. | Ostatné dlhodobé zavazky (479A, 47XA) 110
6. | DIhodobé prijaté preddavky (475A) 111
7. | Dihodobé zmenky na Ghradu (478A) 112
8. | Vydané dlhopisy (473A/-/255A) 113 44781000
| —
9. | Zavazky zo socialneho fondu (472) 114
10 Iné dlhodobé zavéazky 115
| (336A, 372A, 474A, 47XA)
" Dlhodobé zavézky z derivatovych operacii 16
| (373A, 377A)
12.| OdloZeny dafiovy zavézok (481A) 117
| [— Strana 8 =
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Ué POD 1 -01
Ozna- A Gisl o= . . Bezprostredne predchadzajlce uétovné
P STRANA PASIV Sadku BeZné tic¢tovné obdobie obdoble
_a b _ c 4 5
B.Il. | Dlhodobé rezervy r.119 +r. 120 118
B.I.1. | Zakonné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.lHI. | Dihodobé bankové tivery (461A, 46XA) | 121
| Kratkodobé zavizky
B.V. | sucet (r. 123 + r. 127 a2 r. 135) 122 179271
Zavézky z obchodného styku
B.VA cucet (r. 124 az r. 126) 123 17927 1
~ | Zavazky z obchodného styku vodi prepojenym h
1.a. Gtovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 124 12644
| B25A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 4TXA) -
Zéavazky z obchodného styku v rémei podielovej o -
1b uéasti okrem zavazkov vodi prepojenym | 125
- Uétovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 325A,
326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Ostatné zavézky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126 166627
475A, 4TBA, 47BA, 47XA) | .
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavazky voci prepojenym uétovnym 128
" | jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramci podielovej G&asti ]
4. | okrem zavazkov voéi prepojenym Uétovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
5 Zavizky vodi spoloénikom a zdruzeniu (364, 130
| 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
8 ' Zavazky vodi zamestnancom 131
" | (331, 333, 33X, 479A)
7. | Zavdzky zo socidlneho poistenia (336A) 132
8 Dariové zavazky a dotacie 133
T (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X)
0 Zavéazky z derivatovych operacii 134
" | (373A, 377A)
10 Iné zavazky 135
| (872A, 379A, 474A, 4T5A, 479A, 47TXA)
B.V.  Kratkodobé rezervy r. 137 +r.138 136
B.V.1. | Z&konné rezervy (323A, 451A) 137
2. | Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) | 138
BeZné bankové livery
BV | (2214, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) 139 |
Kratkodobé finanéné vypomoci
B.VI. | (241, 249, 24X, 473A, /-/255A) 150 878827
Casové rozlisenie
C. | sucet (r. 142 a r. 145) 141
Vydavky budtcich obdobi dlhodobé
C.A1. (383A) 142
5 | Vydavky budtcich obdobi kratkodobé 143
© | (383A)
3 Vynosy buducich obdobi dlhodobé | 144
© | (384A) |
4 Vynosy budticich obdobi kratkodobé 145
| (384A)

fmmem=_ MF SR &. 18009/2014
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CLETLTTE]

U& POD 2 - 01
' Skutoénost’
Ozna- Cislo | T -
e Text i bezné li&tovné obdobie bezprostredne predchadzajice Gétovné
obdobie
- a | b c 1 2
* | Cisty obrat (East Gét. tr. 6 podFa 01 8672914
zakona) -
« | Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu 02
sucet (r. 03 az r. 09)
I. | Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03
Il. | Trzby z predaja viastnych vyrobkov (601) 04
| 1 s
. | Trzby z predaja sluZieb (602, 6086) 05
v Zmeny stavu vnutroorganizaénych zasob 06
© | (+/-) (Ugtova skupina 61)
V. | Aktivacia (u¢tova skupina 62) 07
Trzby z predaja dihodobého nehmotného
VI. | majetku, dlhodobého hmotného majetku a 08
materialu (641, 642)
Vil Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti 09
| (644, 645, 646, 648, 655, 657)
" | Naklady na hospodarsku &innost spolu
* | L11+r12+r13+r14+r15+r.20+ | 10 27 396
r21+r24+r.254+r.26 S
A Naklady vynaloZené na obstaranie 1
* | predaného tovaru (504, 507)
B Spotreba materiélu, energie a ostatnych || 12
* | neskladovatefnych dodavok (501, 502, 503)
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | Sluzby (Gétova skupina 51) 14 27317
E. | Osobné naklady (r. 16 azr. 19) 15
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16
5 Odmeny &lenom organov spolo¢nosti a 17 |
" | druzstva (523)
3 Naklady na socialne poistenie 18
" | (524, 525, 526)
4. | Socidlne naklady (527, 528) 19
F. | Dane a poplatky (uétové skupina 53) 20 7 9
| Odpisy a op_ravné_poloiky k dihodobému ﬁ
G. | nehmotnému majetku a dlhodebému 21
hmotnému majetku (r. 22 + r. 23) —
G.1 Odpisy dlhodobého nehmotného majetku 29
e dihodobého hmotného majetku (551)
| Opravné polozky k dihodob&mu T o N
2. | nehmotnému majetku a dihodobému 23
hmotnému majetku (+/-) (653) - B
H Zostatkova cena predaného dlhodobého 24
| majetku a predaného materialu (541, 542)
I Opravné poloZky k pohlfadavkam (+/-) 25
’ (547)
J Ostatné naklady na hospodarsku &innost 2%
| (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557)
o Vysledok hospodérenia z hospodarskej - .
ginnosti (+1) (r. 02 -r. 10) 2 27396
— Strana 10 =
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O] —

Ug POD 2 - 01
| Skuto¢nost’
Ozna- Cislo T z = ) .
Zenie Text iy bezné tictovné obdobie bezprostredne p;zggglaedzajuce uctovné
a b | e | 1 2 B
e Pridana hodnota (r. 03 + 1. 04 +r. 05 + —
r06+r.07)-(r114r12+r.13+r.14) 28 27317
B — 4 | —_—
o Vynosy z finanénej éinnosti spolu r. 30
431413541390 +1.42+41.43+1.44 | 22 8672914
Vil Trzby z predaja cennych papierov a 30
" | podielov (661)
X Vynosy z dthodobého finanéného majetku 31
© | suget (r. 32 azr. 34)
X1 Vynosy z cennych papierov a podielov 32
""" | od prepojenych tctovnych jednotiek (665A) |
Vynosy z cennych papierov a podielov ' :
2. | v podielovej (casti okrem vynosov 33
prepojenych Gétovnych jednotiek (665A) | | -
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 24
" | podielov (665A)
X Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 35
: | stcet (r. 36 aZr. 38) |
X1 Vynosy z kratkedobého finanéného majetku 36
" | od prepojenych ugtovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finandného majetku BB '
2. | v podielovej G&asti okrem vynosov 37
prepojenych Gétovnych jednotiek (666A) |
3 Ostatné vynosy z kratkodebého finanéného 38
" | majetku (666A) |
XI. | Vynosové troky (. 40 + 1. 41) 39 867294
Vynosové Uroky od prepojenych o R
| Gétovnych jednotiek (662A) 40 571068
2. | Ostatné vynosové troky (662A) 41 29622606
| —
Xll. | Kurzové zisky (663) ‘ 42 ‘
Xiii | Vynosy z precenenia cennych papierov a 43
| vynosy z derivatovych operacii (664, 667)
I I
XIV. | Ostatné vynosy z finanénej &innosti (668) 44
Naklady na finanénu &innost’ spolu r. 46 |
" | 4rd74rdBerdgers2+rsaersa | 40 1930832
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) ‘ 46
Naklady na kratkodoby finanény majetok ‘
L. 47
(566)
“ ] —
M Opravné polozky k finanénému majetku 48
| (+/-)(565)
N. | Nakladové troky (r. 50 +r. 51) 49 880861
Nékladové roky pre prepojené Gctovné |
N1 | jednotky (562A) 50 2034
2. | Ostatné nakladové Groky (562A) 51 878827
0. | Kurzové straty (563) 52
P Naklady na precenenie cennych papierov a 53
" | naklady na derivatové operacie {564, 567)
. Ostatné naklady na finanénu ginnost’
Q. (568, 569) | 54 1 0 4 9 9 7 1 I
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UL —

Ug POD 2 - 01
| Skutoénost’
Ozna- Cislo | 2 P = 4
Zanlo Text Hadku besné GEtovné obdobie bezprostredne predch_adzajuce tucétovné
obdobie
a b c 1 - 2
- Vysledok hospodarenia z finanénej -
ginnosti (+/-) (r. 29 - r. 45) 55 1063538
- Vysledok hospodarenia za uétovné ‘ -
obdobie pred zdanenim (+/-) {r. 27 +r. 55) - 1 0 9 O 9 3 4
R. | Dafizprijmov (r. 58 +r. 59) 57
R.1. | Dan z prijmov splatna (591, 595) 58
2. | Daf z prijmov odloZena (+/-) (592) 59
s Prevod podielov na vysledku hospodarenia 60
| spoloénikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za uétovné T '
**** | obdobie po zdaneni (+/-) 61 -10909 34
(r. 56 - r. 57 - r. 60)

I— MF SR &. 18009/2014
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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo€nosti:

JTRE financing 2, s.r.0. (do 12. juna 2018: Vealio Financing, s.r.0.)
Dvotakovo nabreZie 10
811 02 Bratislava

Spolo¢nost’ JTRE financing 2, s.r.o. (dalej len ,,Spolodnost™) bola zaloZend 21. marca 2018 a do obchodného registra
bola zapisan4 20. aprila 2018 (Obchodny register Okresného sidu Bratislava I, oddiel; Sro, viozka &.: 127844/B).

-----

2. l'Jdaje 0 neobmedzenom rudeni
Spolo¢nost’ nie je neobmedzene rugiacim spolo&nikom v inych spolo¢nostiach podl'a § 56 ods. 5 Obchodného zakonnika,

ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Pravny dévod na zostavenie a¥tovnej zdvierky
Uttovna zavierka SpoloCnosti k 31. decembru 2018 je zostavena ako riadna Gtovna zavierka podla § 17 ods. 6 zikona
NR SR & 431/2002 Z. z. o agtovnictve (dalej ,,zékon o itovnictve®) za udtovné obdobie od 20. aprila 2018 do
31. decembra 2018.

Utovna zévierka je uréend pre pouzivatel'ov, ktorf maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych &innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuj tieto informacie s primeranou pozomostou. Uttovné zdvierka neposkytuje a ani nemdze
poskytovat’ vietky informécie, ktoré by existujuci a potencialni investori, poskytovatelia Giverov a péZitiek a in veritelia,
mohli potrebovat’. Tito pouZivatelia musia relevantné informdcie ziskat z inych zdrojov.
4. Informaécie o skupine
Spolognost’ sa zahffia do konsolidovangch igtovnych zivierok spolotnosti JTRE PROPERTIES LIMITED (VEALIO
LIMITED) a J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED. Tieto konsolidované tétovné zéavierky je moZné dostat’ na
adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

5. Polet zamestnancov
Spolotnost’ nezamestnavala v beznom u&tovom obdobi #iadnych zamestnancov.

6. Schvilenie auditora
Valné zhromaZdenie 18. juna 2018 schvalilo spoloénost KPMG Slovensko spol. s r.o. ako auditora na overenie uctovne;j

zavierky za uctovné obdobie od 20. aprila 2018 do 31. decembra 2018.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Ing. Peter Remenéar
Ing. Pavel Pelikan

C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY
Struktiira spoloénikov Spolo¢nosti je k 31. decembru 2018 takato:

Podiel na zikladnom imani Hiasovacie prava

EUR % %
JTRE PROPERTIES LIMITED (VEALIO LIMITED) 5 000 100 100
Spolu 5000 100 100

13
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D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodisk4 pre zostavenie atovnej zdvierky
Uttovnd zévierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spolodnost’ bude nepretrzite pokragovat’ vo svojej Sinnosti (going

concern).

Spolo¢nost’ vykazuje k 31. decembru 2018 zédpomé vlastné imanie vo vyske 1 085 934 EUR, o by normalne viedlo k
pochybnostiam ohl'adom nepretrZitého trvania Spolo¢nosti po dobu minimélne jedného roka. Spolodnost’ analyzovala
svoju finanémi situdciu v stvislosti so zépornym vlastnym imanim a dosiahnutou stratou za aktualne G&tovné obdobie a
predpokladanym vyvojom v roku 2019, od roku 2019 Spoloénost planuje dosahovat' zisk a kladné pefiazné toky.
Spolotnosti bol doruceny tzv. letter of support od materskej firmy ako potvrdenie jej zdujmu o finanént podporu
Spolo¢nosti pre nadchddzajiice obdobie minimélne jedného roka.

Pomer vlastného imania a zévizkov Spolo¢nosti k 31. decembru 2018 je menej ako 8 ku 100. Spolo&nost je v zmysle
Obchodného zékonnika v krize. Spolognost’ si je vedoma, %e podla § 67b Obchodného zakonnika Statutarny organ
spolo¢nosti, ktory zistil alebo s prihliadnutim na vietky okolnosti mohol zistit, % spolotnost je v krize, je povinny v
stilade s poZiadavkami potrebnej odbornej alebo naleZitej starosti urobit vietko, &o by v odbornej situécii urobila ind
rozumne starostlivd osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spoloénost planuje plnit zévizky plynice z
vydanych dlhopisov z v budiicnosti prijatych splétok istiny a tirokov z poskytnutého Gveru a preto nepovazuje riziko
plyntice z tejto skutodnosti za vysoké.

Uttovné metédy a vieobecné tdtovné zésady boli i¢tovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Informicie o charaktere a fitele transakeii, ktoré sa neuvidzajii v siivahe
Informacie o charaktere a ugele transakcii, ktoré sa neuvadzajii v stivahe, st uvedené v Sasti H.3, pretoZe to tak vyZaduje
opatrenie k uCtovnej zavierke.

3. Poutitie odhadov a dsudkov
Zostavenie uttovnej zavierky si vyZaduje, aby manaZment Spolo&nosti urobil odhady a predpoklady, ktoré ovplyviiuja
aplikéciu t¢tovnych metéd a istovnych zdsad a hodnotu vykazovaného majetku, zaviizkov, vinosov a nakladov. Odhady
asavisiace predpoklady st zaloZené na minulych skisenostiach ainych rozlignych faktoroch, povaZovanych za
primerané okolnostiam, na ziklade ktorych sa formuje vychodisko pre postidenie Gi¢tovnych hodndt majetku a zévizkov,
ktoré nie sii zrejmé z inych zdrojov. Skutodné vysledky sa preto mou ligit' od odhadov.

Odhady astvisiace predpoklady si neustile prehodnocované. Korekcie iétovnych odhadov nie si vykédzané
retrospektivne, ale st vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviluje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekcie a v budticich obdobiach, ak korekeia ovplyviiuje toto aj buduce obdobia.

Usudky
V suvislosi s aplikdciou 0¢tovnych metod a itovnych zasad Spolo&nosti nie st potrebné také tsudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykédzané v (i¢tovnej zévierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spolognost’ neidentifikovala takii neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ¥e

by mohla viest’ k ich vyznamnej viprave v nasledujiicom ti&tovnom obdobi.

4. Dihodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolotnost’ vykazuje pdZitky poskytnuté inym Gétovnym jednotkam.

Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa ZniZuje
o pochybné a nevymoZitené pozicky.

5. Pohladavky
Pohladavky pri ich vzniku sa ocefiuji ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zniZuje o pochybné a nevymoZitelné

pohPadavky.

6. Finantné néty
Finanéné ity tvori peiiaZnd hotovost’ a zostatky na bankovych Gi¢toch a ocefinju sa menovitou hodnotou. ZniZenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou poloZkou.

7. Naklady budiicich obdobi

Néklady buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, kiord je potrebn na dodrZanie zésady vecnej a Casovej savislosti s
uétovnym obdobim.
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8. ZniZenie hodnoty majetku a opravné poloZky

Opravné poloZky sa tvoria na zéklade zdsady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, ¥e do3lo k zni¥eniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v utovnictve. Opravna polozka sa ¢tuje v sume opodstateného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v utovnictve. Opravné polozky sa zruSia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane
zmena predpokladu znfZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty finanéného majethu a pohPaddvok
Ku ka?dému diiu, ku ktorému sa zostavuje Gittovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny realnou hodnotou
posudzuje s cielom zistit, ¢i existuji objektivne dkazy zniZenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne dokazy o zniZeni hodnoty finanéného majetku patri nesplicanie dihu alebo protipravne konanie
dlinika, reStrukturalizicia pohPaddvok Spolognosti za podmienok, o ktorych by Spoloénost za normilnej situacie
neuvaZovala, indikécie, 7e na majetok dlZnika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutoénost, %e pre cenny
papier prestal existovat’ aktivny trh. Objektivnym dékazom zniZenia hodnoty investicii do majetkovych cennych papierov
Je aj vyznamné alebo dlhodobé zniZenie ich redlnej hodnoty pod tiroveti ich obstardvacej ceny.

Predpokladané budice ekonomické uZitky z investicii Spolo&nosti v podielovych cennych papieroch a v podieloch
a z pohl'adavok sa vypotitaji ako sidasnd hodnota odhadovanych diskontovanych budicich peiiaznych tokov. Pri ur&eni
navratnej hodnoty Gverov a pohl'adavok sa tieZ berie do fivahy schopnost’ a vykonnost dl#nika a hodnota kolaterdlov
a zaruk od tretich stran.

Opravna polozka sa zrusi, ak nasledné zvy3enie predpokladanych budicich ekonomickych tiZitkov moZno objektivne
spajat’ s udalostou, ktord nastala po vykézani opravnej polozky.

9. Zaviizky
Zavizky pri ich vzniku sa ocefiuji menovitou hodnotou. Ak sa pri inventarizacii zisti, % suma zévizkov je in4 ako ich
vySka v Gtovnictve, uvedt sa zdviizky v tétovnictve a v iétovnej z4vierke v tomto zistenom oceneni.

10. Vydané dlhopisy
Vydané dlhopisy st ocenené menovitou hodnotou. Néklady stivisiace s vydanim dlhopisov st v okamihu emisie u&tované
ako néklady cez vykaz ziskov a strat. V pripade ak spolotnost drZi vlastné dlhopisy, hodnota vydanych dlhopisov sa
zniZi o hodnotu vlastnych dthopisov.

11. Odlozené dane
OdloZené dane (odloZena datiovéa pohladavka a odloZeny dafiovy zdviizok) sa vzt'ahuju na:
a)  dotasné rozdiely medzi Gi¢tovnou hodnotou majetku a G&tovnou hodnotou zavizkov vykdzanou v sivahe a ich
dafiovou zdkladiiou,
b) moZnost’ umorovat’ daflovi stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moZnost odpoéitat daftovii stratu
od zakladu dane v budicnosti,
¢) moznost previest nevyuZité daifiové odpotty a iné datiové naroky do budiicich obdobi.

OdloZena daitova pohl'addvka ani odloZeny dafiovy zavéizok sa neGidtuje pri dodasnych rozdieloch pri prvotnom
zauttovani (angl. initial recognition) majetku alebo zaviizku v uGtovnictve, ak v ¢ase prvotného zatiétovania nema tento
uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodérenia ani na zéklad dane a zérovei nejde o kombinaciu podnikov (t. j.
nejde o G&tovny pripad vznikajiici u kupujiceho pri kiipe podniku alebo ¢asti podniku, prijimatel’a vkladu podniku alebo
Casti podniku alebo u nastupnickej Gétovnej jednotke pri zlGdeni, splynuti alebo rozdeleni).

O odloZenej dafiovej pohl'adavke z odpoditatelnych dotasnych rozdielov, z nevyuZitych datiovych strét a nevyuzitych
dafiovych odpoctov a inych datiovych narokov sa uétuje len viedy, ak je pravdepodobné, Ze budici zdklad dane, vo&i
ktorému ich bude moZné vyuZit, je dosiahnutelny. OdloZend datiova pohl'ad4vka sa preveruje ku kazdému ditu, ku
ktorému sa zostavuje Gi€tovna zévierka 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 predpoklads, Ze bude platit v &ase vyrovnania
odloZenej dane.

V stvahe sa odloZena datiovd pohladavka a odlozeny datiovy zavizok vykazujii samostatne. Ak sa vzfahujii na odloZent
dail z prijmov toho istého dafiovnika a ide o ten isty dafiovy urad, méZe sa vykdzat len vysledny zostatok Gdtu 481 —
OdloZeny datiovy zdvézok a odloZend dafiova pohladévka.

12. Urokové vinosy a trokové ndklady

Urokové vynosy a tirokové naklady sa vykazuja vo vysledku hospodérenia v tom obdobi, s ktorym &asovo a vecne siivisia.
Potas drZania vlastnych dlhopisov, Spoloénost’ nevykazuje nakladové tGroky. Nakladové troky sa vykaZu v momente
predaja dlhopisov tretim stranam.,
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13. Porovnatelné tidaje
Ak v dbsledku zmeny uétovnych met6d a uétovnych zasad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajice Gitovné
obdobie v jednotlivych sitastiach t&tovnej zavierky porovnatel'né, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatenych hodnotéch
v poznamkach.

E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY
1. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finan¢ny majetok Spolognost’ vykazuje nasledujuce dlhodobo tirodené pdZitky poskytnuté spriaznenym

osobam:
Suma istiny Suma istiny
Mena Urok p.a. Ditum vprisluinej ~ Sumaistiny v prislusne;
v% splatnosti mene v eurdch mene

k31.12.2018 k31.12.2018  k20.4.2018

Dlhodobé piZitky a finanéné vypomoci

Pozigka 1 EUR 5 1.1.2039 8125 000 8125 000 0
Pozitka 2 EUR 5 7.8.2023 10 669 742 10 669 742 0
Pozicka 3 EUR 5 7.8.2023 12 906 000 12 906 000 0
Pozicka 4 EUR 5 31.7.2023 2760 000 2760000 0
Pézicka 5 EUR 5 24.7.2023 8 500 000 8 500 000 0
SPOLU 42 960 742 42 960 742 0

Prehl'ad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 20. aprila 2018 do 31. decembra 2018 je uvedeny v tabulke na
strane 17.

Splatenie pohl'adévok z poskytnutych tiverov spolotnostiam Pézicka 1 a PéZigka 5 si podriadené splateniu pohFadavok
spolocnosti vo&i bankam z poskytnutych tGverov.
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2.  Finanéné uéty

Ako finanéné Gty su vykazané peniaze v pokladnici a beZny Gdet v banke. Uttom v bankach méze Spolo&nost’ volne
disponovat’.

3.  Casové rozliSenie

Ide o tieto polozky:
31.12. 2018 20. 4. 2018
EUR EUR

Néklady budicich obdobi - dlhodobé 0 0
Néklady buducich obdobi - kritkodobé

Poradenske shiZzby 15 017 0
Spolu niklady budicich obdobi - kritkodobé 15017 0
Priimy budicich obdobi - dlhodobé 0 0
Prijmy budicich obdobi - kratkodobé 0 0
Spolu 15 017 0

4.  Vlastné imanie
Zékladné imanie Spolo&nosti k 31. decembru 2018 je 5 000 EUR (k 20. aprilu 2018: 5 000 EUR).
Zékladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.
O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2018 vo vyike straty 1090 934 EUR rozhodne valné zhromaZdenie
v priebehu roka 2019.
5.  Zaviizky
Zavazky (okrem zéviizkov z emitovanych dlhopisov) podl’a doby splatnosti st nasledovné:

31.12. 2018 20. 4. 2018

EUR EUR
Zaviazky po lehote splatnosti 0 0
Zavizky v Iehote splatnosti 179 271 0

179 271 0
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Struktira zaviizkov podl'a zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2018 je uvedena v nasledujicom prehlade:

Uctovna Menej ako 1 1 — 5 rokov Viac ako 5
hodnota rok rokov

Zévﬁz.ky z ol?cihodn'e’ho. styku \ioéi 12 644 12 644 0 0
prepojenym uctovnym jednotkdm
Zavizky z obchodného styku v ramci
podielovej tidasti okrem zévizkov voci 0 0 0 0
prepojenym G&tovnym jednotkam
Ostatné zévizky z obchodného styku 166 627 166 627 0 0
Cista hodnota zdkazky 0 0 0 0
Ostatné zavizky voti prepojenym u&tovnym
jednotkam 0 0 0 0
Ostatné zdvizky v ramci podielovej ti¢asti
okrem zavidzkov vodi prepojenym G&tovnym 0 0 0 0
jednotkdm
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na hradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 44 781 000 0 44 781 000 0
Kratkodobé finanéné vypomoci 878 827 878 827 0 0
Iné dlhodobé ziviazky 0 0 0 0
Zavizky voti spoloénikom a zdruZeniu 0 0 0 0
Zavizky vofi zamestmancom 0 0 0 0
ZAvizky zo socidlneho poistenia 0 0 0 0
Dariové zavizky a dotacie 0 [4] Q 0
Zavizky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zaviazky 0 0 0 0

45 839 098 1 058 098 44 781 000 0

6. Vydané dlhopisy

Vramei dlhodobych zdvidzkov Spolotnost eviduje zavizky z vydanych dlhopisov s fixnou drokovou sadzbou v
menovitej hodnote 44 781 000 EUR so splatnostou v roku 2023. Predpokladana celkova menovita hodnota vydanych
dlhopisov je do 47 000 000 EUR.

Informécie o vydanych dlhopisoch k 31. decembru 2018 st uvedené v nasledujicom prehlade:

Menovita
Nazov vyvdaného dhopisu hodnota v EUR Podet Emisny kurz Urok Splatnost’
JTREF 4.50/ 2023 1000 44 781 100% 4,5% 24,7.2023

Vy3ka tychto zévizkov rozdelen4 na istinu a alikvétny Grokovy naklad podla doby splatnosti je uvedena v nasledujticom
prehlade:

31.12.2018 20.4.2018
Splatnost’ Splatnost’
dojednéhoroka 00 iednéhoroka L opat  dojedného roka CLJCdREROTORE L o pif
i do piatich rokov , do piatich rokov
vratane . rokov vratane R rokov
vritane vratane
a b c e f g
Istina 0 44 781 000 0 0 0 0
Finanény naklad 878 827 0 0 0 0 0
Spolu 878 827 44 781 000 0 0 0 0

Kone¢na materska jednotka vydala za vydané dlhopisy ruenie v prospech majitelov dlhopisov. Rutitel’ sa zavizuje
uspokojit’ nesplneny zavizok Spolotnosti v prospech vlastnika dlhopisu po celti dobu drZania dlhopisov.
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F. INFORMACIE O DANIACH Z PRiIMOV

Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykazanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujiicom prehFade:

31.12.2018 20.4.2018
Zaklad Zaklad

dane Daii Dari dane Dait Danl

EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred zdanenim -1 090 934 0
z toho teoreticka dati 21 % -229 096 21,00 % 0 21,00 %
Dailovo neuznané naklady 176 505 37 066 -3,40 % 0 0 0,00 %
Vynosy nepodliehajice dani 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Umorenie dafiovej straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Vyuztie daitovych odpodtov a inych
datiovych narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Daii vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %

-914 429 -192 030 17,60 % 0 0 21,00 %
Splatni daii 0 0,00 % 0 0,00 %
OdloZena daii 0 0,00 % 0 0,00 %
Celkové vyk#dzand daii 0 0,00 % 0 0,00 %

Dalsie informécie k odloZenym daniam:

31.12.2018 20.4.2018
EUR EUR

Suma odloZenych dani z prijmov G¢tovanych v beimom ttovnom obdobi
ako néklad alebo vynos vyplyvajica zo zmeny sadzby dane z prijmov

Suma odloZenej datiovej pohladavky udtovand v beZmom tétovnom obdobi

tykajica sa umorenia datiovej straty, nevyuZitych datiovych odpodtov a

inych ndrokov, ako aj dodasnych rozdielov predchadzajicich G&tovnych 0 0
obdobf, ku ktorym sa v predchadzajicich t&tovnych obdobiach odloZena

datiovd pohl'addvka neudtovala

Suma odloZeného datiového zavizku, ktory vznikol z ddvodu nevdtovania

tej Easti odloZenej dailovej pohl'adavky v benom ti¢tovnom obdobf, o ktorej 0 0
sa Uétovalo v predchddzajicich t&tovnych obdobiach

Suma neuplatneného umorenia datiovej straty, nevyuZitych daitovych

odpottov a inych ndrokov a odpotitatenych dodasnych rozdielov, ku 1 088 900 0
ktorym nebola igtovani odloZzena datiova pohl'adivka

OdloZend dan z prijmov, ktord sa vzt'ahuje k polozkdm u&tovanym priamo 0 0
na Uty vlastného imania, bez Gétovania na utty ndkladov a vynosov

Qd 1. januéra 2017 je sadzba dane z prijmov v Slovenskej republike 21%.
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G. INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Finan&né vynosy

Struktira finanénych vynosov je uvedena v nasledujiicom prehlade:

31.12.2018 20.4.2018
EUR EUR
Vynosové uroky 867 294 0
Spolu 867 294 0
2. Naklady na poskytnuté sluzby
31.12.2018 20.4.2018
. EUR EUR
Pravne a ekonomické poradenstvo 8498 0
Audit a poradenstvo 17573 0
Néklady na inzerciu, reklamu 518 0
Iné 728 0
Spolu 27 317 0
3. Finanéné ndklady
31.12.2018 20.4.2018
EUR EUR
Nékladové uiroky 880 861 0
Bankové poplatky 22 0
Ostatné finanéné naklady 1 049 949 0
Spolu 1930 832 0

4. Naklady za audit a poradenstvo

Néklady za audit a poradenstvo obsahuju naklady za overenie Gi¢tovnej zavierky auditorskou spolo¢nostou a iné sluzby

poskytnuté touto spolo¢nostou v nasledujucom &leneni:

31.12.2018 20.4.2018
EUR EUR
Néklady na overenie individudlnej u¢tovnej zavierky auditorom
alebo auditorskou spolo&nostou 2 400 0
Iné uistovacie sluzby 15173 0
Spolu 17573 0
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S. éisty obrat

Clenenie &istého obratu podl'a § 2 ods. 15 zdkona o tdtovnictve podla jednotlivych typov vynosov Gétovnej jednotky
a hlavnych geografickych oblasti odbytu:

31.12.2018 20.4.2018

Krajina Vynosy EUR EUR
Slovensk4 republika Vynosové troky 824 368 0
Spolu 824 368 0
Holandsko Vynosové viroky 42 926 0
Spolu 42 926 0
Spolu Vynosové aroky 867 294 0
Spolu 867 294 0

H. INFORMACIE O INYCH AKTIiVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zaviizky
Spolo€nost’ ma nasledujice podmienené zavizKy, ktoré sa nesleduji v beznom utovnictve a neuvadzaji sa v sivahe:

- Spolotnost eviduje nevyterpany Gverovy limit z titulu poskytnutej pdzitky v celkovej vyske 2 240 000 EUR (k 20.
aprilu 2018: 0 EUR).

- Spolotnost poskytla rutenie vlastnikom dthopisov v sume 45 659 827 EUR (k 20. aprilu 2018; 0 EUR) a zaroveil
prijala rudenie za vydané dlhopisy od materskej spoloénosti v rovnakej sume.

Vzhl'adom na to, Ze mnohé oblasti slovenského dafiového prava doteraz neboli dostato&ne overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich budi datlové organy aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je moZné kvantifikovat’ a zanikne aZ
potom, ked’ budt k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficidlne interpretacie prislusnych orginov. Vedenie
Spolotnosti si nie je vedomé Ziadnych okolnosti, v dosledku ktor§ch 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 2018 do dila zostavenia u¢tovnej zdvierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyZadovali uvedenie
v utovnej zdvierke k 31. decembru 2018.
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J. INFORMACIE O EKONOMICKYCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH 0SOB

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti sii spriaznené aStovné jednotky v skupine, ako aj ich $tatutdrne orgény, riaditelia
a vykonni riaditelia. Najvy$Sou kontrolujicou utovnou jednotkou je spolotnost J&T REAL ESTATE HOLDING

LIMITED (kone&na materska uétovna jednotka).

Transakcie s materskou ii¢tovnou jednotkou

Majetok a zaviizky z transakcii s materskou tétovnou jednotkou si uvedené v nasledujocom prehl’ade:

31. 12. 2018 20. 4. 2018
EUR EUR
Pohl'adavka za upisané viastné imanie 0 5 000
Majetok spolu 0 5 000
31.12.2018 20.4.2018
EUR EUR
Prijaté ru€enie za vydané dlhopisy 45 659 827 0

Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami

Spolo¢nost’ uskuto&nila nasledujiice transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami - sesterskymi i¢tovnymi jednotkami:

31.12.2018 20.4.2018
EUR EUR
Vymnosové uroky 571 068 0
Vynosy spolu 571 068 0
31.12.2018 20.4.2018
EUR EUR
Nékladové uroky 2034 0
Naiklady spolu 2 034 0
31.12.2018 20.4.2018
EUR EUR
Poskytutie pozitky 42 960 742 0
Poskytnuty tverovy prisl'ub 2 240 000 0
Majetok a zavézky z transakcii s ostatnymi spriaznenymi osobami - sesterskymi uétovnymi jednotkami su uvedens
v nasledujiicom prehlade:
31.12. 2018 20. 4. 2018
EUR EUR
Poskytnuté dihodobé pozicky - istina 42 960 742 0
Poskytnuté dthodobé pbZicky - tiroky 699 064 0
Majetok spolu 43 659 806 0
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31. 12. 2018 20. 4. 2018
EUR EUR
12 644
12 644 0

K. INFORMACIE O PRIJMOCH A VYHODACH CLENOV $TATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH

ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Spolo¢nost’ neposkytla Ziadne odmeny &lenom 3tatutarnych orgénov Spoloénosti z dévodu vykonu ich funkcie pre

Spolotnost’ od 20. aprila 2018 do 31. decembra 2018.

Clenom #tatutarneho organu neboli v roku 2018 poskytnuté Ziadne pdZicky, zaruky alebo iné formy zabezpetenia, ani
finan&né prostriedky alebo iné plnenia na sukromné Gigely Elenov, ktoré sa vyudtovavaji.

L. PREHLAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehl'ad o pohybe vlastného imania v priebehu d&tovného obdobia je uvedeny v nasledujiicom prehl'ade:

Stav k . Stav k
2042018  Drrasty Ubytky Presmny 31122018
EUR EUR EUR EUR EUR
Zakladné imanie 0 5000 0 0 5000
Zékladné imanie 5 000 0 0 0 5 000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie -5 000 5 000 0 0 0
Emisné dZio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitdlové fondy 0 0 0 0 0
Zikonné rezervné fondy 0 0 0 0 0
Zékonny rezervny fond (nedelite'ny
fond) 0 0 0 0 0
Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné
podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Oceiiovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocetiovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavizkov 0 0 0 0 0
Ocetiovacie rozdiely z kapitalovych
udastin 0 0 0 0 0
Ocetiovacie rozdiely z precenenia pri
zligeni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodirenia minulych
rokov 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov 0 0 0 0 0
Vysledok hospodirenia beZné ho
iétovné ho obdobia 0 -1 090 934 0 0 -1090934
Spolu 0 -1085934 0 0 -1085934

24



Poznémky Ug PODV 3 - 0 I5]1]6]6[3]6]8]6]

DIC [2]1]2]0]7 4a]9]4]2]2]

M. PREHIAD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2018

31.12.2018 20.4.2018
EUR EUR

Peiiazné toky z previdzkovej ¢innosti
Peitamé toky z prevadzky 913 113 0
Zaplatené uroky -2 034 0
Prijaté droky 168 230 0
Zaplatena daii z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Pefiazné toky pred polozkami vynimoéného rozsahu alebo vyskytu -746 917 0
Primy z poloZiek vynimo&ného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté peitaZné toky z previdzkovej éinnosti 746 917 0
Peifiazné toky z investi¢nej €innosti
Nakup dlhodobého majetku 0 0
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 0 0
Poskytnuté pdZiky -42 960 742 0
Splatky poskytnutych poziciek 0 0
Prijaté dividendy 0 0
Cisté peiiazné toky z investi¢ne j innosti -42 960 742 0
Peiiainé toky z finanénej Einnosti
Prijmy zo zvySenia zdkladného imania 5000 0
Prijmy z prispevkov do kapitalového fondu z prispevkov 0 0
Prfimy z Gverov a ostatnych dihodobych zivizkov z finanénej éinnosti 4 500 000 0
Predaj dlhopisov 44 781 000
Prijem (splatky) z dlhodobych zivizkov 0 0
Splatky prijatych iverov -4 500 000 0
Cisté peiiainé toky z finanénej éinnosti 44 786 000
(Ubytok) prirastok pefiaznych prostriedkov a pefiazmych ekvivalentov 1078 341 0
Pefiazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na za&iatku roka 0 0
Peiiaimé prostriedky a pefiainé ekvivalenty na konci roka 1078 341 0
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Penazné toky z prevadzky

31.12.2018 20.4.2018
EUR EUR

Cisty zisk (pred odpoéitanim dafiovych poloZiek a poloZiek
vynimoéného rozsahu alebo vyskytu) -1 090 934 0
Upravy o nepefiazné operécie:
Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 0 0
Opravnd polozZka k pohladavkam 0 0
Opravna polozka k zasobam 0 0
Opravna polozka k dthodobému hmotnému majetku 0 0
Opravna polozka k dlhodobému finanénému majetku 0 0
Nakladové troky 880 861 0
Vymosové troky -867 294 0
Rezervy 0 0
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku 0 0
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 0 0
Iné nepetiazné operacie 0 0
Zisk z prevédzky pred zmenou pracovného kapitilu -1077 367 0
Zmena pracovného kapitahu:
“Ubytok (prirastok) pohl'adivok z obchodného styku a inych
pohl'adavok (vratane ¢asového rozliSenia aktiv) -15 017 0
Ubytok (prirastok) zasob 0 0
(Ubytok) prirastok zavizkov (vratane &asového rozlienia pasiv) 179271 0
Peiiainé toky z previdzky -913 113 0
PeitaZné prostriedky

Pefiaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie peifaZnd hotovost, ekvivalenty pefiaznej hotovosti, pefiané prostriedky
na beznych Ggtoch v bankach alebo pobotkach zahranignych bénk, kontokorentny fidet a &ast’ zostatku G&tu peniaze na
ceste, ktory sa viaZe k prevodu medzi benym uétom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi tami.

Peitazné ekvivalenty

PetlaZnymi ckvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finanény majetok zamenitelny za vopred zndmu
sumu peilaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najbliz$ich troch mesiacoch odo
diia, ku ktorému sa zostavuje ti¢tovna zévierka, napriklad terminované vklady na bankovych té&toch, ktoré st ulozené
najviac na trojmesa¢nii vypovedni lehotu, likvidné cenné papiere uréené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané
Ggtovnou jednotkou, ktoré su splatné do troch mesiacov odo dfia, ku ktorému sa zostavuje Gdtovné zévierka.
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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: JTRE financing 2, s.r.o.

Sidlo spoloénosti: Dvorakovo nabrezie 10
Bratislava 811 02

1¢o: 51 663 686

Def zapisu: 20.04.2018

Pravna forma: Spolo¢nost s ruéenim obmedzenym

Zakladné imanie: 5 000,- EUR

Zapis v OR: vedenom Okresnym stidom Bratislava I, oddiel: Sro, vloZka:
127844/B

(dalej len ,Spolo¢nost™)

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spolocnost bola zalozena 21.03.2018 a do obchodného registra bola zapisana diia 20.04.2018
Obchodnym registrom Okresného sudu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, viotka & 127844/B.
Pévodny obchodny nézov Spoloénosti bol Vealio Financing, s.r.o., difa 13.06.2018 sa Spolo&nost
premenovala na JTRE financing 2, s.r.o..

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

- poskytovanie Gverov alebo péZiCiek z pefiaznych zdrojov ziskanych vyluéne bez verejnej vyzvy a
bez verejnej ponuky majetkovych hodnét

- klpa tovaru na U(cely jeho predaja kone&nému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatefom Zivnosti (velkoobchod)

- sprostredkovatelska ¢innost v oblasti obchodu a sluZieb

- prenajom nehnutelhosti spojeny s poskytovanim inych ne: zakladnych sluZieb spojenych s
prendjmom

- Cinnost podnikatelskych, organizaénych a ekonomickych poradcov

- reklamné a marketingové sluZby, prieskum trhu a verejnej mienky

- vykondvanie mimoskoiskej vzdelavacej €innosti

ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOENOSTI V
UCTOVNOM OBDOBI

Statutarny organ

Konatel' je Statutdrnym organom, ktory konad v mene Spolo¢nosti voéi tretim osobam. Konatelom
Spolocnosti méZe byt len fyzickd osoba, ktord je spdsobild na pravne Gkony a bezthonna. Konatelov
vymendva valné zhromazdenie z radov spoloénikov alebo inych fyzickych oséb. Konatelia st povinni
zabezpedit riadne vedenie predpisanej evidencie a G¢tovnictva, viest zoznam spolocnikov a informovat
spolocnikov o zaleZitostiach Spoloénosti.

Vroku 2018 mal Statutdrny organ Spolonosti dvoch &enov, volenych a odvoldvanych valnym
zhromazdenim spolo¢nosti. Funkéné obdobie konatelov nie je zo zakona obmedzené.

Konatelia
Ing. Peter Remenér

Heyrovského 7/4638
Bratislava 841 03
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Ing. Pavel Pelikan
Karpatska 385/13
Chorvatsky Grob 900 25

Konanie menom spoloé¢nosti:

KaZdy konatel je oprdvneny konat samostatne. Podpisovanie v mene Spolo&nosti sa uskutoCnuje tak,
Ze k napisanému alebo vytlatenému obchodnému menu Spolo&nosti, svojmu menu a funkgii pripoji
podpisujlci svoj podpis.

Informacie o konsolidovanom celku:

Spoloénost nespifia podmienky uvedené v § 22 ods. 10 zdkona o Uctovnictve definujice povinnost
zostavenia konsolidovanej (¢tovnej zavierky, a preto Spolo&nost nezostavuje konsolidovanti Gétovn(
zévierku za rok 2018 a ani sa nezahffia do Ziadnej konsolidovanej Gé¢tovnej zavierky.

Spoloénost nemala v roku 2018 Ziadnych zamestnancov.

Uétovna zévierka Spoloénosti k 31.12.2018 je zostavena ako riadna G¢tovna zavierka podla § 18
zakona NR SR €. 431/2002 Z. z. o Uétovnictve za G&tovné obdobie od 20.04.2018 do 31.12.2018.

Hospodarska Cinnost Spolo¢nosti nepredstavuje Ziadne riziko a nema Ziaden dopad na kvalitu
Zivotného prostredia.

Rizika a neistoty, ktorym je Spolo¢nost vystavend st opisané v asti o informdcidch emitenta CP, na
strane 6 tejto vyro¢nej spravy.

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

Spolognost JTRE financing 2, s.r.o. bola zalozend v marci 2018 a pdsobi ako obchodnik a emitent na
trhu cennych papierov.

V roku 2018 bola uskuto¢nend nasledovna emisia dlhopisov:

Nazov CP: JTREF 4,5/2023

ISIN: SK 4120014283

Menovitad hodnota: 1 000,00 EUR

Pocet kusov: 44 781

Menovita hodnota spolu: 44 781 000

Urocenie pevnou Grokovou sadzbou: 4,50%

Def vydania dihopisov: 24.07.2018

Splatnost dihopisov: 24.07.2023

Vyplata Urokovych vynosov: Roc¢ne, vidy k 24.07. spétne

V ramci dlhodobych zavézkov Spoloénost eviduje zavézky z vydanych dihopisov s fixnou Grokovou
sadzbou v menovitej hodnote 44 781 000 EUR so splatnostou v roku 2023. Predpokladanéa celkova
menovitd hodnota vydanych dlhopisov je do 47 000 000 EUR.

Koneénad materska jednotka vydala za vydané dlhopisy ruéenie v prospech majitefov dlhopisov.
Ruditel’ sa zavazuje uspokojit nespineny zavazok Spolo€nosti v prospech vlastnika dlhopisu po celu
dobu drZania dlhopisov.

V priebehu Gctovného obdobia 2018 vykonavala Spoloénost aktivity v oblasti emisie dlhopisov.
Vyhradnu Cast vynosov Spolocnosti tvorili finanéné vynosy, a to vynosové (roky vo vyéke 867 tis.
EUR, z ktorych hodnota 571 tis EUR predstavuje uroky z poskytnutych dlhodobych pézigiek
sesterskym Gétovnym jednotkdm. Ku koncu uétovného obdobia 2018 vykazala Spolognost vysledok
hospoddrenia stratu, v celkovej vyske -1 090 934 EUR. Najvadsi vplyv na vykazany vysledok
hospodérenia mali vysoké jednorazové naklady na emisiu dihopisov (vo vySke 44 mil. EUR), ktoré

neboli ¢asovo rozliené.
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Hlavné ekonomické ukazovatele

EUR 2018
Aktiva celkom 44 753 164
NeobeZny majetok 43 659 806
ObeZny majetok 1078 341
Casové rozlienie 15017
Pasiva celkom 44 753 164
Zakladné imanie 5 000
Rezervny fond 0
Vysledok hospodarenia minulych rokov -
Vysledok hospodarenia -1 090 934
Cudzie zdroje 45 839 098
Casové rozli$enie 0

Ukazovatele finanénej situacie

Ukazovatel’ 2018
Celkovéa zadlZenost 102,43%
Dlhodoba zadlZzenost 100,06%
Okamzita likvidita 1,02
Bezna likvidita 1,02
Celkova likvidita 1,02

Celkova zadlZenost = zévézky / spolu majetok

Dlhodoba zadiZenost = (dlhodobé zévézky + bankové Gvery dlhodobé) / spolu majetok

OkamZitd likvidita = finan&né Gty / (kratkodobé zavézky + beZné bankové livery + kratkodobé finanéné Vypomoci)
BeZna likvidita = (finanéné (cty + krétkodobé pohladavky) / (krétkodobé zdvézky + befné bankové uvery +
kratkodobé finantné vypomoci)

Celkova likvidita = (finan&né Gcty + kratkodobé pohfaddvky + zésoby) / (kratkodobé zévézky + bezné bankové tvery
+ kratkodobé finanéné vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

Ukazovatel’ 2018
Rentabilita celkového kapitdlu ROA -0,47%
Rentabilita finanénych vynosov -125,79%
Rentabilita zakladného imania -21819%
Rentabilita vlastného kapitdlu ROE -

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospoddrenia za G&tovné obdobie + nékladové Groky) / spolu
vlastné imanie a zdvézky

Rentabilita finanénych vynosov = vysledok hospodérenia za G&tovné obdobie / vynosy z finanénej &innosti
Rentabilita zakladného imania = vysledok hospoddrenia za Gi¢tovné obdobie / zékladné imanie

Rentabilita viastného kapitélu ROE = vysledok hospodarenia za G¢tovné obdobie / vlastné imanie
Ukazovatel ROE nie je uvedeny, nakolko Spoloénost vykazuje v sledovanom obdobi zdporné viastné imanie
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INFORMACIE EMITENTA CP PODLA §20 ODS. 5, 6 a 7 ZAKONA O UCTOVNICTVE
» Ciele a metody riadenia rizik v Spoloénosti

Zakladnym ciefom riadenia rizik Spolo¢nosti je maximalizicia vynosu vo vztahu k podstupovanému
riziku pri zohladneni jej rizikového profilu.

Vedenie Spolo¢nosti schvaluje limity rizika a interné limity sa aktualizuju pravidelne a okrem toho
bezodkladne v pripade vyznamnej zmeny trhovych podmienok tak, aby bol zabezpe&eny ich stlad s
trhovymi a iverovymi podmienkami.

Vedenie monitoruje pripadné mozné porudenia a okamZite sa prijimaji zodpovedajlice opatrenia
veduce k ndprave.

¢ Rizika, ktorym je Spolo¢nost vystavena

Kdpa a drzba dlhopisov s spojené s mnoZstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povaZzuje za
podstatné, st uvedené niZsie v tejto €asti. V rdmci svojej €innosti v oblasti realitného trhu Emitent &el
viacerym rizikdm typickym pre podnikanie v oblasti komerénych a rezidenénych nehnutelhosti.

Hlavné rizikd, ktoré by podia ndzoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnit podnikanie Emitenta, jeho
finan¢nu situaciu a/alebo vysledky hospodarenia:

Rizikové faktory vztahujlice sa k Emitentovi

Z pohladu Emitenta existuju najmé nasledujlce rizikové faktory, ktoré mézu mat negativny vplyv na
jeho finan¢n( a hospodarsku situaciu, podnikatelska €innost a schopnost pinit zavézky z Dihopisov

- Riziko Emitenta ako tclelovo zaloZenej spolocnosti - je definované ako riziko riadnej a véasnej
Uhrady zévézkov z Gverov a p6Zitiek poskytnutych spolo¢nostiam v ramci skupiny

- Riziko vyplyvajuce z pouZitia vytazku emisie Dihopisov na financovanie projektov skupiny Vealio-
definované ako zavislost na pravnych, finanénych, trhovych a environmentélnych podmienkach
v suvislosti s realizaciou projektov

- Riziko prevédzkovej zavislosti na skupine Vealio - zdielanie prevddzkovej, administrativnej a IT
Struktury skupiny Vealio a $irSej skupiny JTRE a moZné zlyhanie niektorych jej prvkov

- Riziko stretu zaujmov medzi akcionarom emitenta a majitelmi dlhopisov

- Riziko zmeny akcionarskej struktdry emitenta

- Riziko spojené spravnym, regulacnym a dafiovym prostredim

Rizikové faktory vztahujlce sa k ruditelovi a Skupine Vealio

Naplnenie rizik uvedenych nizSie méZe negativne ovplyvnit finanénl a hospodarsku situéciu Skupiny
Vealio, a teda aj samotného ruditela, jeho podnikatelsku ¢innost, postavenie na trhu a schopnost ruéitela
splnit svoj zavézok z ruéitelského vyhlasenia.

- trhové riziko - je definované ako riziko straty vyplyvajice zo zmien trhovych cien, Urokovych sadzieb
a menovych kurzov. Za ucelom postdenia trhového rizika a obchodného portfélia vyuZiva
Spolo¢nost predovietkym metodiku VaR

- kreditné riziko - definované ako riziko straty vyplyvajlice zo zlyhania protistrany tym, Ze nedodrzi
svoje zavézky podla podmienok zmluvy. Primarne Uverové riziko vznikd najmi vdaka Gverom,
pbzickadm a poskytnutym finanénym zarukam

- riziko likvidity - definované ako riziko straty schopnosti dodrzat finanéné zév&zky v dobe, kedy sa
stanu platnymi a tiez riziko straty schopnosti financovat aktiva

- operaclné riziko - definované ako riziko straty vplyvom nedostatkov &i zlyhania vnatornych procesov,
ludského faktoru alebo systémov, &i riziko straty vplyvom vonkaj$ich skutoénosti (vratane rizika
informacnych technolégii, pravneho a compliance)

- strategické riziko - definované ako riziko straty ziskov alebo kapitélu v ddsledku nepriaznivého
vyvoja podnikatel'ského prostredia alebo nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, & ich nespravnej
implementacie

Rizikové faktory vztahujlce sa k Dlhopisom

- riziko nesplatenia

- riziko dlhopisov s nulovou Grokovou sadzbou

- riziko prijatia dal3ieho dlhového financovania Emitentom ¢&i ruéitefom
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- riziko nedostatocnej likvidity dihopisov
- menoveé riziko

- riziko inflacie

- rizika vyplyvajlce zo zmeny prava

- riziko predéasného splatenia, atd.

* Vyhlasenie o sprave a riadeni Spolo&nosti (emitenta cennych papierov)

- SpoloCnost neprijala a neuplatfuje Kédex o riadeni spolo¢nosti. Riadi sa Prospektom v zmysle
zdkona o cennych papieroch, ktory obsahuje vietky (daje o Emitentovi cennych papierov, ruéitelovi
a dlhopisoch. Prospekt, ako aj vSetky dokumenty v flom uvedené st pristupné v sidle Spolo&nosti
a tiez v elektronickej podobe na internetovej stranke Emitenta http://www.jtre.sk/node/174

- Informacie o sprédve a metédach riadenia Spoloénosti s obsiahnuté v zakladatelskej listine.
Spolocnost sa riadi a dodrZuje vietky poziadavky na spravu a riadenie Spolo¢nosti, ktoré stanovuji
vieobecne zavazné predpisy SR.

- Systém vnutornej kontroly a riadenia rizik — Jedinym spoloénikom Spolo&nosti je VEALIO LIMITED,
Cyprus. Vztah ovlddania Spoloénosti spoloénikom je zaloZzeny vyhradne na béze vlastnictva 100%
obchodného podielu. Podiel na hlasovacich pravach zodpovedd podielu na zdkladnom imani
Spolocnosti a vykondva dohlfad nad riadenim konatelmi Spoloénosti. Opatrenia na zabezpecenie,
aby kontrola nebola zneuZivana, vyplyvaju zo vieobecne zavéznych predpisov. Osobitné opatrenia
nad ich ramec Spolo¢nost neprijala.

- Préavomoci 3tatutdrneho organu - Konatelia ako Statutdrny orgdn majii kompetencie vyhradené
obchodnym zakonnikom a zakladatelskou listinou. Zvlastne pravomoci rozhodndt o vydani alebo
spatnom odkudpeni dihopisov nemajl. V zmysle platnej Zakladatelskej listiny do pravomoci konatela
patri riadenie vSetkych zaleZitosti Spolo&nosti, pokial neboli zverené do rozhodovacej pravomoci
valného zhromaZdenia a tieZz zabezpelenie riadneho vedenia Utovnictva, vedenie zoznamu
spolo¢nikov a informovanie spoloénikov o zaleZzitostiach Spolo&nosti.

- Spolognost vyhlasuje, Ze ku dfiu zostavenia vyro&nej spravy nema uzatvorené vyznamné dohody,
ktorych platnost by kontila v désledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tie? nema uzatvorené
dohody s clenmi jej organov alebo zamestnancami, na ktorych zéklade sa im méa poskytnit ndhrada
z dévodu skonlenia pracovného pomeru.

UDALOSTI, KTORE NASTALI PO SKONCENI U¢TOVNEHO OBDOBIA

Po 31.12.2018 nenastali Ziadne udalosti, ktoré majl vyznamny vplyv na verné zobrazenie skutoénosti,
ktoré s predmetom G&tovnictva.

INFORMACIA O OCAKAVANEJ HOSPODARSKEJ A FINANCNEJ SITUACII ZA ROK 2019

Vroku 2019 sa Spolo¢nost JTRE financing 2, s.r.0. bude usilovat o dosiahnutie kladného
hospodarskeho vysledku a efektivne hospodérenie. V nasledujicom Gétovnom obdobi bude
Spolo¢nost nadalej pdsobit na trhu cennych papierov prostrednictvom emisie dlhopisov. Spoloé¢nost
ofakava kladny hospodérsky vysledok, ktory bude vykazany najmaé z titulu kladnej drokovej marze,

NAVRH NA VYROVNANIE STRATY

V roku 2018 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vy$ke -1 090 934 EUR.
O naloZeni s vysledkom hospodarenia rozhodne valné zhromazdenie Spolo¢nosti na svojom zasadnuti
v roku 2019. Statutarny orgdn navrhuje valnému zhromaZzdeniu prevod na Gdet neuhradenej straty
minulych rokov.
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NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolo¢nost nerealizovala v roku 2018 Ziadne naklady na d&innost v oblasti vyskumu a vyvoja
a neplanuje ani v roku 2019 investovat do tejto oblasti.

NADOBUDANIE VLASTNYCH AKCIf, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A
AKCII, DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV MATERSKEJ UCTOVNEJ JEDNOTKY

Spoloénost v roku 2018 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, doCasné listy, obchodné podiely a akcie,
docasné listy a obchodné podiely materskej Uctovnej jednotky.

STRUKTURA VLASTNIKOV SPOLOCNOSTI

Viastnicka Struktira bola k 31. 12. 2018 nasledovna:

Hlasovacie

Spoloénik podiel na ZI prava

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

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spolo¢nost nema a neplanuje ani v budlcnosti zriadit organizaénu zlozku v zahraniéi.

SPRAVA PREDSTAVENSTVA SPOLOCNOSTI

Spoloénost od svojho zaloZenia v marci 2018 zadala v rozvijani svojich aktivit ako emitent na trhu
cennych papierov.

V Gétovnom obdobi 2018 vykdzala spoloénost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vyske
- 1090 934 EUR. Najv&¢Sou mierou sa na vykédzanej strate odrazili vysoké naklady spojené
s emisiou a administraciou dlhopisov. Statutarny organ navrhuje valnému zhromaZzdeniu prevod na
Ucet Neuhradena strata minulych rokov.

Ciefom Spoloénosti pre dalie obdobie bude dosiahnutie vyrovnaného hospodarskeho vysledku,
dalsi rozvoj aktivit na trhu cennych papierov v oblasti emisii dlhopisov a maximalizacia zisku.

V Bratislave dfia 30.04.2019

Ing. Pavel Pelikan
konatel
JTRE financing 2, s.r.o.






