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Sprava nezavislého auditora
Spolocnikovi a konatefom spolognosti JTRE Financing, s. r. o.
Sprava z auditu uctovnej zavierky
Nézor

UskutoCnili sme audit Uétovnej zavierky spoloénosti JTRE Financing, s. r. o.
(»Spolo€nost®), ktora obsahuje stvahu k 31. decembru 2018, vykaz ziskov a strat za
obdobie od 8. méja 2018 do 31. decembra 2018, a poznamky, ktoré obsahuj sthrn
vyznamnych uétovnych zasad a Uétovnych metod.

Podfa nasho nazoru, prilozena ctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz
financnej situacie Spolo¢nosti k 31. decembru 2018 a vysledku jej hospodérenia za
obdobie od 8. méja 2018 do 31. decembra 2018 podfa zakona & 431/2002 Z. z.
o Uctovnictve v zneni neskorsich predpisov (,zakon o Gétovnictve®).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych $tandardov (International
Standards on Auditing, ISA). Na8a zodpovednost podra tychto standardov je uvedena
v odseku Zodpovednost auditora za audit G&tovnej zavierky. Od Spolo&nosti sme
nezavisli podfa ustanoveni zékona &. 423/2015 Z. z. o $tatutarnom audite a 0 zmene
a doplneni zakona &. 431/2002 Z. z. o Uétovnictve v zneni neskorgich predpisov
(,zakon o $tatutarnom audite”) tykajucich sa etiky, vratane Etického kédexu auditora,
relevantnych pre nas audit (i¢tovnej zavierky a splinili sme aj ostatné poziadavky tychto
ustanoveni tykajlcich sa etiky. Sme presvedéeni, Ze auditorské dékazy, ktoré sme
ziskali, poskytuju dostatocny a vhodny zaklad pre nas nazor.

Zdbraznenie niektorych skutoénosti

Upozoriiujeme na Cast D bod (1) pozndmok Gétovnej zavierky. PriloZzena uétovna
zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spoloénost bude nepretrzite pokracovat
vo svojej Cinnosti. Ako sa dalej uvadza v ¢asti D poznamok 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, Ze
podia § 67b Obchodného zékonnika Statutarny orgén spolo&nosti, ktory zistil alebo s
prihliadnutim na vSetky okolnosti mohol zistit, Ze spolo&nost je v krize, je povinny v
stlade s poZiadavkami potrebnej odbornej alebo nalezitej starosti urobit’ vietko, &o by
v odbornej situacii urobila in& rozumne starostliva osoba v obdobnom postaveni na jej
prekonanie. Nas nazor nie je z tohto dévodu modifikovany.

Spolo¢nost’ obdrZala od jediného Spolotnika vyhlasenie o jeho finanénej podpore
Spolo¢nosti v blizkej buddcnosti. Tieto skutognosti su opisané v &asti D bod (1)
poznamok Gétovnej zavierky.

Dalej poukazujeme na mozné dosledky podla zakona o konkurze a restrukturalizacii.
V zmysle uvedeného zéakona, Statutdrny organ spoloénosti, ktory je v predizeni, je
povinny podat' navrh na konkurz. Obdrzanie vyhidsenia jediného spoloénika o jeho
finan¢nej podpore nema vplyv na Upadok Spolo&nosti podfa zakona o konkurze a
restrukturalizacii a na povinnost jej Statutdrneho organu dat navrh na vyhlasenie
konkurzu.
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Klacoveé zéleZitosti auditu
Kracove zaleZitosti auditu su zaleZitosti, ktoré st podfa nasho odborného postidenia
v nasom audite Uétovnej zavierky za bezné obdobie najzavaznejsie.

Pocas auditu uétovnej zavierky Spoloénosti k 31. decembru 2018 a formulovani nagho
nazoru na fiu, sme nezistili Ziadne klticoveé zaleZitosti auditu, ktoré by sme mali uviest
v nasej sprave.

Zodpovednost Statutérneho orgénu a os6b poverenych sprévou a riadenim za Gétovnu
zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto Uctovnej zavierky tak, aby
poskytovala pravdivy a verny obraz podla zakona o Uétovnictve a za tie interné
kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na zostavenie Gétovnej zavierky, ktora
neobsahuje vyznamné nespravnosti, &i uz v dosledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani GCtovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie
schopnosti SpoloCnosti nepretrzite pokradovat vo svojej &innosti, za opisanie
skutoCnosti tykajucich sa nepretrzitého pokragovania v &innosti, ak je to potrebné, a
za pouZitie predpokladu nepretrzitého pokracovania v &innosti v G&tovnictve, ibaze by
mal v umysle Spoloénost zlikvidovat alebo ukonéit jej &innost, alebo by nemal int
realisticki moznost nez tak urobit’.

Osoby poverené spravou a riadenim sU zodpovedné za dohfad nad procesom
finanéného vykaznictva Spoloénosti.

Zodpovednost auditora za audit iétovnej zévierky

NasSou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, &i UStovna zavierka ako celok
neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat
spravu auditora, vratane nézoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale
nie je zarukou toho, Ze audit vykonany podfa medzinarodnych auditorskych
Standardov vZdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti mézu
vzniknat' v dosledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa
dalo odbvodnene ofakavat, Ze jednotlivo alebo v sihrne by mohli ovplyvnit
ekonomické rozhodnutia pouZivatelov, uskutotnené na zaklade tejto Udtovnej
zavierky.

V ramci auditu uskutoéneného podla medzinarodnych auditorskych $tandardov,
pocas celého auditu uplatfiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny
skepticizmus. Okrem toho:

¢ |dentifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti Uétovnej zavierky, &i
uz v désledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto&fujeme auditorské
postupy reagujice na tieto rizikd a ziskavame auditorské dékazy, ktoré su
dostatoéné a vhodné na poskytnutie zakladu pre na$ nazor. Riziko neodhalenia
vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vyésie ako toto riziko v dosledku
chyby, pretoZe podvod méze zahffiat tajni dohodu, faldovanie, Umyselné
vynechanie, nepravdive 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 ucelom
vyjadrenia nazoru na efektivnost internych kontrol Spoloénosti.

e Hodnotime vhodnost pouzitych G&tovnych zasad a uétovnych metéd a
primeranost Uctovnych odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii,
uskutoénené Statutdrnym organom.



NN

* Robime zaver o tom, &i $tatutarny organ vhodne v uétovnictve pouziva predpoklad
nepretrZitého pokraCovania v Cinnosti a na zaklade ziskanych auditorskych
dbkazov zaver o tom, ¢i existuje vyznamna neistota v stvislosti s udalostami alebo
okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit schopnost Spolo&nosti
nepretrzite pokraovat v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota
existuje, sme povinni upozornit' v nasej sprave auditora na stvisiace informacie
uvedené v (ctovnej zavierke alebo, ak sU tieto informacie nedostato&né,
modifikovat na$ nézor. NaSe zavery vychaddzaju z auditorskych dokazov
ziskanych do datumu vydania na$ej spravy auditora. Budlce udalosti alebo
okolnosti véak mézu sposobit, Ze Spolo&nost prestane pokragovat v nepretrzitej
ginnosti.

* Hodnotime celkovu prezentaciu, Struktdru a obsah G&tovnej zavierky vratane
informacii v nej uvedenych, ako aj to, &i uttovna zavierka zachytava uskutoénené
transakcie a udalosti spésobom, 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 v&etkych
vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré po&as nasho auditu zistime.

Osobam poverenym spravou a riadenim tieZ poskytujeme vyhlasenie o tom, Ze sme
spinili prislusné poZiadavky tykajlice sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o
vsetkych vztahoch ainych skutotnostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene
domnievat, Ze maji vplyv na nadu nezavislost, ako aj o pripadnych suvisiacich
ochrannych opatreniach.

Zo skutocnosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim uréime tie,
ktoré mali najvacsi vyznam pri audite Gctovnej zavierky bezného obdobia, a preto st
kfGCovymi zaleZitostami auditu. Tieto zaleZitosti opis§eme v nasej sprave auditora, ak
zakon alebo iny pravny predpis ich zverejnenie nevyluéuje, alebo ak v mimoriadne
zriedkavych pripadoch nerozhodneme, Ze urtita zaleZitost by sa v nasej sprave uviest
nemala, pretoze moZno odévodnene ocakavat, Ze nepriaznivé dosledky jej uvedenia

by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

Sprava k d'alSim poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov
Spréva k informéaciam, ktoré sa uvadzaja vo vyroénej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za informéacie uvedené vo vyroénej sprave, zostavenej
podfa poZiadaviek zakona o Uétovnictve. Na§ vyssie uvedeny nazor na uétovnu
zavierku sa nevztahuje na iné informacie vo vyroénej sprave.

V suvislosti s auditom Gétovnej zavierky je na$ou zodpovednostou oboznamenie sa
s informaciami uvedenymi vo vyro&nej sprave a posudenie, &i tieto iné informécie nie
su vo vyznamnom nesllade s auditovanou Gétovnou zavierkou alebo nasimi
poznatkami, ktoré sme ziskali po¢as auditu U¢tovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt
vyznamne nespravne.
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Posudili sme, & vyroéna sprava Spoloénosti obsahuje informacie, ktorych uvedenie
vyZaduje zakon o Uétovnictve.

Na zaklade prac vykonanych pocas auditu Uctovnej zavierky, podla nasho nazoru:

» informacie uvedené vo vyroénej sprave zostavenej za obdobie od 8. maja 2018 do
31. decembra 2018 su v sulade s Uétovnou zéavierkou za dané obdobie,

e vyro¢na sprava obsahuje informacie podla zakona o uétovnictve.

Okrem toho, na zékiade nasich poznatkov o Spoloénosti a situacii v nej, ktoré sme
ziskali po€as auditu Gétovnej zavierky, sme povinni uviest, & sme zistili vyznamné
nespravnosti vo vyrotnej sprave, ktori sme obdrzali pred datumom vydania tejto
spravy auditora. V tejto suvislosti neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest.

Dalsie poziadavky na obsah spravy auditora v zmysle Nariadenia Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) é. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych
poZiadavkach tykajucich sa Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu

Vymenovanie a schvalenie auditora

Za statutarneho auditora sme boli vymenovani $tatutarnym organom Spoloénosti na
zéklade nasho schvalenia valnym zhromazdenim Spolo¢nosti 78. jina 2018. Celkové
neprerusené obdobie naSej zékazky, vratane predchadzajlcich obnoveni zakazky
(predizeni obdobia, na ktoré sme boli povodne vymenovani) a nasich opatovnych
vymenovani za Statutarnych 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, ktori sme vydali v ten isty den 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 tykajucich sa Statutarneho auditu subjektov verejného
zaujmu a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od Spoloénosti.

Okrem sluzieb Statutarneho auditu a sluzieb zverejnenych v (étovnej zavierke sme
Spolocnosti a uétovnym jednotkam, v ktorych ma Spolo&nost rozhodujuci vplyv,
neposkytli Ziadne iné sluzby.

~ -_\
30. aprila 2019 K
Bratislava, Slovenska republika \3;:.
Auditorska spoloc¢nost” Zodpovedny auditor:
KPMG Slovensko spol. s r.o. Robert Jung

Licencia SKAU ¢. 96 Licencia UDVA ¢. 973
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[ UCTOVNA zAVIERKA — [IIIINANANAE 1

u¢ POD podnikatelov v podvojnom tctovnictve

zostavenak 3 1.12.2018

Ciselné udaje sa zarovnavaiji vpravo, ostatné Udaje sa pisu zfava. Nevypinené riadky sa ponechavaju prazdne.
Udaje sa vypifaju palikovym pismom (podla tohto vzoru), pisacim strojom alebo tlaciarfiou, a to iernou alebo tmavomodrou farbou.
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Darové identifikaéné cislo Ugtovna zavierka Uétovna jednotka Mesiac Rok
d 201

2120761907 X riadna mala Fanbdobie o U 8
Ico o N o012 2018
516755709 mimoriadna X velka

L Bezprostredne od 05 2018
=INACE priebezna B predchadzajlice
7 0 . 2 2 . 0 (vyznacf sa X) obdobie do 0 5 2 0 1 8

PriloZené stcasti uctovnej zavierky )
X Suvaha (Ug POD 1-01) X Vykaz ziskov a strat (Ué POD 2-01) X Poznamky (U¢ POD 3-01)
(v celych eurach) (v celych eurach) (v celych eurach alebo eurocentoch)

Obchodné meno (nazov) Uctovnej jednotky

JTRE Financing, s.r.o.

Sidlo Gétovnej jednotky

Ulica Cislo
DVORAKOVO NABREZIE 10
PSC Obec

81102 BRATISLAVA

Oznacenie abchodného registra a ¢islo zapisu obchodnej spolocnosti

OKRESNY SUD BRATISLAVA |,
ODDIEL SRO, VLOZKA 128228/8B

Telefonne Gislo Faxové Gislo

E-mailova adresa

Zostavena dia: Schvalena dia: Podpisovy zaznam Statutarneho organu Gctovnej jednotky
alebo ¢lena Statutarneho organu Gétovnej jednotky alebo
15 i 04 .20 19 " .20 podpisovy zaznam fyzickej osoby, ktora je Gétovnou jednotkou:

Jl.{_

Zaznamy dafového uradu

| Miesto pre evidencné cCislo Odtlacok prezentacnej peciatky dafového uradu I

MF SR €. 18009/2014 Vytlaiené z aplikadacie eDANE Strana 1
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Ozna- i Eislo Bezné Gétovné obdobie Bezprostredne predchéadzajiice
cenie STRAN:AKTIV v Brutto - &ast 1 Netto 2 Uétovné obdobie
a c :
| Korekeia - ¢ast 2 3 Netto 3
SPOLU MAJETOK | 01 58845350 58845350
r02+r.33+r.74 : _ |
A | Neobeiny majetok | 02 26468462 26468462

ro3+r.11+r.21

Al Dlhodoby 03
nehmotny majetok _
sicet (r. 04 aZ . 10)

A1, | Aktivované naklady | 04
na vyvo | | l
(012) - /072, 091A/

2. | Softvér 05
(013) - /073, 091A/ | |

3. | Ocenitelné prava 06
(014) - /074, 091A/ |

4. | Goodwill 07
(015) - /075, 091A/ | E—

5. | Ostatny dihodoby 08
nehmotny majetok -
(019, 01X) - /079,
07X, 091A/

6. | Obstaravany 09

dihodoby nehmotny —

majetok
(041) - 1083/

Poskytnuté
preddavky

na dihodoby
nehmotny majetok
(051) - /095A/

10

A.l. | Dihodoby hmotny 1"
majetok -
sucet (r. 12 az
r. 20)

All1. Pozemky 12
(031) - /092A/ _

2. | Stavby 13
(021) - /081, 092A/ . ——— N S

Samostatné 1
hnutelné veci a N
subory hnutenych —_— T — i =
veci
| (022) - /082, 092A/

e MF SR &. 18009/2014 Strana2 =



e UZPODV14_3 —
_sivana 1 [oe o IR
G pvaha 2120761907 51675579
Ozna- STRANA AKTiy | Cfsto Bezné Gétovné obdobie | Bezpros't_redne' predch_édzajﬂce
Zenie b "a:"“ 1 | Brutto - Sast' 1 [ Netto 2 Gétovné obdobie
a b |
| Korekgcia - ¢ast’ 2 | Nefto 3

4. | Pestovatefské celky | 15
trvalych porastov
(025) - /085, 092A/

5. | Zakladné stado a 16
taZné zvierata j!
(026) - /086, 092A/ |

6. | Ostatny dlhodoby 17
hmotny majetok _ _
(029, 02X, 032) -
/089, 08X, 092A/ ‘

7. | Obstaravany 18
dlhodoby hmotny A |
majetok

(042) - /094/

Poskytnuté
preddavky na 19
dihodoby hmotny —
majetok
(052) - /095A/

9. | Opravna polozka 20
k nadobudnutému - |
majetku [

(+/- 097) +/- 098 |

Alll. | Dlhodoby finanény | 21 _ 26468462 20646846 2 ‘

majetok
sucet (. 22 az
r. 32) ‘

Allll.1.| papiere a podiely 22
v prepojenych
uctovnych
jednotkach (061A,
062A, 063A) - /096A/
Podielové cenné

2. | papiere a podiely 23
s podielovou U&astou _ _
okrem v prepojenych —
uétovnych jednotkach
(062A) - /096A/

Podielové cenné ‘

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

4. | Psitky repciengm | 25 26468462 26468462

uétovnym jednotkam
(OB6A) - /096A/

PézZitky v ramci 26
podielavej Géasti
okrem prepojenym ‘

uctovnym jednotkam
(066A) - /096A/

6. | Ostatné pozicky 27
(067A) - /096A/ | L

Dlhové cenné 28
papiere a ostatny
dihodaoby finanény =

majetok (065A, ‘
| 069A,06XA) - /096A/

= MF SR &. 18009/2014 Strana 3 ==
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& POD 1 - 01

Stivaha

k2120761907

o5 1675579

L

Ozna-
&enie

STRANA AKTIV
b

Cislo
rladku

c

BeZné Gétovné obdobie

Brutto - Gast' 1

N;tto

2 étovné obdobie

L

Korekcia - ¢ast 2

Bezprostredne predchadzajice

Netto 3

Pozicky a ostatny
dihodaby finanny
majetok so zostatkovou
dobou splatnosti
najviac jeden rok
(066A, 067A, 069A,
06XA) - /096A/

29

Uéty v bankach

s dobou viazanosti
dihdou ako jeden rok
(22XA)

30

10.

11,

Obstaravany
dlhodoby finanény
majetok

(043) - /1096A/

31

|

Poskytnuté
preddavky
na dlhodoby
finanény majetok
(053) - /095A/

32

Obezny majetok
r.34+r.41+r.53 +
r.66+r. 71

33

15336039

156

336039

B.L1.

Zasoby
sucet (r. 35 az
r. 40)

34

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

35

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

36

Vyrobky
(123) - /194/

37

Zvierata
(124) - 1195/

38

Tovar
(132, 133, 13X, 139)
- 1196, 19X/

39

Poskytnuté
preddavky

na zasoby
(314A) - /391A/

40

Dihodobé
pohladavky
sii€et (r. 42 +r. 46
azr. 52)

41

B.I.1.

Pohladavky

z obchodného
styku

| sticet (r. 43 aZ r. 45)

42

MF SR ¢&. 18009/2014

Strana4 =
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. Sdvaha
Ué POD 1-01

2120761907

ko5 1675579

AT —

Ozna-
Zenie

a b

STRANAAKTIV | Cisto
riadku

[+

1 |

BeZné uctovné obdobie

Brutto - Cast' 1

' Netto 2

Korekcia - Cast' 2

| Bezprostredne predchadzajice

| Netto 3

tétovné obdobie

Pohfadavky z obchod-
1.a. | ného styku vodi
prepojenym G&tovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/
Pohfadavky z obchodné-
1.b. | ho styku v ramci podiefo-
vej tcasti okrem pohfa-
déavok vodi prepojenym
a&tovnym jednotkam
(311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA)-/381A/

Ostatné pohlradavky
1.¢. | 7 obchodného styku
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
1391A/

43

44

45

2. | Cista hodnota
zakazky
(316A)

48

3. | Ostatné pohladavky
voci prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - /391A/

| Ostatné pohladavky
4. | vramci podielovej
ugasti okrem pohfa-
davok vodi prepojenym
uctovnym jednotkam
| (361A) - /391A/

47

48

Pohladavky voc&i
spolognikom,
&lenom a zdruZeniu
(354A, 355A, 358A,
35XA) - /391A/

49

6. Pohladavky
z derivatovych
aperacil

(373A, 376A)

7. | Iné pohladavky
(335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A,
378A) - 391A/

50

51

|
8. Odlozena dafiova
pohladavka
(481A)

52

Kratkodobé
pohfadavky
sadet (r. 54 +r. 58
azr. 65)

53

B.iIL1.

Pohladavky

z obchodného
styku

sucet (r. 55 azr. 57)

54

1.a.| ného styku vogi
prepojenym Gétovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/
Pohfadavky z obchodné-
1.b. | ho styku v rdmci podielo-
vej ticasti okrem pohla-
davok voci prepojenym
Gétovnym jednotkam
{311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA)-/391A/

Pohladavky z obchod-|

55

56
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s [oc2120761907 051675579 MMM 1

Ug POD 1-01

Ozna- STRANA AKTjy | Cislo| ___Bezné Gétovné obdobie Bezprostredne predchadzajice
gonte b el Brutto - Gast 1 I Netto 2 ‘ Uétovné obdoble
| Korekcia - Cast 2 Nefto 3

Ostatné pohladavky
1.¢.| 7 obchodného styku 57
(311A, 312A, 313A, — —— = T —
314A, 315A, 31XA) -

1391A/ ‘

2. | Cista hodnota 58
zakazky e ——
(316A) |

3. | Ostatné pohladavky | 59
vo&i prepojenym

uctovnym jednotkam
(351A) - 1391A/ ‘

Ostatné pohfadavky
4. | vramci podielove] 60
udasti okrem pohla- B
davok voci prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - 1391A/
Pohladavky voci
spolo¢nikom, &lenom
a zdruZeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - 1391A/

61

6. | Socialne poistenie 62
(336A) - 1391A/ : . S

7. | Danové pohfadavky | 63
a dotacie 1 = [ =
(341, 342, 343, 345,
346, 347) - 1391A/

©

Pohladavky 64
z derivatovych
operacii
(373A, 376A)

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

B.IV. | Kratkodoby 66
finanény majetok _
stcet (r. 67 azr. 70)

Kratkodoby finanény |
B.IV.1.| majetok v prepoje- 67 ‘
nych Gctovnych

jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - /291A, 29XA/| - _
Kratkodoby finanény | |

2. | majetok bez kratkodobé- g8
ho finanéného majetku
v prepojenych tétov-
nych jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25X4) - 1201A, 20%A/ —

3. | Vlastné akcie a 69

vlastné obchodné 1

podiely
(252)

4. | Obstaravany 70
kratkodoby finanény - —
majetok

(259, 314A) - 1291A/
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== UZPODv14_7 —
_swana— [ore o [T EWARD
(e ovaha 2120761907 51675579
Ozna- STRANA AKTIV | &isto | Beiné Gctovné obdobie Bezproslrednerpredch_édzajt’:ce
ée;‘"’ b 'ia:k“ 1 L Brutto - Cast' 1 Netto 2 Uctovné obdobie
_— , Korekgia - Cast 2 i Netto 3
|
B.V. | Finanéné Géty 71 16336039 15336039\
r72+r73 i |
B.V.1. | Peniaze 72 9 2 92
(211, 213, 21X) B = i
| | L .
2. | Uety v bankach 73 15335947 15335947
(221A, 22X, +/- 261) _
c. Casové rozlisenie | 74 17040849 1704084 9—{
sté&et (r. 75 az r. 78) i il _ _
| |
Néklady budicich |
C.1. | obdobi dihodobé 75 14861512 1486151 2‘
(381A, 382A) —
|
|
| | | | _
2, | Nakiady buddcich | 76 2179337 2179337
obdobi kratkodobé B |
(381A, 382A)
3. | Prijmy buddcich | 77
obdobi dlhodobé | -
(385A) ‘
4. |Prijmy budtcich 78 [
obdobi kratkodobé —
(385A)
|
Ozna- STRANA PASIV | Cisto R ] Bezprostredne
ce;ls 5 rla:ku BeZné G¢tovné obdobie predchadzajiice Gdtovné obdoble 5
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
r. 80 4 r. 101 + r. 141 79 5884535 0_
| Viastnéimanie r.81+r.85+r.86+r.87+ -
A | 1.90+r.93+r.97+r.100 8o -1212793
Al | Zakladné imanie stget (. 82 aZ . 84) 81 5000
- ! .
Al1. | Zakiadné imanie (411 alebo +/- 491) 82 5000 5000
| | === =
2. | Zmena zakladného imania +/- 419 83
1 Pohladavky za upisané vlastné imanie — \
3 ! (-1353) 84 5000
All. | Emisné azio (412) 85
A.lll. | Ostatné kapitalové fondy (413) 86
A.lV. | Z&konné rezervné fondy r. 88 + r. 89 87
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond -
A1 (417A, 418, 421A, 422) 88
2 Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné 89
" | podiely (417A, 421A)
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pe | JZPODv14_8 —
s 1 [oc2120761907]co51675579] NI
Ué POD 1-01
. . &i I . R Bezprostredne predchadzajice Gétovné
o cisl
el STRANA PASIV ik Bezné Gctovné obdobie ‘ obdobie
a b c 4 5 |
AV. | Ostatné fondy zo zisku r. 91 +r. 92 90
A.V.1_ | Statutare fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AVl | Saget (r. 94 az r. 96) 93
Ocerlovacie rozdiely z precenenia
AV, majetku a zavazkov (+/- 414) 94
2 Oceniovacie rozdiely z kapitalovych 95
* | uGastin (+/- 415)
3 Ocenovacie rozdiely z precenenia 96
" | pri zli€eni, splynuti a rozdeleni (+/- 416)
Vysledok hospodéarenia minulych rokov
AVIL | 98 +r.99 7
AVII.1.| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98
2. | Neuhradena strata minulych rokov (/-/429) | 99
Vysledok hospodarenia za uétovné obdo-
A.VIIL. | bie po zdaneni /+-/r. 01 - (r. 81+ . 85+r. 86 | 100 -12177 93
+r87+r90+r934r97+r 101 +r. 141) - |
Zavdzky r.102+r.118+r.121+r 122
B 313641139 +1.140 101 60058143
Dihodobé zavazky
Bl | suet (r. 103 + . 107 az r. 117) 102 60000000
g1, | Dlhodobé zéviizky z obchodného styku | 0. [
o sucet (r. 104 az r. 106)
Zavédzky z obchodného styku vodi
1.a.| prepojenym ugtovnym jednotkam 104
| (321A, 475A, 476A) o B o - B

Zévizky z obchodného styku v ramei podielo-
1.b.| vej i€asti okrem zavazkov vodi prepojenym | 105
létovnym jednotkam (321A, 475A, 476A)

Ostatné zavazky z obchodného styku 106

1.1 (321A, 475A, 476A)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
3. Ostatné zavézky voci prepojenym 108

Uétovnym jednotkdm (471A, 47XA)

| Ostatné zavazky v ramei podielovej adasti | B
4. | okrem zAvazkov vogi prepojenym Uctovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)

5. | Ostatné dihodobé zavazky (479A, 47XA) 110

6. | Dlhodobé prijaté preddavky (475A) 111

7. | Dihodobé zmenky na Ghradu (478A) 112 o 1
| ; Vydané dihopisy .(473A;-/255A)_ | 1_13_. _ 6 6 F(_) E) 6 a 0 !

9. | Zavéazky zo socidlneho fondu_(472) ] 114 N -

10 Iné dlhodobé zavazky . 115

| (336A, 372A, 474A, 4TXA)

Dlhodobé zavézky z derivatovych operacii 1186

M- (373A,377)

12.| Odlozeny dafiovy zavézok (481A) 17
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o5 1675579 I

(I

Suvaha k2120761907
Ué POD 1 - 01
. P s S e . . Bezprostredne predchadzajlice uctovné
o Cisl
c::fe STRANA PASIV ﬂa:k‘:l Beiné Gcétovné obdobie obdobie
a | b c 4 5 o
B.Il Dlhodobé rezervy r. 119 +r.120 118
B.ll.1. | Za&konné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.lll. | Dihodobé bankové lvery (461A, 46XA) | 121
Kratkodobé zavizky o R
BV | saget (r. 123 + r. 127 a2 . 135) 122 58143
Zavazky z obchodného styku
BLIVAy stcet (r. 124 aZ r. 126) 123 5 8 1 4 3
Zavazky z obchodného styku voéi prepojenym
1.a.| tétovnym jednotkam (3214, 322A, 324A, 124 12644
325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA) -
Zavizky z obchodného styku v ramci podielove]
1b Udasti okrem zavazkov voci prepojenym 125
~| G&tovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 325A,
326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, ATXA) - -
Ostatné z4vézky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126 45499
475A, 476A, 478A, ATXA) B
2. | Cista hodnota zakazky (316A) | 127
3 Ostatné zavézky vodi prepojenym Gétovnym 128
" | jednotkdm (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavézky v ramci podielovej casti
4. | okrem zavazkov voéi prepojenym uétovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 4714, 47XA) o
5 Zavazky vodi spoloénikom a zdruZeniu (364, 130
" | 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
6 Zaviazky vodi zamestnancom 131
| (331, 333, 33X, 479A)
7. | Zavazky zo socidlneho poistenia (336A) 132
8 Darové zavazky a dotacie 133
| (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X)
9 Zavizky z derivatovych operacii 134
L | (373A, 377A)
10 Iné zavazky 135
"1 (B72A, 379A, 474A, AT5A, 4T9A, 47TXA)
B.V. | Kratkodobé rezervy r. 137 +r. 138 | 136
B.V.1. | Zakonné rezervy (323A, 451A) 137
2. | Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) | 138
Bezné bankové lvery
BV | 221A, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) 139
B.vil. | Kratkodobé finanéné vypomoci 140
U | (241, 249, 24X, 473A, /-1255A)
Casové rozlisenie
C. | sucet (r. 142 a2 r. 145) | 141
Vydavky buducich obdobi dlhodobé
C.1. (383A) 142
5 | Vydavky budcich obdobi kratkodobé 143
" | (383A)
3 Vynosy buddcich obdobi dlhodobé 144
" | (384A)
4 Vynosy budcich obdobi kratkodobé 145
* | (3B4A)
Strana9 =
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Vykaz ziskov a strat

2120761907

€Ko5 1675579

CEEEDED -

Ue POD 2 - 01
Skutoénost
Ozna- Cislo | 2 I - X |
enle Text riadku | be3né udtovné obdobie bezprostredne T:gg:ia:zajuce Gcétovneé
a | b c 1 2 -
* | Gisty obrat (East uct. tr. 6 podra 01 211245
zakona) _
« | Vynosy z hospodarskej cinnosti spolu 02
sOcet (r. 03 azr. 09)
I. | TrZby z predaja tovaru (604, 607) 03 |
1l. | Trzby z predaja vlastnych vyrobkov (601) 04
ill. | Trzby z predaja sluZieb (602, 606) 05
v Zmeny stavu vniitroorganizacnych zasob 06
© | (+) (Gtova skupina 61)
V. | Aktivacia (G¢tova skupina 62) 07
Trzby z predaja dlhodobého nehmotného T o
VI. | majetku, dlhodobého hmotného majetku a 08
| materialu (641, 642) B
Vil Ostatné vynosy z hospodarskej ginnosti 09
| (644, 645, 646, 648, 655, 657)
Naklady na hospodarsku &innost' spolu
“ I r11+r12+r13+r14+r15+r.20+ 10 31945
r.21+r.24+r.25+r. 26 _ | | B -
A Nakiady vynaloZené na obstaranie ”
| predaného tovaru (504, 507)
B Spotreba materialu, energie a ostatnych 12
* | neskladovatelnych dodavok (501, 502, 503)
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
e = I
D. | Sluzby (Uctova skupina 51) 14 31945 |
v
E. | Osobné naklady (r. 16 azr. 19) 16
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16
2 Odmeny &lenom orgénov spolocnosti a 17
" | druzstva (523)
3 Nakiady na socialne poistenie 18
" | (524, 525, 5286)
4. | Socialne naklady (527, 528) 19
F. | Dane a poplatky {Gétova skupina 53) 20
Odpisy a opravné polozky k dihodobému
G. | nehmotnému majetku a dlhodobému 21
hmotnému majetku (r. 22 +r. 23) | —
G.A Odpisy dihodobého nehmotného majetku 29
" | adihodobého hmotného majetku (551)
Opravné poloZky k dihodobému T |
2. | nehmotnému majetku a dlhodobému 23
hmotnému majetku {+/-) (653) - -
H Zostatkova cena predaného dlhodobého 24
" | majetku a predaného materialu (541, 542)
Opravné polozky k pohfadavkam (+/-) 25
: (547)
J | Ostatne naklady na hospodarsku &innost 26
; | (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557)
ol Vysledok hospodarenia z hospodarskej -
Einnosti (+)  (r. 02 -1, 10) 2 31945
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Vykaz ziskov a strat

k2120761907

o5 1675579

WA =

Ug POD 2 - 01
| Skutoénost’
Ozna- Cislo | - = T CrTYWal
Zenle Text rindku bezné ictovné obdobie | bezprostredne pgggg:iaedzajuce uétovné
a b c 1 2
L Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 + -
L06+r07)-(r11+r12+r.13+r. 14) 28 3 1 9 4 5
i Vynosy z finanénej ¢innosti spolu r. 30
+1.31+1.35+1.39+r.42+1.43+r.44 | 22 211245
Vil Trzby z predaja cennych papierov a 30
" | podielov (661)
IX Vynosy z dlhodobého finanéného majetku a4
© | suCet(r.32azr. 34)
1X.1 Vynosy z cennych papierov a podielov 39
""" | od prepojenych létovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej G¢asti okrem vynosov 33
prepojenych Gétovnych jednotiek (665A) |
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 34
" | podielov (665A)
X Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 35
© | sUcet (r. 36 azr. 38)
XA Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 36
"' | od prepojenych uctovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finan&ného majetku N o
2. | v podielovej U¢asti okrem vynosov 37
prepojenych Gétovnych jednotiek (666A) |
3 Ostatné vynosy z kratkodobého finanéného ag
" | majetku (666A)
Xl | Vynosové iroky (r. 40 + . 41) 39 211245
Vynosové troky od prepojenych
XI1. | sétovnych jednotiek (662A) | 40 211245
2. | Ostatné vynosové firoky (662A) 41
XIl. | Kurzové zisky (663) 42
Xl Vynosy z precenenia cennych papierov a ' 43
" | vynosy z derivatovych operacii (664, 667)
XIV. | Ostatné vynosy z finanénej ¢innosti (668) 44
. Naklady na finanénu &innost’ spolu r. 46
T | 4rAT+rAB+r.49+41.52+r.53+1.54 | 45 1397093
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46
L Nakiady na kratkodoby finan&ny majetok 47
© | (566)
M Opravné polozky k finanénému majetku 48
| (+F)(565)
N. | Nakladové aroky (r. 50 + r. 51) 49 343335
Nakladové troky pre prepojené Gétovné
N-1- | jednotky (562A) 50 11
2. | Ostatné nakladové troky (562A) | 51 343324
O. | Kurzové straty (563) 52
- _.l —
P Naklady na precenenie cennych papierov a 53
’ naklady na derivatové operacie (564, 567)
Ostatné naklady na finanénu ¢innost
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Vykaz ziskov a strat
Uc POD 2 - 01

pe2120761907

ko5 1675579

IR —

Skutoénost

T bezprostredne predchadzajice Gétovné

obdobie
2

obdobie po zdaneni (+/-)
(r. 56 - r. 57 - r. 60)

il

Ozna- | ‘ Cislo ‘
genie Text Hadku beZné GEtovné obdobie
a | b | © 1 |
- Vysledok hospodarenia z finanénej | — ]
&innosti (+-) (r. 29 - r. 45) 55 1185848
(- Vysledok hospodarenia za uétovné —
obdobie pred zdanenim (+/-) (r. 27 + . 55) >° 1217793
R. | Daf z prijmov  (r. 58 +r. 59) 57
R.1. | Daf z prijmov splatna (591, 595) 58
2. | Dari z prijmov odloZena (+/-) (592) 59 |
s Prevod podielov na vysledku hospodéarenia 60
| spoloénikom (+/- 596)
. Vysledok hospodarenia za Gétovné
dededk

—1217793|

L
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Poznémky U PODV 3 - 0 1C0 [s]t]6[7]s]5]7]9]

DIC [2]1[2]0]7]6[1[9]0]7]

A. VSEOBECNE INFORMACIE
1. Obchodné meno a sidle spolo¢nosti:

JTRE Financing, s.r.o.
Dvotdkovo nibrezie 10
811 02 Bratislava

Spolo¢nost’ JTRE Financing, s.r.o. (dalej len Spolotnost’) bola zalo¥ens 21. marca 2018 a do obchodného registra bola
zapisana 8. méja 2018 (Obchodny register Okresného sudu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, vlozka 128228/B).

Hlavnou &innostou Spolo¢nosti je poskytovanie tverov alebo pbZitiek ziskanych z externych pefiaZnych zdrojov.

2. I’Jdaje 0 neobmedzenom ruéeni
Spolognost nie je neobmedzene rudiacim spoloénikom vinych spolotnostiach podl'a § 56 ods. 5 Obchodného

zakonnika, ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Privny dovod na zostavenie Gftovnej zavierky
Uttovna zévierka Spolognosti k 31. decembru 2018 je zostavend ako riadna Gétovna zavierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR &. 431/2002 Z.z. o t&tovnictve (dalej ,.zékon o Gétovnictve™) za udtovné obdobie od 8. mija 2018 do
31. decembra 2018.

Uttovna zavierka Je ur€end pre pouzivatel'ov, ktori majl primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych &innostiach
a iiCtovnictve a ktori analyzuji tieto informécie s primeranou pozomostou. Utovna zivierka neposkytuje a ani nembze
poskytovat’ vietky informdcie, ktoré by existujiici a potencionélni investori, poskytovatelia uverov a poZidiek a ini
veritelia, mohli potrebovat’. Tito pouZivatelia musia relevantné informacie ziskat' z inych zdrojov.

4. Informaécie o skupine
Spolo¢nost sa zahfila do konsolidovanej t&tovnej zavierky spoloénosti J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED.
Tato konsolidovant utovni zdvierku je moZné dostat na adrese: Klimentos, 4143, Klimentos Tower, 1st floor,
Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

5. Polet zamestnancov
Spolo¢nost’ nezamestnavala v benom Gétovom obdobi Ziadnych zamestnancov.

6. Schvilenie auditora
Jediny spolo&nik Spolo&nosti 18. jiina 2018 schvalil spolo¢nost KPMG Slovensko spol. s . 0. ako auditora na overenie

Gctovnej zdvierky za i&tovné obdobie od 8. mé4ja 2018 do 31. decembra 2018.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Ing. Peter Remenar
Ing. Pavel Pelikdn

C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktira spolo¢nikov Spolognosti je k 31. decembru 2018 takato:

Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 5000 100 100
Spolu 5 000 100 100
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D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiskd pre zostavenie ittovnej zavierky
Uttovné zdvierka bola zostavend za predpokladu, e Spolo¢nost’ bude nepretr¥ite pokratovat vo svojej &innosti (going

concern).

Spolonost' vykazuje k 31. decembru 2018 zipomé vlastné imanie vo vyske 1212 793 EUR, &o by normalne viedlo k
pochybnostiam ohl'adom nepretrzitého trvania Spolotnosti po dobu minimélne jedného roka. Spoloénost' analyzovala
svoju finanén situdciu v suvislosti so zapornym vlastnym imanim a dosiahnutou stratou za aktudlne G&tovné obdobie a
predpokladanym vyvojom v roku 2019, od roku 2019 Spolo¢nost plénuje dosahovat’ zisk a kladné peiiaZné toky.
Spolotnosti bol dorudeny tzv. letter of support od materskej firmy ako potvrdenie jej ziujmu o finanéng podporu
Spolo&nosti pre nadchddzajiice obdobie minimalne jedného roka.

Pomer vlastného imania a zavizkov Spolognosti k 31.12.2018 je menej ako 8 ku 100. Spolo&nost’ je v zmysle
Obchodného zédkonnika v krize. Spolognost si je vedomd, e podfa § 67b Obchodného zékonnika Statutarny organ
spolo¢nosti, ktory zistil alebo s prihliadnutim na vietky okolnosti mohol zistit, e spolo&nost Jje v krize, je povinny v
silade s poziadavkami potrebnej odbornej alebo nélezitej starosti urobit' vietko, &o by v odbornej situacii urobila in4
rozumne starostlivi osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spolo¢nost’ planuje plnit’ zavizky plynice z
vydanych dlhopisov z v buddcnosti prijatych splatok istiny a Grokov z poskytnutého Gveru a preto nepovazuje riziko
plyntce z tejto skuto&nosti za vysoks.

Uttovné meiddy a vEeobecné G&tovné zasady boli t&tovnou jednotkou konzistentne aplikované,

2. Informaicie o charaktere a iifele transakcii, ktoré sa neuvadzaji v siivahe
Informécie o charaktere audele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v sivahe su uvedené v asti H.1, pretoZe to tak

vyZaduje opatrenie k itovnej zavierke.

3. Poutzitie odhadov a dsudkov
Zostavenie G¢tovnej zdvierky si vyZaduje, aby mana¥ment Spolo¢nosti urobil odhady a predpoklady, ktoré ovplyvituji
aplikdciu Gétovnych metéd a Getovnych zdsad ahodnotu vykazovaného majetku, zévizkov, vynosov a nikladov.
Odhady a stvisiace predpoklady sa zaloZené na minulych skisenostiach a inych rozlignych faktoroch, povaZovanych
za primerané okolnostiam, na ziklade ktorych sa formuje vychodisko pre postidenie uttovnych hodnét majetku
a zdvizkov, ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skuto&né vysledky sa preto mézu lidit od odhadov.

Odhady a stvisiace predpoklady st neustile prehodnocované. Korekcie igtovnych odhadov nie si vykazané
retrospektivne, ale si vykédzané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie,
alebo v obdobi korekeie a v budéicich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj buduce obdobia.

I?sudky
V sivislosi s aplikdciou uétovnych met6d a Getovnych zésad Spolocnosti nie si potrebné také usudky, ktoré by mali

vyznamny dopad na hodnoty vykézané v utovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokiadoch
Spolotnost’ neidentifikovala takt neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, Ze

by mohla viest k ich vyznamnej tiprave v nasledujlicom G&tovnom obdob.

4. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finantny majetok Spolo&nost vykazuje poskytnuté pozicky.

Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) oceftuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zniZuje
o pochybné a nevymozitel'né pdzicky.

Ku ditu, ku ktorému sa zostavuje utovna zavierka sa dlhodoby finanény majetok oceiiuje obstardvacou cenou
upravenou o pripadné zniZenie hodnoty oproti oceneniu v tétovnictve.

5. PohPadavky
Pohladavky pri ich vzniku sa ocefiujd ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zniZuje o pochybné a nevymozitelngé

pohladévky.
6. Finan¢né udty

Finanéné uéty tvori peiiazna hotovost a zostatky na bankovych ttoch a ocetiujit sa menovitou hodnotou. Zni¥enie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.
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7. Naklady budicich obdobi
Naklady buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodr¥anie zasady vecnej a dasovej stvislosti s
uctovnym obdobim.

8.  Znizenie hodnoty majetku a opravné poloZky

Opravné poloZky sa tvoria na zéklade zésady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat’, ¥¢ dolo k zniZeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v d&tovnictve. Opravna polozka sa u&tuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Giétovnictve. Opravné polozky sa zrudia alebo zmeni sa ich vySka, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty finanéného majethu a pohladdvok
Ku kaZdému difu, ku ktorému sa zostavuje udtovna zavierka sa finanny majetok, ktory nie je oceneny redlnou
hodnotou posudzuje s cielom zistit, & existuju objektivne ddkazy zniZenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne dékazy o zniZeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protiprivne konanie
dlznika, redtrukturalizdcia pohl'addvok Spolocnosti za podmienok, o ktorych by Spolo&nost’ za norméinej situicie
neuvaZovala, indikécie, Ze na majetok diZnika alebo emitenta bude vyhléseny konkurz, alebo skuto¢nost, Ze pre cenny
papier prestal existovat aktivny trh. Objektivnym dékazom zniZenia hodnoty investicii do majetkovych cennych
papierov je aj vyznamné alebo dlhodobé zniZenie ich relnej hodnoty pod troveil ich obstaravacej ceny.

Predpokladané budice ekonomické uzitky z investicii Spolognosti v podielovych cennych papieroch a v podieloch
a z pohl'adévok sa vypoéitaju ako siasnd hodnota odhadovanych diskontovanych budiicich petiainych tokov. Pri
urfeni névratnej hodnoty tiverov a pohladévok sa tiez berie do tivahy schopnost a vykonnost' dlZnika a hodnota
kolateralov a zaruk od tretich stran.

Opravné poloZka sa zrusi, ak nésledné zvysenie predpokladanych budicich ekonomickych iZitkov mono objektivne
spéajat’ s udalostou, ktord nastala po vykézani opravnej polozky.

9. Zaviizky
Zavazky pri ich vzniku sa oceiluji menovitou hodnotou. Ak sa pri inventarizacii zisti, e suma zavizkov je ind ako ich
vySka v i¢tovnictve, uvedu sa zavizky v ittovnictve a v uctovnej zdvierke v tomto zistenom oceneni,

10. Vydané dlhopisy

Vydané dlhopisy si ocenené menovitou hodnotou. Néklady savisiace s vydanim dlhopisov st v okamihu emisie
Uctované ako ndklady cez vykaz ziskov astrat. V pripade ak spolotnost drzi vlastné dlhopisy, hodnota vydanych
dlhopisov sa zni%i o hodnotu vlastnych dlhopisov.

11. OdloZené dane
OdloZen¢ dane (odloZena daiiova pohTadévka a odloZeny dafiovy zavizok) sa vztahuji na:
a) dotasné rozdiely medzi (i¢tovnou hodnotou majetku a G&tovnou hodnotou zavizkov vykazanou v siivahe
a ich datiovou zékladfiou,
b) moZnost’ umorovat’ dafiovii stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moZnost odpotitat’ datiovii stratu
od zakladu dane v buducnosti,
¢) moZnost previest nevyuZité daiiové odpodty a iné daitové naroky do budtcich obdobi.

OdloZena daiiova pohl'adavka ani odloZeny daflovy zévizok sa neittuje pri dotasnych rozdieloch pri prvotnom
zaigtovani (angl. initial recognition) majetku alebo zévizku v Gétovnictve, ak v &ase prvotného zatdtovania nema tento
Uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zdklad dane a zaroveil nejde o kombinéciu podnikov (t. j.
nejde o utovny pripad vznikajici u kupujiiceho pri kilpe podniku alebo &asti podniku, prijimatela vkladu podniku
alebo Casti podniku alebo u néstupnickej ittovnej jednotke pri zladeni, splynuti alebo rozdeleni).

O odloZenej daitovej pohladévke z odpo&itatelnych dogasnych rozdielov, z nevyuZitych datiovych strat a nevyuZitych
daitovych odpo¢tov a inych dafiovych nirokov sa Gétuje len viedy, ak je pravdepodobné, Ze buduci zaklad dane, vo&i
ktorému ich bude mozné vyuZit, je dosiahnutelny. OdloZen4 daiiov4 pohladavka sa preveruje ku kaZzdému diiu, ku
ktorému sa zostavuje ugtovna zavierka a zniZuje sa vo vyike, v akej je nepravdepodobné, ¥e zsklad dane z prijmov
bude dosiahnuty.

Pri vypotte odloZenej dane sa pouZije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, Ze bude platit’ v &ase vyrovnania
odloZenej dane.

V sauvahe sa odloZend dafiovd pohl'adavka a odloZeny dafiovy zavizok vykazujli samostatne. Ak sa vztahuji na

odloZent daf z prijmov toho istého datiovnika a ide o ten isty dafiovy trad, moZe sa vykazat' len vysledny zostatok
i¢tu 481 — OdloZeny datiovy zévézok a odloZen4 datiova pohladdvka.
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12. Urokové vynosy a tirokové naklady

Urokové vynosy auirokové ndklady sa vykazuji vo vysledku hospodarenia vtom obdobi, s ktorym &asovo a vecne
sivisia. Po¢as drZania vlastnych dlhopisov, Spolo¢nost’ nevykazuje nékladové troky. Nakladové droky sa vykézu
v momente predaja dlhopisov tretim stranim.

13. Porovnatel’né adaje
Ak v dosledku zmeny aétovnych met6éd a aétovnych zdsad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajtice G&tovné
obdobie v jednotlivych sudastiach Uétovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych
hodnotéch v poznamkach.

E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolodnost’ vykazuje nasledujuce dlhodobé trotené pdZicky poskytnuté spriaznenym

osobam:
Suma Suma
Mena Urok p.a. Détum v prisluinej Suma v prislusnej
v% splatnosti mene v eurach mene

k31.12.2018  k31.12.2018 k 8.5.2018

AW

Dlhodobé pozitky a finanéné vypomoci

Pozitka 1 - istina EUR 5,5 31.10.2025 22973 373 22973373 0
Pozicka 1 - Grok 182474 182 474 0
Pozicka 2 - istina EUR 5,5 31.10.2025 3285878 3285878 0
Po%icka 2 - irok 26 737 26737 0
SPOLU 26 468 462 26 468 462 0

Prehlad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 8. méja 2018 do 31. decembra 2018 je uvedeny v tabulke na
strane 17.
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2. Finanéné aéty

Ako finan¢né Uty st vykazané peniaze v pokladnici a utty v bankach. Udtami v bankdch méZe Spolonost volne
disponovat’.

3. Casové rozliSenie

Ide o tieto polozky:
31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR

Néklady budicich obdobi - dlhodobé

Uroky z dlhopisov 14 861 512 0
S polu ndklady budiicich obdobi - dlhodobé 14 861 512 0
Niklady buducich obdobi - kratkodobé

Odmena administratora 29 885 0

Uroky z dlhopisov 2149 452 0
Spolu ndklady budicich obdobi - kratkodobé 2179 337 0
Spolu 17 040 849 0

Nakolko Spolo&nost v roku 2018 emitovala dihopisy s nulovym kupénom (tzv. zero bond), vykazuje naklady budicich
obdobi vo vySke rozdielu menovitej hodnoty emisie 60 000 000 EUR a stiéasnej hodnoty vydanych dlhopisov.

4. Vlastné imanie

Zékladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2018 je 5 000 EUR (k 8. méju 2018: 5 000 EUR). Zéakladné imanie bolo
splatené v plnom rozsahu.

O vysporiadani straty za ultovné obdobie 2018 vo vyske 1217 793 EUR rozhodne jediny spolonik Spoloénosti

v priebehu roka 2019. Névrh $tatutarneho orgénu jedinému spoloénikovi Spolognosti je prevod na neuhraden stratu
minulych rokov vo vyske 1 217 793 EUR.

5.  Zaviizky
Zaviizky (okrem zvizkov z emitovanych dlhopisov) podl'a doby splatnosti st nasledovné:

31.12.2018 8.5.2018

EUR EUR
Zavizky po lehote splatnosti 36 215 0
Zaviazky v lehote splatnosti 21928 0
58 143 0
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Struktira zavizkov podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2018 je uvedena v nasledujicom prehlade:

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

Zévﬁz'ky z ol:fchodm’ého .styku V'Oél 12 644 12 644 0 0
prepojenym aétovny m jednotkam
Zavizky z obchodného styku v ramci
podielovej G¢asti okrem zavizkov vodi 0 0 0 0
prepojenym udétovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 45 499 45 499 0 0
Cist4 hodnota zékazky 0 0 0 0
Ostatné zavizky vodi prepojenym
uétovny m jednotkam 0 0 0 0
Ostatné zavizky v ramei podielovej
ucasti okrem zavizkov vodi prepojenym 0 0 0 0
uétovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na dhradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 60 000 000 0 0 60 000 000
Kratkodobé finanéné vy pomoci 0 0 0 0
Zaviazky voci spoloénikom a zdruZeniu 0 0 0 0
Zavizky vo&i zamestnancom 0 0 1] 0
Zavazky zo socidlneho poistenia 0 0 0 0
Datiové zavizky a dotacie 0 0 0 0
Zavizky z derivatovy ch operacii 0 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0 0

60 058 143 58 143 0 60 000 000

6. Vydané dlhopisy

V ramei dihodobych zavizkov Spolognost” eviduje zavizky z vydanych dlhopisov s nulovym kupénom v menovitej
hodnote 60 000 000 EUR so splatnostou v roku 2025. Urokovy vynos dlhopisov s nulovym kupénom je 5,00% p.a..

Informacie o vydanych dlhopisoch st uvedené v nasledujicom prehl'ade:

Menovita
Nazov vydaného dlhopisu hodnota Podet Emisny kurz Urok Splatnost’
Dihopis JTREF 2025 1 000 60 000 71,07% 5,00% 31.10.2025

Vyska tychto zévizkov rozdelend na istinu aalikvétny wrokovy ndklad podla doby splatnosti je uvedena

v nasledujicom prehlade:

31.12.2018 8.5.2018
Splatnost’ Splatnost’
j k j k
do jedného roka od Jefdlfého K8  Jiac ako pat do jedného od ]e-dt}ého O3 iac ako pif
, do piatich rokov do piatich rokov
vratane rokov roka vratane rokov
vratane vritane
a b c d e f g

Istina 0 0 60 000 000 0 0 0
Finan¢ny néklad 0 0 0 0 0 0
Spolu 0 0 60 000 000 0 0 0

Spolo¢nost’ diia 31. oktdbra 2018 emitovala 51 930 ks dlhopisov v menovitej hodnote 51 930 000 EUR a 5. novembra
2018 emitovala 8 070 ks dlhopisov v menovitej hodnote 8 070 000 EUR.

Konetna materska jednotka vydala za vydané dlhopisy rudenie v prospech majitelov dlhopisov. Rugitel’ sa zavizuje
uspokojit’ nesplneny zavizok Spolotnosti v prospech vlastnika dlhopisu po celt dobu drzania dlhopisov.
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Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykdzanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujacom prehlade:

31.12.2018 8.5.2018
Ziaklad Zaklad
dane Dan Daii dane Daii Daii
EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hosp odarenia pred
zdanenim -1217 793 0
z toho teoretické dafi 21 %
(21%) 0 -255 737 21,00 % 0 21,00 %
Datiovo neuznané naklady 21939 4607 -0,38 % 0 0 0,00 %
Vynosy nepodliehajice dani 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Vplyv nevykazanej odlozenej
datiovej pohladdvky 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Umorenie datiovej straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
VyuZitie daflovych odpodtov a
iny ch dafiovy ch narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dari vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
-1 195 854 -251 130 20,62 % 0 0 0,00 %

Splatns daii 0 0,00 % 0,00 %
OdloZena datt 0 0,00 % 0 0,00 %
Celkovi vykdzani dait 0 0,00 % 0 0,00 %

Dalgie informécie k odloZenym daniam:

31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR

Suma odloZenych dani z priimov t&tovanych v bezmom titovnom obdob{

ako néklad alebo vymos vyplyvajiica zo zmeny sadzby dane z prijmov 0 0

Suma odloZenej datiovej pohl'addvky i¢tovana v beinom tEtovnom obdobi

tykajica sa umorenia datiovej straty, nevyuZitych datiovych odpottov a

inych nédrokov, ako aj dogasnych rozdielov predchddzajicich u&tovnych 0 0

obdobi, ku ktorym sa v predchadzajicich ugtovnych obdobiach odlozens

daiiova pohl'adavka nedtovala

Suma odloZeného datiového zdvizku, ktory vznikol z dévodu netittovania

tej ¢asti odloZenej datiovej pohFadivky v beznom ustovnom obdobi, o ktorej 0 0

sa uctovalo v predchédzajicich i&tovnych obdobiach

Suma neuplatneného umorenia daitovej straty, nevyuZitych datiovych

odpoctov a inych nérokov a odpoéitatelnych do&asnych rozdielov, ku 1217 782 0

ktorym nebola uttovand odloZena dafiova pohladavka

OdloZen4 dait z priimov, ktord sa vztahuje k poloZkdm n&tovanym priamo

na ity vlastného imania, bez i¢tovania na i¢ty ndkladov a vymosov 0 0

Od 1. janudra 2017 je sadzba dane z prijmov v Slovenskej republike 21%.
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G. INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT
1. Finanéné vynosy

Struktira finanénych vynosov je uvedena v nasledujucom prehfade:

31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR
Vynosové tiroky 211 245 0
Spolu 211 245 0
2, Niklady na poskytnuté sluzby
31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR
Ekonomické a iné poradenstvo 7555 0
Audit a poradenstvo 22 373 0
Niklady na inzerciu, reklamu 215 0
Preklady a tlmo&enie 1686 0
Iné 116 0
Spolu 31 945 0
3. Finantné naklady
31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR
Nékladové troky 343 335 0
Ostatné finanéné nsklady 1053 758 0
Spolu 1397 093 0
Ostatné finan¢né naklady zahriaja poplatky a provizie za administraciu dlhopisov.
4. Niéklady za audit a poradenstvo
Néklady za audit a poradenstvo obsahuji naklady za overenie tidtovnej zavierky auditorskou spolo&nostou:
31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR
Néklady na overenie individualnej Gttovnej zavierky
auditorom alebo auditorskou spoloénostou 7200 0
Audit IFRS 15173 Q
Spolu 22 373 0
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5. Cisty obrat

Clenenie &istého obratu podra § 2 ods. 15 zékona o Gétovnictve podra jednotlivych typov vynosov itovnej jednotky
a hlavnych geografickych oblasti odbytu:

31.12.2018 8.5.2018

Krajina Vynosy EUR EUR
Slovenskai republika Vynosové iroky 28 771 0
Spolu 28 771 0
Holandsko V¥ nosové troky 182 474 0
Spolu 182 474 0
Spolu Vynosové viroky 211 245 0
Spolu 211 245 0

H. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky

Spolognost’ mé nasledujiice podmienené pohfadavky, ktoré sa nesledujii v befnom uétovnictve a neuvadzaji sa v
suvahe:

- Spolognost eviduje nevy&erpany Gverovy limit z titulu poskytnutej poZitky v celkovej vyske 17 026 627 EUR
(k 8. maju 2018: 0 EUR).

—  Spolotnost poskytla rugenie vlastnikom dlhopisov v sume 60000000 EUR (k 8. maju 2018: 0 EUR)
a zérovefi prijala ru¢enie za vydané dlhopisy od materskej spolo&nosti v rovnakej sume.

Vzhladom na to, Ze mnohé oblasti slovenského datiového prava doteraz neboli dostatoéne overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich budi datiové organy aplikovat. Micru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat' a zanikne az
potom, ked budu k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficidlne interpreticie prisluinych orginov. Vedenie
Spolo¢nosti si nie je vedomé Ziadnych okolnosti, v désledku ktorych by jej vanikol viznamny 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 diia zostavenia Gétovnej zdvierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyZadovali uvedenie
v tktovnej zivierke k 31. decembru 2018.
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J. INFORMACIE O EKONOMICKYCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti st spriaznené iStovné jednotky v skupine, ako aj ich $tatutérne organy, riaditelia
a vykonni riaditelia. Najvy3%ou kontrolujicou iétovnou jednotkou je spolotnost J&T REAL ESTATE HOLDING
LIMITED (konetn4 materska u¢tovna jednotka).

Transakcie s konetnou materskou iétovnou jednotkon

Spolo¢nost’ uskutognila nasledujiice transakcie s kone&nou materskou i&tovnou jednotkou:

31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR
Poradenské sluzby 12 644 0
Ostatné néklady 0 0
Niéklady spolu 12 644 0
31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR
Poskytnuty uverovy prisfub 60 000 000 0

Majetok a zévizky z transakcii s konetnou materskou tiétovnou jednotkou st uvedené v nasledujicom prehlade:

31.12. 2018 8.5.2018
EUR EUR
Pohladévka za upisané vlastné imanie 0 5 000
Majetok spolu 0 5 000

31.12.2018 8.5.2018

EUR EUR
Zavazky z obchodného styku 12 644 0
Zaviizky spolu 12 644 0

Transakeie s ostatnymi spriaznenymi osobami

Spolo¢nost’ uskutognila nasledujice transakeie s ostatnymi spriaznenymi osobami - sesterskymi u&tovnymi jednotkami:

31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR
Nakladové troky 11 R
Niklady spolu 11 -
31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR
V¥nosové uroky 211245 -
Vynosy spolu 211 245 -

Majetok z transakcii sostatnymi spriaznenymi osobami - sesterskymi uctovnymi jednotkami si uvedené
v nasledujiicom prehlade:

31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR
Poskytnuté dlhodobé pbzicky 26 468 462 -
Majetok spolu 26 468 462 -
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K. INFORMACIE O PRIJMOCH A VYHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH
ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Spolognost’ neposkytla Ziadne odmeny &lenom 3tatutdrnych organov Spolo¢nosti z ddvodu vykonu ich funkcie pre
Spolo&nost’ v roku 2018.

A

Clenom 3tatutarneho orgénu neboli v roku 2018 poskytnuté Ziadne pdzicky, zaruky alebo iné formy zabezped&enia, ani
finan&né prostriedky alebo iné plnenia na sukromné ucely &lenov, ktoré sa vyastovavaja.

L. PREHIAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehl'ad o pohybe vlastného imania v priebehu aétovného obdobia je uvedeny v nasledujicom prehlade:

s.sstz‘;)ll(s Prirastky Uby thy Presuny 4 1.Slt;.v21(§1 8
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 0 5000 0 0 5000
Z4kladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zmena zékladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie -5 000 5000 0 0 0
imanie 0 0
Emisné dZio 0 0 0 0
Ostatné kapitilové fondy 0 0 0 0 0
Zikonné rezervné fondy 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond (nedelitelny
fond) 0 0 0 0 0
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutérne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Oceliovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocetiovacie rozdiely z precenenia
majetku a zivizkov 0 0 0 0 0
Oceriovacie rozdiely z kapitalovych
udastin 0 0 0 0 0
Ocetiovacie rozdiely z precenenia pri
zlGceni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodirenia minulych
rokov 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0

Neuhradena strata minuly ch rokov 0 0 0 0 0
Vysledok hospodirenia beZného
tuétovného obdobia

Spolu

=

-1217 793
-1212 793

=

-1217 793 0
-1212 793 0

>
=
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M. PREHI’AD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2018

31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR

PenaZné toky z previdzkovej innosti
Petiazné toky z prevadzky -1 057 445 0
Zaplatené aroky -11 0
Prijaté droky 2034 0
Zaplatend dati z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
PeflaZné toky pred polozkami vynimoéného rozsahu alebo vy skytu -1055 422 0
Prijmy z poloZiek vynimo&ného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté pefiaZné toky z previdzkovej Sinnosti -1 055 422 0
PeilaZné toky z investitnej Cinnosti
Nékup dlhodobého majetku 0 0
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 0 0
Poskytnuté pdzictky -45 759 251 0
Splétky poskytnutych pozidiek 19 500 000 0
Prijaté dividendy 0 0
Cisté peiiazné toky z investitnej Einnosti -26 259 251 0
PeiiaZné toky z finanénej &innosti
Prijmy zo zvy $enia zdkladného imania 5000 0
Prijmy z Gverov a ostatny ch zavézkov z finanénej &innosti 5000 0
Predaj dthopisov 42 645 712 0
Prijem (splatky) z dlhodoby ch z4avizkov 0 0
Splétky prijaty ch Gverov -5 000 0
Cisté peiiazné toky z finantnej innosti 42 650 712 0
(Ubytok) prirastok petiaZzny ch prostriedkov a petiazny ch ekvivalentov 15 336 039 0
Peflazné prostriedky a pefiaZné ekvivalenty na zatiatku roka 0 0
Peiiazné prostriedky a pefiaZné ekvivalenty na konci roka 15 336 039 0
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Penainé toky z prevadzky

31.12.2018 8.5.2018
EUR EUR

Cisty zisk (pred odpocitanim dafovych poloziek a poloZiek
vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu) -1217 793 0
Upravy o nepefiazné operécie:
Odpisy dihodobého hmotného a nehmotného majetku 0 0
Opravné polozka k pohl'adavkam 0 0
Opravné polozka k zasobam 0 0
Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Opravné polozka k dlhodobému finanénému majetku 0 0
Nakladové Groky 343 335 0
Vynosové tiroky -211 245 0
Rezervy 0 0
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku 0 0
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 0 0
Iné nepetiazné operdcie 0 0
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu -1 085703 0
Zmena pracovného kapitalu:
Ubytok (prirastok) pohl'addvok z obchodného styku a inych
pohladavok (vratane Sasového rozlienia aktiv) -29 885 0
Ubytok (prirastok) zasob 0 0
(Ubytok) prirastok zavizkov (vratane Sasového rozli$enia pasiv) 58 143 0
PeiiaZné toky z previdzky -1 057 445 0

Peitazné prostriedky

PeflaZnymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie pefiaZna hotovost, ekvivalenty peilaZnej hotovosti, pefiaZné
prostriedky na beZnych ti¢toch v bankach alebo pobotkach zahraniénych bénk, kontokorentny et a ast’ zostatku G&tu
peniaze na ceste, ktory sa viaZe k prevodu medzi beZnym tétom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi G&tami.

PefiaZné ekvivalenty

PefiaZnymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finanény majetok zameniteny za vopred
zndmu sumu pefiaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najbliZsich troch
mesiacoch odo diia, ku ktorému sa zostavuje tiétovna zavierka, napriklad terminované vklady na bankovych G&toch,
ktoré s uloZené najviac na trojmesaénti vypovednt lehotu, likvidné cenné papiere urtené na obchodovanie, prioritné
akcie obstarané GEtovnou jednotkou, ktoré su splatné do troch mesiacov odo dila, ku ktorému sa zostavuje U¢tovnd

zévierka.
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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: JTRE Financing, s.r.o.

Sidlo spoloénosti: Dvorakovo nébrezie 10
Bratislava 811 02

1CO: 51 675 579

Den zapisu: 08.05.2018

Pravna forma: Spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym

Zakladné imanie: 5 000,- EUR

Zapis v OR: vedenom Okresnym sidom Bratislava I, oddiel: Sro, vloZka:
128228/B

(dalej len ,Spoloénost™)

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spolo¢nost bola zaloZend 21.03.2018 a do obchodného registra bola zapisana dna 08.05.2018
Obchodnym registrom Okresného stdu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, viozka &. 128228/8B.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

- poskytovanie (verov alebo poZiCiek z peflaZnych zdrojov ziskanych vyluéne bez verejnej vyzvy a
bez verejnej ponuky majetkovych hodnét

- kdpa tovaru na Ucely jeho predaja konetnému spotrebitefovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod)

- sprostredkovatelska ¢innost v oblasti obchodu a sluZieb

- prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych ne# zakladnych sluzieb spojenych s
prendjmom

- &innost podnikatelskych, organizaénych a ekonomickych poradcov

- reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky

- vykonavanie mimoskolskej vzdeldvacej ¢innosti

ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOENOSTI V
UCTOVNOM 0OBDOBI

Statutarny organ

Konatel' je Statutarnym organom, ktory kond v mene spolo¢nosti vodi tretim osobdm. Konatefom
spoloénosti mdZe byt len fyzicka osoba, ktord je spdsobild na pravne (ikony a bezdhonna. Konatelov
vymenuva valné zhromazdenie z radov spolo&nikov alebo inych fyzickych oséb. Konatelia sti povinni
zabezpelit riadne vedenie predpisanej evidencie a U&tovnictva, viest zoznam spoloénikov a
informovat spoloénikov o zaleZitostiach spolo&nosti.

Vroku 2018 mal Statutdrny orgdn spoloénosti dvoch é&lenov, volenych a odvoldvanych valnym
zhromazdenim spolo€nosti. Funkéné obdobie konatelov nie je zo zdkona obmedzené.

Konatelia
Ing. Peter Remenar

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

Konanie menom spoloénosti:

Kazdy konatel’ je opravneny konat samostatne. Podpisovanie v mene Spolo¢nosti sa uskutochuje
tak, Ze k napisanému alebo vytlatenému obchodnému menu Spolognosti, svojmu menu a funkgii
pripoji podpisujuci svoj podpis.

Informacie o konsolidovanom celku:

Spolocnost sa zahffia do konsolidovanej Gétovnej zévierky spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING
LIMITED. Tato konsolidovani (étovnl zdvierku je mozné dostat na adrese: Klimentos, 41-43,
Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Spolo¢nost nemala v roku 2018 Ziadnych zamestnancov.

Uétovnd zavierka Spolocnosti k 31.12.2018 je zostavend ako riadna Uétovna zdvierka podla § 18
zakona NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o Gétovnictve za G¢tovné obdobie od 08.05.2018 do 31.12.2018.

Hospodarska ¢&innost spoloénosti nepredstavuje Ziadne riziko a nemd Ziaden dopad na kvalitu
Zivotného prostredia.

Rizika a neistoty ktorym je spolo¢nost vystavena su opisané v Casti o informdcidch emitenta CP, na
strane 6 tejto vyroénej spravy.

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

Spolo¢nost JTRE Financing, s.r.o. bola zaloZzena v marci 2018 a pdsobi ako obchodnik a emitent na
trhu cennych papierov.

V roku 2018 bola uskuto¢nena nasledovna emisia dlhopisov:

Nazov CP: JTREF 2025
ISIN: SK 4120014416
Menovita hodnota: 1 000,00 EUR
Pocet kusov: 60 000
Menovita hodnota spolu: 60 000 000
Uro&enie pevnou Urokovou sadzbou: 5,00%

Def vydania dlhopisov: 31.10.2018
Splatnost dihopisov: 31.10.2025

Spolocnost diia 31. oktébra 2018 emitovala 51 930 ks dlhopisov v menovitej hodnote 51 930 000
EUR a 5. novembra 2018 emitovala 8 070 ks dlhopisov v menovitej hodnote 8 070 000 EUR.

Konecnd materska jednotka vydala za vydané dlhopisy ruéenie v prospech majitelov dlhopisov.
Rucitel’ sa zavézuje uspokojit nespineny zdvdzok Spoloénosti v prospech vlastnika dlhopisu po celt
dobu drZania dihopisov.

V priebehu U¢tovného obdobia 2018 vykonavala Spolocnost aktlwty v oblasti emisie dlhopisov.
Vyhradnu( éast vynosov Spolo&nosti tvorili finanéné vynosy, a to vynosové Groky vo vyske 211 tis.
EUR, z ktorych hodnota 209 tis EUR predstavuje Uroky z poskytnutej dlhodobej pdZitky Gétovnej
jednotke v rdmci konsolidovaného celku. Ku koncu U&tovného obdobia 2018 vykazala Spolo¢nost
vysledok hospodarenia stratu, v celkovej vy$ke - 1217 793 EUR. Najvacsi vplyv na vykazany
vysledok hospodarenla mali vysoké jednorazové naklady na emisiu dlhopisov (vo vySke 60 mil EUR),

ktoré neboli ¢asovo rozlidené.
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Hlavné ekonomické ukazovatele

EUR 2018
Aktiva celkom 58 845 350
Neobezny majetok 26 468 462
Obezny majetok 15 336 039
Casové rozliSenie 17 040 849
Pasiva celkom 58 845 350
Zakladné imanie 5 000
Rezervny fond 0
Vysledok hospodérenia minulych rokov -
Vysledok hospodarenia -1 217 793
Cudzie zdroje 60 058 143
Casové rozlisenie 0
Ukazovatele finanénej situacie
Ukazovatel’ 2018
Celkové zadlzenost 102,06%
Dihodoba zadl¥enost 101,96%
Okamzitd likvidita 263,76
Beznad likvidita 263,76
Celkova likvidita 263,76

Celkové zadlZenost = zavézky / spolu majetok

Dlhodobd zadiZenost = (dihodobé zdvéazky + bankové Gvery dlhodobé) / spolu majetok

Okamiita likvidita = finantné ¢ty / (krétkodobé zavézky + bezné bankové Gvery + krétkodobé finan&éné
vypomoci)

Beina likvidita = (finan¢né Gcty + krétkodobé pohtaddvky) / (kratkodobé zavazky + beZné bankové Uvery +
kratkodobé financné vypomoci)

Celkova likvidita = (finan¢né (cty + kratkodobé pohladavky + zasoby) / (kratkodobé zavézky + bezné bankové
Uvery + kratkodobé finan&né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

Ukazovatel’ 2018
Rentabilita celkového kapitdalu ROA -1,49%
Rentabilita finan&nych vynosov -576%
Rentabilita zakladného imania -24356%
Rentabilita vlastného kapitdlu ROE -

Rentabilita celkového kapitélu ROA = (vysledok hospodérenia za (&tovné obdobie + nakladové troky) / spolu
vlastné imanie a zavazky

Rentabilita finannych vynosov = vysledok hospoddrenia za Gttovné obdobie / vynosy z finanénej &innosti
Rentabilita zékladného imania = vysiedok hospodarenia za Gé&tovné obdobie / zakladné imanie

Rentabilita viastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za uctovné obdobie / vlastné imanie

Ukazovatel’ ROE uvedeny, nakolko Spoloénost vykazuje v sledovanom obdobi zéporné viastné imanie
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INFORMACIE EMITENTA CP PODLA §20 ODS. 5, 6 a 7 ZAKONA O UCTOVNICTVE
o Ciele a metddy riadenia rizik v Spolo¢nosti

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

Vedenie Spolocnosti schvaluje limity rizika a interné limity sa aktualizuji pravidelne a okrem toho
bezodkladne v pripade vyznamnej zmeny trhovych podmienok tak, aby bol zabezpeéeny ich stlad s
trhovymi a Uverovymi podmienkami.

Vedenie monitoruje pripadné mozné porusenia a okamzite sa prijimaji zodpovedajlice opatrenia
vedlce k ndprave.

¢ Rizika, ktorym je Spoloénost vystavena

Kupa a drzba Dlhopisov s spojené s mnozZstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povaZuje za
podstatné, su uvedené nizsie v tejto €asti. V rdmci svojej &innosti v oblasti realitného trhu Emitent
celi viacerym rizikdm typickym pre podnikanie v oblasti komerénych a rezidenénych nehnutelnosti.
Hlavné rizikd, ktoré by podla nazoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnit podnikanie Emitenta, jeho
finan¢nu situaciu a/alebo vysledky hospodarenia:

Rizikové faktory vztahuijlce sa k Emitentovi

Z pohladu Emitenta existuji najma nasledujuce rizikové faktory, ktoré mdZu mat negativny vplyv na
jeho finanénd a hospodarsku situaciu, podnikatelsku &innost a schopnost pinit zavézky z Dlhopisov

- Riziko Emitenta ako ucelovo zaloZenej spolocnosti - je definované ako riziko riadnej a véasnej
Uhrady zavézkov z Uverov a péZitiek poskytnutych spoloénostiam v rdmci Skupiny

- Riziko vyplyvajice z pouZitia vytaZku emisie DIhopisov na financovanie projektov Skupiny -
definované ako zévislost na pravnych, finanénych, trhovych a environmentalnych podmienkach
v sUvislosti s realizaciou projektov

- Riziko prevadzkovej zavislosti na Skupine - zdielanie prevédzkovej, administrativnej a IT
Struktiry celej Skupiny a mozné zlyhanie niektorych jej prvkov

- Riziko stretu zaujmov medzi spoloénikom emitenta a majitelmi dlhopisov

- Riziko zmeny viastnickej struktiury emitenta

- Riziko spojené spravnym, regulaénym a dariovym prostredim

Rizikové faktory vztahuijlce sa k ruditefovi a Skupine

Vacsina rizik uvedenych vo vztahu k ruéitefovi sa vztahuje na celd Skupinu, ktord tvori
konsolidovany celok s Emitentom, a preto tieto rizikd ovplyviiuji aj Emitenta. Naplnenie uvedenych
rizik moze negativne ovplyvnit finanénli a hospoddrsku situdciu ruéitela, a teda aj samotnej Skupiny,
jej podnikatelskl Cinnost, postavenie na trhu a schopnost ruéitela spinif svoj zavazok.

- trhové riziko - je definované ako riziko straty vyplyvajice zo zmien trhovych cien, trokovych
sadzieb a menovych kurzov. Za (éelom postdenia trhového rizika a obchodného portfdlia
vyuziva Spoloénost predovéetkym metodiku VaR

- kreditné riziko - definované ako riziko straty vyplyvajlice zo zlyhania protistrany tym, Ze
nedodrZi svoje zavdzky podla podmienok zmluvy. Primarne Gverové riziko vznikd najmé vdaka

- riziko likvidity - definované ako riziko straty schopnosti dodrzat finanéné zavazky v dobe, kedy
sa stanu platnymi a tieZ riziko straty schopnosti financovat aktiva

- operacné riziko - definované ako riziko straty vplyvom nedostatkov & zlyhania vnitornych
procesov, ludského faktoru alebo systémov, & riziko straty vplyvom vonkajdich skutoénosti
(vratane rizika informaénych technolégii, prdvneho a compliance)

- strategické riziko - definované ako riziko straty ziskov alebo kapitdlu v ddsledku nepriaznivého
vyvoja podnikatelského prostredia alebo nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, & ich
nespravnej implementacie

Rizikové faktory vztahujlce sa k DIhopisom
- riziko nesplatenia
- riziko dlhopisov s nulovou Urokovou sadzbou
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- riziko prijatia dalSieho dlhového financovania Emitentom & ruditefom
- riziko nedostatocnej likvidity dihopisov

- menové riziko

- riziko inflacie

- rizika vyplyvajlce zo zmeny prava

- riziko predéasného splatenia, atd’.

» Vyhlasenie o sprave a riadeni Spolo¢nosti (emitenta cennych papierov)

- Spoloénost neprijala a neuplatfiuje Kédex o riadeni spolo¢nosti. Riadi sa Prospektom v zmysle
zakona o cennych papieroch, ktory obsahuje vietky Udaje o Emitentovi cennych papierov,
rucitefovi a dlhopisoch. Prospekt, ako aj vietky dokumenty v fiom uvedené st pristupné v sidle
Spolocnosti a tiez v elektronickej podobe na internetovej stranke Emitenta

http://www.jtre.sk/node/195

- Informécie o sprdve a metddach riadenia Spoloénosti st obsiahnuté v zakladatelskej listine.
Spoloénost sa riadi adodrzu1e v8etky poZiadavky na spravu a riadenie Spolonosti, ktoré
stanovuju vSeobecne zavazné predpisy SR.

- Systém vndtornej kontroly a riadenia rizik - Jedinym spoloénikom Spoloénosti je J&T REAL
ESTATE HOLDING LIMITED, Cyprus. Vzfah ovladania Spoloénosti spolonikom je zaloZeny
vyhradne na béze viastnictva 100% obchodného podielu. Podiel na hlasovacich pravach
zodpoveda podielu na zakladnom imani Spolognosti a vykonéva dohlad nad riadenim konatelmi
Spolocnosti. Opatrenia na zabezpelenie, aby kontrola nebola zneuZivand, vyplyvaju zo
vSeobecne zavéznych predpisov. Osobitné opatrenia nad ich rdmec Spoloénost neprijala.

- Pravomoci Statutdrneho orgénu - Konatelia ako Statutarny orgdn maji kompetencie vyhradené
obchodnym zékonnikom a zakladatelskou listinou. Zvlastne pravomoci rozhodndt o vydani alebo
spdtnom odkupeni dlhopisov nemajli. V zmysle platnej Zakladatelskej listiny do pravomoci
konatela patri riadenie vSetkych zéleZitosti Spolo¢nosti, pokial neboli zverené do rozhodovacej
pravomoci valného zhromaZdenia atieZ zabezpefenie riadneho vedenia G(¢tovnictva, vedenie
zoznamu spoloénikov a informovanie spolonikov o zaleZitostiach Spoloénosti.

- Spolo¢nost vyhlasuje, Ze ku dfiu zostavenia vyroénej sprdvy nemd uzatvorené vyznamné
dohody, ktorych platnost by konéila v ddsledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tieZz nema
uzatvorené dohody s ¢lenmi jej organov alebo zamestnancami, na ktorych zaklade sa im ma
poskytnit nahrada z dévodu skonéenia pracovného pomeru.

UDALOSTI, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO OBDOBIA

Po 31.12.2018 nenastali Ziadne udalosti, ktoré maji vyznamny vplyv na verné zobrazenie
skutocnosti, ktoré st predmetom Gétovnictva.

INFORMACIA O OCAKAVANEJI HOSPODARSKEJ A FINANCNEJ SITUACII ZA ROK 2019

Vroku 2019 sa Spolo¢nost JTRE Financing, s.r.o. bude usilovat o dosiahnutie kladného
hospodérskeho vysledku a efektivne hospodarenie. V nasledujicom Gétovnom obdobi bude
Spolo¢nost nadalej pdsobit na trhu cennych papierov prostrednictvom emisie dihopisov. Spolo¢nost
ofakéva kladny hospodarsky vysledok, ktory bude vykazany najma z titulu kladnej Grokovej marze.

NAVRH NA VYROVNANIE STRATY

V roku 2018 vykdzala Spolo¢nost vysledok hospoddrenia stratu v celkovej vy$ke - 1 217 793 EUR.
O nalozeni s vysledkom hospodarenla rozhodne valné zhromazdenie Spoloénosti na svojom
zasadnuti v roku 2019. Statutarny organ navrhuje valnému zhromaZdeniu prevod na U&et

neuhradenej straty minulych rokov.



Vyro¢na sprava JTRE Financing, s.r.0. 2018

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spoloénost nerealizovala v roku 2018 Ziadne naklady na Cinnost v oblasti vyskumu a vyvoja
a neplédnuje ani v roku 2019 investovat do tejto oblasti.

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

Spolo¢nost v roku 2018 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie,
dodasné listy a obchodné podiely materskej uctovnej jednotky.

STRUKTURA VLASTNIKOV SPOLOCNOSTI

Vlastnicka Struktira bola k 31. 12. 2018 nasledovna:

Hlasovacie

Spoloénik podiel na ZI prava

EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12
41-43 Nikozia 1061
Cyperska republika 5 000 100 100
Spolu 5 000 100 100

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spoloénost nema a nepldnuje ani v budlcnosti zriadit organizaént zlozku v zahranici.

SPRAVA PREDSTAVENSTVA SPOLOCNOSTI

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

V Gétovnom obdobi 2018 vykézala spoloénost vysledok hospodéarenia stratu v celkovej v{/éke
-1217 793 EUR. NajvacSou mierou sa na vykazaneJ strate odrazili vysoké naklady spojené
s emisiou a administraciou dihopisov. Statutdrny organ navrhuje valnému zhromazdeniu prevod na
G&et Neuhradena strata minulych rokov.

Cielom spolo¢nosti pre daldie obdobie bude dosiahnutie vyrovnaného hospodarskeho vysledku, dalsi
rozvoj aktivit na trhu cennych papierov v oblasti emisii dlhopisov a maximalizacia zisku.

V Bratislave diia 30.04.2019

Ing. Pavel Pelikan
konatel
JTRE Financing, s.r.o.






