J & T Real Estate Management, a.s.

VYROCNA SPRAVA

2018




OBSAH
1. VYROCNA SPRAVA SPOLOCNOSTI J&T Real Estate Management, a.s. ZA ROK 2018:

Zakladneé Gdaje o spolocnosti

Histéria spolocnosti

Udaje o predmete Cinnosti

Zoznam c¢lenov Statutarnych, dozornych a inych organov spolo¢nosti

Vyvoj &innosti, financna situdcia spoloénosti a doplfiujlice informacie o uplynulom vyvoji
podnikania

Udalosti ktoré nastali po skonéeni u¢tovného obdobia

Informacie o ofakavanej hospodarskej a finanénej situacii na rok 2019

Naklady na ¢innost v oblasti vyskumu a vyvoja

Nadobldanie vlastnych akcif, dofasnych listov, obchodnych podielov a akcii, docasnych
listov a obchodnych podielov materskej U¢tovnej jednotky

I}ia’vrh na vyrovnanie straty

Struktura vlastnikov Spoloénosti

Organizacna zlozka v zahranici

II. PRILOHY:

1. Dodatok spravy nezavislého auditora k vyro¢nej sprave
2. Uctovna zéavierka k 31. decembru 2018




Vyro¢na sprava spolo¢nosti J&T Real Estate Management, a.s. za rok 2018

ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: J&T Real Estate Management, a.s.

Sidlo spolocnosti: Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

1CO: 43 907 008

Den zapisu: 26.1.2008

Pravna forma: Akciova spoloénost
Zakladné imanie: 100 033 200,- EUR

Zapis v OR: vedenom Okresnym stidom Bratislava I, oddiel: Sa, vlozka: 4390/B

(dalej len ,Spolocnost")

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Pévodna spolo¢nost Alegria, a.s. bola zaloZzena 12.12.2007 a do obchodného registra bola
zapisanad 26.1.2008 (Obchodny register Okresného stdu Bratislava I, oddiel Sa, vlozka
4390/B). Dfia 15.1.2008 bolo obchodné meno Spolocnosti zmenené na Alegria Slovakia,
a.s.. Drfia 8.12.2008 bola v obchodnom registri zapisanéd nasledna zmena mena
spolonosti: z Alegria Slovakia, a.s. bola Spolo¢nost premenovand na J&T Real Estate
Holding, a.s.. Né&sledne bola dfia 2.12.2017 v obchodnom registri zapisana zmena nazvu
Spoloénosti: z J&T Real Estate Holding, a.s. na J&T Real Estate Management, a.s..

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

Predmetom dinnosti Spolocnosti je:

o kipa tovaru na Gcely jeho predaja konecnému spotrebitelovi /maloobchod/,

kipa tovaru na Ucéely jeho predaja inym prevadzkovatelom Zivnosti
/velkoobchod/,

leasingova ¢innost v rozsahu volnej zivnosti,

reklamna a propaga¢na ¢innost,

obstardvatelské sluzby spojené s prendjmom nehnutelhosti,

prendjom hnutelnych veci v rozsahu volnej Zivnosti,

podnikatelské poradenstvo v rozsahu volhej Zivnosti,

prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zdkladnych sluzieb
spojenych s prenajmom,

¢istiace a upratovacie préce,

vvvvv

verejnej vyzvy a bez verejnej ponuky majetkovych hodnét
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20ZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH
ORGANOV SPOLOCNOSTI V UCTOVNOM OBDOBI

Statutarny organ - Predstavenstvo

Predstavenstvo je Statutdrnym organom Spoloénosti. Je opravnené konat v mene Spolo¢nosti vo
véetkych veciach a zastupuje Spolo¢nost voéi tretim osobam, v konani pred sidom a pred inymi
organmi. Predstavenstvo riadi &innost Spolo¢nosti a rozhoduje o vSetkych zaleZitostiach
Spolo¢nosti, pokial' nie si pravnymi predpismi alebo stanovami vyhradené do pdsobnosti inych
organov Spoloc¢nosti. Predstavenstvo vykonava obchodné vedenie Spolocnosti a zabezpecluje
véetky jej prevadzkové a organizatné zaleZitosti. Predstavenstvo je povinné zabezpelit riadne
vedenie predpisaného (étovnictva a inej evidencie, obchodnych knih a ostatnych dokladov
spolo€nosti, okrem iného predkladd valnému zhromaZdeniu na schvdlenie riadnu individudinu
Gétovny zavierku a mimoriadnu individualnu Gétovnd zavierku, navrh na rozdelenie vytvoreného
zisku, vratane uréenia vysky, spésobu a miesta vyplatenia dividend a tantiém a navrh na Ghradu
strat.

Predstavenstvo tiez zvoldva valné zhromazdenie Spolo¢nosti.

Predstavenstvo malo k 31.12.2018 troch &lenov volenych a odvolavanych valnym zhromaZzdenim
Spoloénosti:

Ing. Peter Korbacka - predseda a ¢len predstavenstva
Ticha 5146/28
Bratislava 811 02

Ing. Pavel Pelikan — Clen predstavenstva
Karpatska 385/13
Chorvatsky Grob 900 25

Ing. Peter Remenar - ¢len predstavenstva
Heyrovského 4638/7
Bratislava 841 03

Konanie menom Spolocnosti:

V mene Spolo¢nosti kona predseda predstavenstva vidy spoloéne s inym ¢&lenom
predstavenstva, ostatni Clenovia predstavenstva konaji v mene Spolo¢nosti kazdy
samostatne.

Dozorna rada

Dozorna rada je najvysSim kontrolnym orgdnom Spolocnosti. Dohliada na vykon
pésobnosti predstavenstva a uskutoCnovanie podnikatelskej cCinnosti Spolocnosti.
Dozorna rada overuje postupy vo veciach SpoloCnosti a je opravnena kedykolvek
nahliadat do Uétovnych dokladov, spisov a zadznamov tykajucich sa ¢innosti Spolo¢nosti a
zistovat stav Spoloénosti. Dozorna rada preskimava uctovné zavierky, ktoré je
Spoloénost povinna vyhotovovat podla osobitného predpisu, a navrh na rozdelenie zisku
alebo Uhradu strdt a je povinnd podat o vysledku preskiimania spravu valnému
zhromazdeniu. V pripade zistenia zavaznych nedostatkov v hospodareni a v inych
pripadoch, ak_ to vyZaduji =zaujmy Spolocnosti, zvolava dozorna rada valné
zhromazdenie. Clenov dozornej rady voli a odvolava valné zhromaZdenie.

Dozorna rada bola v roku 2018 zloZena z nasledujtcich troch ¢lenov:
Ing. Jana Fulopova

Slivkova 572/6
Nitrianske Hrnciarovce 951 01
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Ing. Katarina Horvathova
Jiskrova 3
Bratislava 831 04

Ing. Alexandra TuSova (od 14,11.2018)
Homolova 2187/1

Bratislava - mestska ¢ast Dubravka 841 02
Marcela Pelikanova (do 13.11.2018)
Karpatska 385/13

Chorvatsky Grob 900 25

Informacie o konsolidovanom celku:

Spoloénost sa zahfila do konsolidovanej Gctovnej zavierky J&T REAL ESTATE HOLDING
LIMITED. Tato konsolidovan( G&tovn( zavierku je mozné dostat priamo v sidle uvedenej
spolocnosti.

Spolo¢nost J&T Real Estate Management, a.s. je materskou UGétovnou jednotkou a je
oslobodend od povinnosti zostavit konsolidovani Uctovnl zavierku a konsolidovand
vyro¢nd spravu z dévodu splinenia podmienok oslobodenia v zmysle §22 odst. 8) a odst.
9) zékona €. 431/2002 Z. z. o Uctovnictve.

Ostatné informacie:
Spolo¢nost nezamestnavala v roku 2018, ani v roku 2017 Ziadnych zamestnancov.

Uétovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2018 je zostavena ako riadna tltovna
zdvierka podla § 17 ods. 6 zédkona NR SR &. 431/2002 Z.z. o Uctovnictve, za Uctovné
obdobie od 1. januara 2018 do 31. decembra 2018. Bola zostavena za predpokladu
nepretrzitého trvania spolocnosti (going concern). U¢tovna zdvierka za rok 2017 bola
schvélend diia 28.09.2018 Rozhodnutim jediného akciondra vykondavajiceho pésobnost
valného zhromaZzdenia akciovej spolo¢nosti.

Hospodérska ¢innost Spolo¢nosti nepredstavuje Ziadne riziko a nema Zziadny dopad na
kvalitu Zivotného prostredia. Spoloénosti nehrozia Ziadne vyznamné riziké a hrozby, ktoré
by mohli mat vplyv na éinnost Spolo¢nosti.

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

Spoloénost J&T Real Estate Management, a.s. vznikla v decembri 2008. Vznik
samostatného celku bol planovany niekolko rokov za (celom racionalizacie riadenia
a financovania realitnych projektov.

Ku koncu roka 2018 zastreSovala Spoloénost cCinnost tychto dcérskych spolocnosti
(s percentualnym vlastnickym podielom) :

J&T Real Estate, a.s. (100%)
J&T Real Estate Private Equity B.V  (100%)
J&T REAL ESTATE FINANCE LIMITED (100%)

J&T Real Estate Vostok (99%)

FORESPO HU Zrt. (0,60%)
Danube Facility Services, s.r.o. (100%)
Park Side Offices Ltd. (100%)
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Od roku 2013 Spoloénost emitovala zmenky, ktoré v spolupraci s J&T BANKA, a.s.
pontkala na predaj externym investorom. Od oktébra 2018 Spolo¢nost konéi s ¢innostou
emitenta a realizuje len splacanie uz existujlucich zmeniek.

V roku 2018 vykdézala Spoloénost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vyske
-2 392 645 EUR. NajvacSou mierou sa na vykazanej strate podielali naklady suvisiace
s financnou ¢&innostou Spolocnosti, najmé opravné polozky k finanénému majetku vo
vyske 2,3 mil. Eur. O spdsobe vysporiadania hospodarskeho vysledku za uc¢tovné obdobie
2018 rozhodne valné zhromazdenie na svojom zasadnuti v priebehu roka 2019,

Uétovna strata za rok 2017 vo vyske -1 539 936 EUR bola na zaklade rozhodnutia
valného zhromaZdenia prevedna na Gcet Neuhradenej straty minulych rokov.

Hlavné ekonomické ukazovatele

- EUR 2018 2017 2016 _
_Aktiva celkom 29472252 91259214 144 105 366
NeobeZny majetok - - 29467 527 91243706 143 395 209
_ObeZzny majetok o 4725 15 508 617891
Casové rozliSenie - 0 - o 92 266
Pasiva celkom - 29472252 91259214 144 105 366
Zakladné imanie - 100033200 100 033200 100 033 200
Kapitalové fondy o 0 0 - 0 -
Fondy zo zisku - 738 393 738 393 738 393
Vysledok hospodarenia minulych rokov -94 955412  -93415477  -92 984 522
Vysledok hospodarenia za U¢tovné obdobie ~ -2392645  -1539936 -430954
Zavézky - 26 048 716 85427 797 136 651 004
CasovérozliSenie 0O 15237 98245
Ukazovatele finanénej situacie
- 2018 2017 2016
Celkova zadlZenost B - 88,38% 93,61%  94,83%
Dlhodoba zadlZzenost - 31,36% 22,27% ~ 26,15%
Okamzita likvidita _ B 0,00 0,00 001
Bezna likvidita i 0,00 0,00 0,01

Celkova zadlZenost = zdvézky / spolu majetok

Dlhodob3 zadlZenost = (dlhodobé zavazky + bankové Gvery dlhodobé)/spolu majetok

Okamzita likvidita = finan¢né UGcty/(kratkodobé zavédzky + beZné bankové Uvery + kratkodobé financné
vypomoci)

Bezna likvidita = (finantné Gcty + krétkodobé pohladédvky) / (kratkodobé zdvézky + beiné bankové tvery +
kratkodobé finanéné vypomoci)

Celkova likvidita = (finan&né Gcty + kratkodobé pohladdvky + zasoby) / (krdtkodobé zavézky + beiné bankové
tvery + kréatkodobé finantné vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

_____ - 2018 2017 2016
Rentabilita celkoveho kapitalu ROA  1,30% 4,19% 4,90%
Rentabilita trzieb (finanénych vynosov)  -86,92% ~ -24,57% -5,20%
Rentabilita zakladného imania o -2,39% ~ -1,54% -0,43%

_Rentabilita viastného kapitdlu ROE  -69,89%  -26/48%  -5,86%




Vyroénd sprava spolo¢nosti J&T Real Estate Management, a.s. za rok 2018

Rentabilita_celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodérenia za (¢tovné obdobie + nakladové Groky) / spolu
vlastné imanie a zavazky

Rentabilita trfieb = vysledok hospoddrenia za U¢tovné obdobie / (triby z predaja tovaru + triby z predaja
vlastnych vyrobkov a sluzieb)

Hlavna podmkatelska éinnost Spolotnosti je v oblasti finanénych operécii preto je vypocet
ukazovatela upraveny a v menovateli ukazovatel’a uvadzame finanéné vynosy.

Rentabilita zakladného imania = vysledok hospoddrenia za (i¢tovné obdobie / zdkladné imanie

Rentabilita vlastného kapitélu ROE = vysledok hospodarenia za (i¢tovné obdobie / viastné imanie

UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCEN{
UCTOVNEHO OBDOBIA

Spoloénost neidentifikovala Ziadne skuto¢nosti medzi dfiom, ku ktorému sa Gctovna
zévierka zostavuje a diiom zostavenia Uctovnej zavierky, ktore by mali vyznamny vplyv
na vysledok hospodarenia Spolo¢nosti pripadne na celkovd financnu situaciu Spolocnosti
za obdobie od 1.1.2018 do 31.12.2018.

INFORMACIA O OCAKAVANEJ HOSPODARSKEJ A FINANCNE]
SITUACII ZA ROK 2019

V nadchadzaJucom u¢tovnom obdobi bude aj nadalej snahou Spolo¢nosti udrzanie si
veducej pozicie na slovenskom realitnom trhu, ako aj prehlbenle aktivit na zahrani¢nych
trhoch. Cielom bude optimalizacia a ractonallzaaa cinnosti dcerskych spolocnostl Za
G¢elom riadenia a financovania realitnych projektov. Spoloénost sa bude sustredit na
dosiahnutie vyrovnaného hospodarskeho vysledku.

NAVRH NA VYROVNANIE STATY

V roku 2018 vykazala Spoloénost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vyske
-2 392 645 EUR. O spdsobe vysporiadania hospodarskeho vysledku za Gctovné obdobie
2018 rozhodne valné zhromaZdenie Spolo¢nosti na svojom zasadnuti v priebehu roka
2019. Predstavenstvo Spolonosti navrhuje prevod straty na uUcet Neuhradend
strata minulych rokov.

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolocnost nerealizovala v roku 2018 Ziadne vydavky na cinnost v oblasti vyskumu
a vyvoja a neplanuje ani v roku 2019 investovat do tejto oblasti.

OBSTARAVANIE VLASTNYCH AKCIi, DOCASNYCH LISTOV,
OBCHODNYCH PODIELOV A AKCIi, DOCASNYCH LISTOV A
OBCHODNYCH PODIELOV OVLADAJUCEJ OSOBY

Spolo¢nost v roku 2018 neobstarala Ziadne vlastné akcie, doCasné listy, obchodné
podiely a akcie, dotasné listy a obchodné podiely ovladajicej osoby.
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STRUKTURA AKCIONAROV SPOLOCNOSTI

Pocet akcii: 100 kmenové , listinné.
Menovita hodnota jednej akcie: 332 EUR

Pocet akcii: 1000 kmenoveé , listinné
Menovita hodnota jednej akcie: 100 000 EUR

Struktura akcionarov spolo¢nosti bola k 31. decembru 2018 nasledovna:

Hlasovacie
Podiel na ZI prava
EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
Cyprus 100 033 200 100 100
Spolu 100 033 200 100 100

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spoloénost nemé a neplanuje ani v budlcnosti zriadit organiza¢n( zlozku v zahranidi.




Vyrocna sprava spolocnosti J&T Real Estate Management, a.s. za rok 2018

SPRAVA PREDSTAVENSTVA O PODNIKATELSKEJ (_:_INNOSTI
SPOLOCNOSTI A O STAVE JEJ MAJETKU A ZAVAZKOV

Hlavnhym cielom Spolo¢nosti J&T Real Estate Management, a.s. bolo aj v roku 2018
dosiahnutie racionalizacie riadenia a financovania realitnych projektov prostrednictvom
svojich dcérskych spolo¢nosti. V Gétovnom obdobi 2018 zastre$ovala Spoloc¢nost ¢innost
siedmych dcérskych spolocnosti.

V roku 2018 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vyske -
2 392 645 EUR. Najvacsi vplyv na vykazany zaporny hospodarsky vysledok mali vysoké
finanéné naklady Spolocnosti. O spbésobe vysporiadania hospodarskeho vysledku za
uctovné obdobie 2018 rozhodne valné zhromazdenie na svojom zasadnuti v priebehu roka
2019. Predstavenstvo Spolocnosti navrhuje prevod straty na (et Neuhradena
strata minulych rokov.

Spoloénost bude vyhladdvat vhodné investi¢né prilezitosti, ktoré zabezpelia narast
vlastného imania spolo¢nosti a bude sa aj nadalej zameriavat na oblast realit
a developerstvo.

Informacie o majetku a zavazkoch:

EUR 2018 2017
SPOLU MAJETOK 29 472 252 91 259 214
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0
Neobezny majetok 29 467 527 91 243 706
‘Dlhodoby nehmotny majetok 0 0
Dlhodoby hmotny majetok 0 _ 0
Dlhodoby finanény majetok 29 467 527 91 243 706
Obezny majetok 4725 i5 508
Zasoby 0 0
Dlhodobé pohladavky 756 756
Kratkodobé pohladavky 0 1
Financné Gcty 3969 14 751
Casové rozligenie 0
Naklady budlcich obdobi 0 0
Prijmy budtcich obdobi 0 0
ZAVAZKY 26 048 716 85 427 797
Rezervy 0 0
Dlhodobé zavazky 9 242 537 20 322 195
Kratkodobé zavazky 16 806 179 65 105 602
BeZné bankové lUvery 0 0
~ Casové rozlidenie 0 15 237

V Bratislave dna 20.06.2019

R TPTPRTy> (ITTIPPPPPPRRN BB SRR
Ing: Peter Remenar

en predstavenstva
J&T Real-Estate Management a.s.
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DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO AUDITORA

akcionarovi akciovej spolocnosti J&T Real Estate Management, a.s.

k vyro¢nej sprave

v zmysle § 27 odsek 6 zdkona ¢, 423/2015 Z .z. o $tatutarnom audite a o zmene a doplneni zédkona ¢.
431/2002 Z. z. o uétovnictve v zneni neskoriich predpisov (d’alej len ,,zakon o $tatutarnom audite)

L. Overili sme uétovni zavierku spoloénosti J&T Real Estate Management, a.s. (d’alej aj
,»Spoloénost™) k 31. decembru 2018, uvedent v prilohe prilozenej vyroénej spravy Spolo¢nosti, ku
ktorej sme diia 17. jona 2019 vydali spravu nezévislého auditora z auditu O¢tovnej zavierky v
nasledujicom zneni:

Sprava z auditu ictovnej zavierky

Uskuto&nili sme audit Gétovnej zavierky spolo¢nosti J&T Real Estate Management, a.s. (dalej len
»Spoloénost™), ktord obsahuje stiivahu k 31. decembru 2018, vykaz ziskov a strét za rok kon¢iaci sa
k uvedenému datumu, a poznamky, ktoré obsahuji sthrn vyznamnych G¢tovnych zésad a actovnych
metod.

Podl'a nasho nazoru, priloZend uétovna zévierka poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej situacie
Spolocnosti k 31. decembru 2018 a V\'/sledku_iej hospodarenia za rok konciaci sa k uvedenému datumu
podl'a zakona &. 431/2002 Z. z. o Gétovnictve v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon o
Gctovnictve™).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov (International Standards on
Auditing, [SA). Nasa zodpovednost’ podl'a tychto tandardov je uvedend v odseku Zodpovednost
auditora za audit G&tovnej zavierky. Od Spolocnosti sme nezéavisli podla ustanoveni zdkona ¢.
423/2015 o Statutarnom audite a o zmene a doplneni zékona €. 431/2002 Z. z. o t¢tovnictve v zneni
neskorich predpisov (dalej len ,,zakon o Statutarnom audite®) tykajicich sa etiky, vratane Etického
koédexu auditora, relevantnych pre na$ audit Gétovnej zavierky a splnili sme aj ostatné poziadavky
tychto ustanoveni tykajicich sa etiky. Sme presvedéeni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali,

poskytuji dostatoény a vhodny zaklad pre nas nazor.

Zodpovednost’ Statutarneho organu za G¢tovnu zavierku
Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto udtovnej zavierky podl'a zdkona o iStovnictve a za
tie interné kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na zostavenie Uctovnej zavierky, ktord neobsahuje

vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.
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Pri zostavovani uétovnej zavierky je Statutarny orgdn zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Spolognosti nepretrzite pokrafovat’ vo svojej &innosti, za opisanie skutonosti tykajicich sa
nepretrzitého pokradovania v ¢innosti, ak je to potrebné, a za pouZitie predpokladu nepretrzitého
pokradovania v €innosti v GiStovnictve, ibaZe by mal v imysle Spoloénost’ zlikvidovat’ alebo ukongit
jej &innost’, alebo by nemal inu realistick(i moZnost’ nez tak urobit’.

Zodpovednost’ auditora za audit uétovnej zavierky

Nasou zodpovednost'ou je ziskat' primerané uistenie, ¢i uétovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat’ spravu auditora, vratane
nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany

podla medzindrodnych auditorskych $tandardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju.
Nespravnosti mézu vzniknut v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povaZuju vtedy, ak
by sa dalo od6vodnene ofakavat’, Ze jednotlivo alebo v sihrne by mohli ovplyvnit’ ekonomické
rozhodnutia pouZivatel'ov, uskutoénené na zaklade tejto Gctovnej zavierky.

V ramei auditu uskutoéneného podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov, pocas celé¢ho auditu

uplatitujeme odborny Gisudok a zachovavame profesiondlny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti uctovnej zavierky, ¢i uz v
désledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto¢iiujeme auditorské postupy reagujiice
na tieto rizika a ziskavame auditorské dokazy, ktoré si dostatoéné a vhodné na poskytnutie
zdkladu pre na¥ nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je
vysdie -ako toto riziko v désledku chyby, pretoZze podvod méZe zahffiat tajni dohodu,
faliovanie, imyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

e Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnit
auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za G¢elom vyjadrenia ndzoru na
efektivnost’ internych kontrol Spolo¢nosti.

e Hodnotime vhodnost pouZitych Gétovnych zasad a Gétovnych metéd a primeranost’
uétovnych odhadov auvedenie snimi suvisiacich informacii, uskutocnené Statutarnym
organom.

e Robime zaver otom, & Statutdrny organ vhodne v Oétovnictve pouziva predpoklad
nepretrzitého pokraovania v ¢innosti a na zéklade ziskanych auditorskych dékazov zaver o
tom, &i existuje vyznamna neistota v stvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré¢ by
mohli vyznamne spochybnit’ schopnost’ Spolo¢nosti nepretrzite pokradovat’ v ¢innosti. Ak
dospejeme k zdveru, Ze vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit’ v naSej sprave
auditora na stvisiace informécie uvedené v Gétovnej zavierke alebo, ak st tieto informacie
nedostatoéné, modifikovat’ na¥ nazor. Nale zavery vychadzaji z auditorskych dokazov
ziskanych do datumu vydania naSej spravy auditora. Budice udalosti alebo okolnosti vSak
mozu spdsobit, e Spoloénost’ prestane pokradovat’ v nepretrzitej Sinnosti.

o Hodnotime celkovii prezentdciu, $truktiru a obsah uétovnej zavierky vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, & uftovna zavierka zachytava uskutocnené transakcie a udalosti
sposobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

+421 907 752
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11, Sprava k d’alsim poZiadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k informaciam, ktoré sa uvadzaji vo vvroénej sprave — dodatok spravy nezavislého auditora

Statutirny organ je zodpovedny za informacie uvedené vo vyroénej sprave, zostavenej podla
poziadaviek zdkona o G¢tovnictve. Na§ vysSie uvedeny nazor na uctovnii zavierku sa nevzt'ahuje na
iné informacie vo vyroénej sprave.

V stvislosti s auditom Gdtovnej zavierky je nafou zodpovednostou oboznamenie sa s informaciami
uvedenymi vo vyroénej sprave a postdenie, &i tieto informacie nie si vo vyznamnom nesilade
s auditovanou Gi¢tovnou zavierkou alebo nadimi poznatkami, ktoré sme ziskali podas auditu G¢tovnej
zavierky, alebo sa inak zdaj byt’ vyznamne nespravne.

Posudili sme, ¢i vyroéna sprava Spoloénosti obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon

o uctovnictve.

Na zéklade prac vykonanych pocas auditu uétovnej zavierky, podla ndsho nazoru:

- informacie uvedené vo vyro&nej sprave zostavenej za rok 2018 su v silade s uétovnou zavierkou za
dany rok,

- Poznamky k aétovnej zavierke k 31. decembru 2018 pripojené k tejto vyrocnej sprave obsahuji na
strane 13, bod 4 spresnenie informacii o konsolidovanom celku a oslobodenie od zostavenia
konsolidovanej uétovnej zavierky podla zakona o iétovnictve,

- vyro¢na sprava obsahuje informacie podla zakona o G¢tovnictve.

Okrem toho, na zaklade nagich poznatkov o i¢tovnej jednotke a situacii v nej, ktor¢ sme ziskali poas
auditu ugtovnej zavierky, sme povinn{ uviest, ¢i sme zistili vyznamné nespravnosti vo vyro¢nej
sprave, ktord sme dostali po datume vydania tejto spravy auditora. V tejto stvislosti neexistujii
zistenia, ktoré by sme mali uviest’,

Bratislava 11. jala 2019

T g 4
PARTNER AUDIT, $§p;" > Ing. Méria Cvetkovéd, CA
Licencia UDVA ¢. 283 klucovy Statutarny auditor
Licencia SKAU &. 890

Registracia: Obchodny register Okresne




e UCTOVNA ZAVIERKA — IHIINIANND 1

we 540 podnikatelov v podvojnom uctovnictve

zostavenak 3 1 .12.2 018

Ciselné udaje sa zarovnavajli vpravo, ostatné idaje sa pidu zfava. Nevypinené riadky sa ponechavaji prazdne.
Udaje sa vypliiaji palickovym pismom (podia tohto vzoru), pisacim strojom alebo tlagiariiou, a to &iernou alebo tmavomodrou farbou.

AAdBp ¢ EFeH T JRILMNOPQRSTUVXYXYZ 0123456789

Dariové identifikaéné Gislo Ugtovna zévierka Ugtovna jednotka Mesiac Rok

od 01 2018
é022542269 X one % i | s

d 2 0
4 3 9 0 7 0 0 8 mimoriadna velka = 1 2 18
SK NACE o E?ezp;r?:gzegzie od 01 2017
73 3 11 " 0 (vyznadi sa x) obdobie o 12 20 1 7

PriloZené sldasti G&tovnej zavierky
X Siavaha (U8 POD 1-01) X Vykaz ziskov a strat (Us POD 2-01) X Poznamky (Ué POD 3-01)
(v celych eurach) (v celych euréach) (v celych eurdch alebo eurocentoch)

Obchodné meno (nazov) Uctovnej jednotky

J&T Real Estate Management, a. s

Sidlo Gcétovnej jednotky

Ulica Cislo
DVORAKOVO NABREZIE 10
psC Obec

81102 BRATISLAVA

Oznaéenie obchodného registra a ¢islo zapisu obchodnej spolognosti

OKRESNY SUD BRATISLAVA 1,
ODD: SA, VLOZKA €. 4390/8B

Telefénne &islo Faxové cislo

E-mailova adresa

Zostavena dia: Schvalena dna: Podpisovy zazpam Statutarneho organu Gétovnej jednotky

12,.06.2019 : .20

Zaznamy danového aradu

| Miesto pre evidenéné Eislo Odtlacok prezentacnej peciatky dafiového uradu I
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. Slvaha
UepPOD 1-01

2022542269

ko4 3907008

HIMIFARRNIRRE

Ozna-
Eenie

a

STRANA AKTIV
b

Cislo
riadku
C

Bezné uétovné obdobie

Brutto - Zast' 1

Netto 2

Bezprostredne predchadzajlice
uétovné obdobie

Korekcia - €ast' 2

Netto 3

SPOLU MAJETOK
L02+r.33+r.74

01

356918023

29

472252

6445771

912

59214

Neobezny majetok
03 +r11+r21

02

35913298

2 9

467527

6445771

912

43706

Al

Dlhodoby
nehmotny majetok
sicet (r. 04 az r. 10)

03

Al

Aktivované naklady
na vyvoj
(012) - /072, 091A/

04

Softvér
(013) - /073, 091A/

05

Qcenitelné prava
(014) - /074, 091A/

06

Goodwill
(015) - 1075, 091A/

07

Ostatny dlhodoby

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

07X, 091A/

08

Obstaravany
dlhodoby nehmotny
majetok

(041) - /093/

08

Poskytnuté
preddavky

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

10

Al

Dlhodoby hmotny
majetok

stcet (r. 12 az

r. 20)

1

Al

Pozemky
(031) - /092A/

12

Stavby
(021) - /081, D92A/

13

Samostatné
hnutelné veci a
stibory hnutelnych
veci

(022) - /082, 092A/

14
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Ug POD 1 - 01

Stivaha

pic2022542269

ko4 3907008

(T —

Ozna-
cenie

STRANA AKTIV
b

Cislo
riadku
C

Bezné uétovné obdobie

Brutto - ¢ast' 1

Netto 2

Bezprostredne predchadzajlice
létovné obdobie

Korekcia - ¢ast' 2

Netto 3

Pestovatelské celky
trvalych porastov
(025) - /085, 092A/

15

Zakladné stado a
{azné zvierata
(026) - /1086, 092A/

16

Ostatny dlhodoby
hmotny majetok

(029, 02X, 032) -
/089, 08X, 0924/

17

Obstaravany
dlhodoby hmotny
majetok

(042) - 1094/

18

Poskytnuté
preddavky na
dlhodoby hmotny
majetok

(052) - /095A/

19

Opravna poloZka
k nadobudnutému
majetku

(+/- 097) +/- 098

20

AL

Dlhodoby finanény
majetok

sucet (r. 22 az

r. 32)

21

35913298

29

467527

6445771

91243706

AlllA.

Podielové cenné
papiere a podiely

v prepojenych
tctovnych
jednotkach (061A,
062A, 063A) - /096A/

22

32224856

295

779085

6445771

7079693

Podielové cenné
papiere a podiely

s podielovou Gcastou
okrem v prepojenych
Gétovnych jednotkach
(062A) - /096A/

23

4673

4673

4833

Ostatné
realizovatelné cenné
papiere a podiely
(063A) - /096A/

24

Pé&zitky prepojenym
uétovnym jednotkam
(066A) - /096A/

25

Pézicky v ramci
podielovej Gcasti
okrem prepojenym
Gétovnym jednotkam
(066A) - /096A/

26

Ostatné pézicky
(0B7A) - /096A/

27

211300

211300

344500

Dlhové cenné
papiere a ostatny
dihodoby finanény
majetok (065A,

069A,06XA) - /096A/

28
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S [c2022542260 043907008 IHIMMMIMNE 1

& POD 1 - 01

Ozna- 5 Cislo BeiZné Guétovné obdobie Bezprostredne predchadzajlice
é::z:’ STRANbA AKTIV ”a:k“ 1 Brutto - ¢ast' 1 Netto 2 lctovné ohdobie

Korekcia - ¢ast' 2 Netto 3

PoZicky a ostatny

g, | dihodoby finanény 29 2381249 23812409

majetok so zostatkovou
dobou splatnosti

jviac jed k
(066, 067A, 069, 82827160

0BXA) - /096A/

9. | Uity v bankach 30
s dobou viazanosti
dihsou ako jeden rok
(22XA)

10.| Obstaravany 31
dlhodoby finanény
majetok

(043) - /096A/

1| ey 32 1091220 1091220
na dihodoby

financny majetok 9 8 7 5 2 0

(053) - 095A/

B. | Obezny majetok | 33 47 25 4725

R34 +r41 4153+

r.66+r.71 1 5 5 0 8

B.l. Zasohy 34
stcet (r. 35 az
r. 40)

B.L.1. | Material 35
(112, 119, 11X)
- /191, 19X/

Nedokonéena
vyroba a polotovary
vlastnej vyroby
(121, 122, 12X) -
1192, 193, 19X/

36

3. | Vyrobky 37
(123) - /194/

4. | Zvierata 38
(124) - 1195/

5. | Tovar 39
(132, 133, 13X, 139)
- 11986, 19X/

6. | Poskytnuté 40
preddavky
na zasoby
(314A) - /391A/

B.I. | Dlhodobé 41 756 756
pohladavky
sacet (r. 42 +r. 46

azr. 52) 7 56

B.lIl.1. | Pohl'adavky 42
z obchodného

styku
stcet (r. 43 aZ r. 45)

= MF SR ¢&. 18009/2014 Stranad4 =
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Ug POD 1 - 01

Oshas . Eislo Bezné Gétovné obdobhie | Bezprostredne predchadzajlice
cenie | STRANARKIV g Brutto - Sast' 1 Netto 2 tétovné obdobie

a b c 1 |
Korekcia - ¢ast 2 Netto 3

Pohladavky z obchod-
1.a.| ného styku voéi 43
prepojenym uétovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
316A, 31XA) - /391A/
Pohladavky z obchodné-
1.b. | ho styku v ramei podielo-| 44
vej téasli okrem pohla-
davok voéi prepojenym
uclovnym jednotkam
(311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA)-/391A/

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

1.c. 45

2. | Cista hodnota 46
zaékazky
(316A)

3. | Ostatné pohladavky | 47
vodi prepojenym
Gétovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

Ostatné pohladavky
4. | v ramci podielovej 48
téasti okrem pohlfa- 1
dévok vodi prepojenym
(i&tovnym jednotkam
(351A) - 1391A/
Pohladavky voti
spoloénikom,

tlenom a zdruzeniu
(354A, 355A, 358A,
35XA) - 1391A/

49

6. | Pohladavky 50
7z derivatovych
operaci
(373A, 376A)

7. | Iné pohradavky 51
(335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A,
378A) - 1391A/

8. | Odlozena dafiova | 52 756 756

pohladavka

(481A) 756

B.lIl. | Kratkodobé 53
pohladavky
sucet (r. 54 +r. 58

azr. 65) 1

B.lIL1.| Pohladavky 54
z obchodného
styku

stcet (r. 55 azr. 57) 1

Pohladavky z obchod-
1.a. | ného styku voti 55
prepojenym Gétovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - [391A/
Pohladavky z obchodné-
1.b. | ho styku v ramci podielo-| 5g
vej Gicasti akrem pohla-
davok vodi prepojenym
uétovnym jednotkam
(311A, 312A, 313A, 314A,
315A, 31XA)-/391A/

fe===MF SR ¢. 18009/2014 Stranab =
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Ug POD 1-01
Ozna- STRANA AKTIvV | Eislo - Bezné Gctovné obdobie Bezpros't'redne predch:éldzajﬂce
“;"E 6§ s dF Brutto - Zast 1 Netto 2 tétovné obdobie
Korekcia - ¢ast 2 Netto 3
Ostatné pohladavky 7
1-¢.| ; obchodneho styku | °
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) - 1
1391A/
2. | Cista hodnota 58
zakazky
(316A)

3. | Ostatné pohladavky | 59
vodi prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - /391A/

Ostatné pohladavky
4. | v ramci podielovej 60
acasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
Gstovnym jednotkédm
(351A) - I391A/
Pohladavky vodi
spolo&nikom, élenom
a zdruZeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - 1391A/

61

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

7. | Darové pohladavky | 63
a dotacie

(341, 342, 343, 345,
346, 347) - [391A/

8. | 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 Uuétovnych
jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA)-1291A, 29XA/
Kratkodoby finanény

2. | majetok bez kratkodobé-| g8
ho finanéného majetku
v prepojenych Uctov-
nych jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/

3. | Vlastné akcie a 69
vlastné obchodné
podiely

(252)

4. | Obstaravany 70
kratkodoby financny
majetok

(259, 314A) - 1291A/

== MF SR &. 18009/2014 Strana6 ==
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Ug POD 1 - 01

Slvaha

pc2022542269

ko4 3907008

(LT —

Ozna-

Bezné Gétovné obdobie

Bezprostredne predchadzajlice

STRANA AKTiv | Cislo

é‘*;"* § ”‘"g"” 1 Brutto - Zast 1 Netto étovné obdobie
B Korekcia - ¢ast 2 Netto 3
B.V. | Finanéné tcty 71 3 969 3 9 b 9
r.72+r.73
147 51
B.V.1. | Peniaze 72 'I 4 0 1 4 0
(211, 213, 21X) |
163
2. | Uéty v bankach 73 3829 3829
(221A, 22X, +/- 261)
14588
G. Casové rozlisenie | 74
stcet (r. 75 azr. 78)
Naklady budtcich
€11 abdobi dihodobé 7
(381A, 382A)
2. | Naklady budtcich 76
obdobi kratkodobée
(381A, 382A)
3. | Prijmy budicich 77
obdobi dlhodobé
(385A)
4. | Prijmy buducich 78
obdobi kratkodobé
(385A)
Ozna- STRANA PASIV Cislo . . Bezprostredne
ca;ie ) rlagku BeZné létovné obdobie 4 predchadzajtice tictovné obdobie 5
VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
SEOLUVLAGTHE MIARIEA 79 29472252 91259214
Vlastné imanie r.81+r.85+r,86+r.87+
A | 1 90+1.93+1.97+1.100 g0 3423536 5816180
Al. | Zakladné imanie sudet (r. 82 azr. 84) 81 100033200 100033200
A1, | Zakladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 100033200 100033200
2. | Zmena zakladného imania +/- 419 83
3 Pohladavky za upisané vlastné imanie 84
*| (14353)
Al Emisné azio (412) 85
Allll. | Ostatné kapitalové fondy (413) 86
AV, | Zakonné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87 738393 738393
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond
ANAL @17a, 418, 421A, 422) - 738393 738393
2 Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné a9

podiely (417A, 421A)

= MF SR ¢&. 18009/2014
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(¢ POD 1 - 01

Suvaha

2022542269

o4 3907008

IARIANEARIOIE

Bezprostredne predchadzajlice iétovné

Ozna- i Cisl SiuE A 4 :
Siaiel STRANA PASIV i Bezné uétovné obdobie obdoble
a b c 4 5
AV. | Ostatné fondy zo zisku r. 91 +r. 92 90
AV, | Statutarne fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
AVI Ocenovacie rozdiely z precenenia 93
P | shcet (r. 94 aZz r. 96)
Oceriovacie rozdiely z precenenia
AV ajetku a zAvazkoy (+- 414) g
2 Ocefiovacie rozdiely z kapitalovych 95
* | uéastin (+/- 415)
3 Ocenovacie rozdiely z precenenia 96
" | pri zldgeni, splynuti a rozdeleni (+/- 416)
Vysledok hospodarenia minulych rokov
savil. | VEStedcl Aaep y 97 -94955412 -93415477
AVIL1.| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98
2. | Neuhradena strata minulych rokov (/-/429) | 99 -=904955412 =903415477
Vysledok hospodarenia za (iétovné obdo-
AVIIL | bie po zdaneni +-/ 1. 01 - (r. 81 +r. 85 + 1. 86 | 100 - 2392045 - 15399360
+r 87+ 90+ 934197 +r101 +r. 141)
Zavazky r.102+r.118+r.121+r 122
B | 1364 1. 139 + 1. 140 gl 26048716 85427797
Dlhodobé zavizky
Bl | saget (r. 103 + 1. 107 az r. 117) 102 9242537 20322195
B.IA Dlhodobé zavizky z obchodného styku 103
7 | shiéet (r. 104 aZ r. 106)
Z4viazky z obchodného styku vodi
1.a.| prepojenym Uétovnym jednotkam 104
(321A, 475A, 476A{
Zavézky z obchodného styku v ramci podielo-
1.b.| vej uGasti okrem zavézkov voci prepojenym | 105
Gctovnym jednotkam (321A, 475A, 476A)
1e Ostatné zavazky z obchodného styku 106
| (321A, 475A, 476A)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
3 Ostatné zavéazky vodi prepojenym 108
" | tétovnym jednotkam (471A, 47XA)
Ostatné zavizky v ramci podielovej Géasti
4. | okrem zavézkov voéi prepojenym uctovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)
5. | Ostatné dihodobé zavazky (479A, 47XA) 110
6. | DIhodobé prijaté preddavky (475A) 111
7. | DIhodobé zmenky na Ghradu (478A) 112 9242537 20322195
8. | Vydané dlhopisy (473A/-/255A) 113
9. | Zavazky zo socidlneho fondu (472) 114
10 Iné dlhodobé zavazky 115
‘| (336A, 372A, 474A, 47XA)
1 Dlhodobé zavéazky z derivatovych operacii 116
'| (373A, 377A)
12.| OdloZeny dariovy zavazok (481A) 117

=== MF SR &, 18009/2014
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Ug POD 1 - 01

Savaha

pc2022542269

o4 3907008

LT

Bezprostredne predchadzajtice Giétovné

(384A)

Ozna- i Gisl Sna & 4 :
o STRANA PASIV Bk Bezné étovné obdobie obdobie
a b c 4 5
B.Il. | Dlhodohé rezervy r. 119 +r. 120 118
B.Il.1. | Zakonné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.ll. | Dlhodobé bankové tvery (461A, 46XA) | 121
By, | Kritkodoht zavizky 122 16806179 65105602
ST | sGéet (. 123 + 1. 127 az . 135)
Zaviazky z obchodného styku
B S ) 123 16806176 65102602
Zavizky z obchodného styku vodi prepojenym
1.a.| Gétovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 124
3254, 326A, 32XA, AT5A, 476A, 478A, 4TXA)
Zavéazky z obchodného styku v ramei podielovej
1b udasti okrem zavazkov voci prepojenym 125
e Gétovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 325A,
326A, 32XA, 4T5A, 476A, 478A, 47XA)
Ostatné zavéazky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 326A, 326A, 32XA, 126
(en, e S 16806176 65102602
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavazky voéi prepojenym tctovnym 198
" | jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramci podielovej ucasti
4, | okrem zaviazkov voéi prepojenym Uétovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
5 Zavazky voci spoloénikom a zdruZeniu (364, 130 1
" | 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
6 Zavazky vodi zamestnancom 134
" | (331, 333, 33X, 479A)
7. | Zavézky zo socialneho poistenia (336A) 132
Danove zavazky a dotacie
8.1 (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X) 133 2 3000
9 Zavézky z derivatovych operécii 134
*| (373A, 377A)
10 Iné zavazky 135
| (372A, 3T9A, 474A, 475A, 4T9A, 4TXA)
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 Overy
BV | (2214, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) 139
Kratkodobé finantné vypomoci
B.VIL | (941, 249, 24X, 473A, 1-/255A) L
Casové rozlisenie
C. | saget (r. 142 a% r. 145) 181 15237
Vydavky buddcich obdobi dlhodobé
C.1. (383A) 142
5 | Vydavky budtcich obdobi kratkodohé 143
" | (383A)
3 Vynosy budlcich obdobi dihodobé 144
© | (384A)
4, Vynosy budcich obdobi kratkodobé 145 1 5 2 3 7
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Ug POD 2 - 01
Skutoénost’
Ozna- Cislo 'w - o — =
Zonie Text riadku besné ictovné obdobie bezprostredne porl«:ggi';?edzajuce uctovné
a b c 1 _ 2
* | Cisty obrat (¢ast Gét. tr. 6 podla 01 2737301 6065800
zakona)

« | Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu 02
stcet (r. 03 az r. 09)

I Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03

Il. | Trzby z predaja vlastnych vyrobkov (601) 04

Ill. | TrZzby z predaja sluzieb (602, 606) 05

v Zmeny stavu vnutroorganizaénych zasob 06
© | (+/-) (U&tova skupina 61)

V. | Aktivacia (Gc¢tova skupina 62) 07

Trzby z predaja dlhodobého nehmotného
VI. | majetku, dlhodobého hmotného majetku a 08
materialu (641, 642)
v, | Ostatne vynosy z hospodarskej éinnosti 09
‘| (644, 645, 646, 648, 655, 657)

Naklady na hospodarsku ¢innost’ spolu

#1412+ 613+ 14+ 1541, 20 + 10 26541 13200
rn21+r24+r.25+r. 26
A Naklady vynaloZené na obstaranie 11
" | predaného tovaru (504, 507)
B Spotreba materialu, energie a ostatnych 12 1 9
‘| neskladovatelnych dodavok (501, 502, 503)
C. | Opravné polozky k zasobham (+/-) (508) 13
D. | Sluzby (tidtova skupina 51) 14 26472 12919
E. | Osobné naklady (r. 16 aZzr. 19) 15
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16
2 Odmeny ¢lenom organov spolocnosti a 17
‘| druzstva (523)
3 Néklady na socialne poistenie 18
" | (524, 525, 526)
4. | Socidlne naklady (527, 528) 19
F. | Dane a poplatky (i&tova skupina 53) 20 20 28 1

Odpisy a opravné polozky k dlhodobému
G. | nehmotnému majetku a dlhodobému 21
hmotnému majetku (r. 22 +r. 23)

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku 22
a dlhodobého hmotného majetku (551)
Opravné polozky k dlhodobému

2. | nehmotnému majetku a dlhodobému 23
hmotnému majetku (+/-) (653)

H Zostatkova cena predaného dlhodobého 24
" | majetku a predaného materialu (541, 542)
I Opravné polozky k pohladavkam (+/-) 25
© | (547)
J Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’ 2% 3 0
© | (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557)
il Vysledok hospodarenia z hospodarskej 27 — 2 6 5 4 1 _ 1 3 2 0 0

¢innosti (+/-) (r.02-r.10)
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Vykaz ziskov a strét
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ko4 3907008

(TN —

(568, 569)

U¢ POD 2 - 01
Skutognost’
Ozna- Cislo [ z T — o
S Text riadku badins Gtowis shdobile bezprostredne porgggll;?:zajuce tctovné
a b c 1 ~ 2
% Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 + 1. 05 + - —
F0G+1.07) - (r 11+ 1. 12+ .13 +1.14) | 28 26491 12919
e Vynosy z finanénej ¢innosti spolu r. 30
#1314 35+ .30+ 42+ .43 +1. 44 | 2D 275276 1 6268777
Trzby z predaja cennych papierov a
VUL | podislov (661) S0 1351
IX Vynosy z dihodobého finanéného majetku | 44
© | stdet (r. 32 azr. 34)
XA Vynosy z cennych papierov a podielov 32
" | od prepojenych G&tovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 33
prepojenych t&tovnych jednotiek (665A)
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 34
" | podielov (665A)
% Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 35
| stcet (r. 36 az r. 38)
X.1 Vynosy z kratkedobého financného majetku|
** | od prepojenych uétovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku
2. | v podielovej iéasti okrem vynosov 37
prepojenych tétovnych jednotiek (666A)
3 Ostatné vynosy z kratkodobého finanéného 38
| majetku (666A)
XI. | Vynosové Groky (r. 40 +r.41) 39 2737301 6065800
X114 Vynosové Uroky od prepojenych 40

“r | Ggtovnych jednotiek (662A)

2. | Ostatné vynosove troky (662A) 41 2737301 6065800
XIl. | Kurzové zisky (663) 42 223 118619
X Vynosy z precenenia cennych papierov a 43

" | vynosy z derivatovych operacii (664, 667)
XIV. | Ostatné vynosy z finanénej ginnosti (668) | 44 15237 83007
« | Naklady na finanénu éinnost' spolu r. 46
SR AT+ 4B+ .49 +1. 52 +1.53+r.54 | 4O 5118865 7733886
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46 20627 38
L Naklady na kratkodoby finanény majetok 47

© | (566)

M Opravné polozky k finanénému majetku 48 2 3 0 0 6 1 0 - 1 0 0 1

© | (+/-) (565)

N. | Nakladové Groky (r. 50 + r. 51) 49 2777098 5363127
NA Nakladové troky pre prepojené Gétovné 50

“ | jednotky (562A)

2. | Ostatné nakladové tiroky (562A) 51 2777098 5363127
0. | Kurzové straty (563) 52 383 108489
P Néklady na precenenie cennych papierov a 53

" | naklady na derivatové operacie (564, 567)

Q. Ostainé naklady na financnu cinnost’ 54 4 0 7 7 4 2 9 8 1 7 3
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e cor s me 202254226 9043907008 [N
Ué POD 2 - 01
) Skutoénost’
ety Text bt T bezprostredne p;ﬁgglgié:zajﬂce ugtovné
a b [4 1 2
T Vysledok hospodarenia z finanénej _ —_
ginnosti (+-) (r. 29 - r. 45) 3 2366104 1465109
w12 | Vysledok hospodarenia za tctovné 56 — 2 3 9 26 4 5 = 1 4 7 8 3 0 9
obdobie pred zdanenim (+/-) (r. 27 + r. 55)
R. | Daf zprijmov (r. 58 +r. 59) 57 61627
R.1. | Daf z prijmov splatna (591, 595) 58 2880
2. | Dafi z prijmov odloZena (+-) (592) 59 58747
s Prevod podielov na vysledku hospodarenia &0
* | spoloénikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za tétovné
**** | obdobie po zdaneni (+/-) 61 = 2 3 9 2 6 4 5 = 1 5 3 9 9 3 6
(r. 56 - . 57 - 1. 60)
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A. VSEOBECNE INFORMACIE

B.

C.

1. Obchodné meno a sidlo spolotnosti:

J&T Real Estate Management, a.s.
Dvofakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Spoloénost’ J&T Real Estate Management, a.s. (d'alej len Spoloénost’), bola zaloZen4 12. decembra 2007 a do obchodného
registra bola zapisana 26. januara 2008 (Obchodny register Okresn¢ho siidu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sa, vloZka
4390/B).

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo&nosti sit:
— poskytovanie Gverov alebo pdZitiek z pefiaznych zdrojov ziskanych vylugne bez verejnej vyzvy a bez verejnej ponuky
majetkovych hodn6t

2, Détum schvilenia ictovnej zdvierky za predchadzajice ittovné obdobie
Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2017, za predchadzajice €tovné obdobie, bola schvélena valnym
zhromaZdenim Spoloénosti 28. septembra 2018.

3. Privny dovoed na zostavenie iétovnej zdvierky
Utovna zavierka Spolotnosti k 31. decembru 2018 je zostavena ako riadna Ggtovnd zavierka podla § 17 ods. 6 zékona
NR SR & 431/2002 Z.z. oo&tovnictve (d'alej ,.zakon o dtovnictve™) za udtovné obdobie od 1. januara 2018 do
31. decembra 2018.

Uttovna zavierka je urfena pre pouZivatelov, ktori maji primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych &innostiach
a uétovnictve a ktori analyzuji tieto informacie s primeranou pozornost'ou. Uttovnd zévierka ncposkytuje a ani nemdze
poskytovat' vietky informécie, ktoré by existujiici a potencionélni investori, poskytovatelia Gverov a poZitiek aini
veritelia, mohli potrebovat’. Tito pouZivatelia musia relevantné informécie ziskat' z inych zdrojov.

4. Informacie o skupine
Spolotnost’ sa zahfiia do konsolidovanej ugtovnej zévierky J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, Klimentos, 41-

43, Klimentos Tower, Ist floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Tito konsolidovani i&tovna zavierku je moZné dostat’ priamo v sidle uvedenej spolognosti.

Spolognost’ J&T Real Estate Management, a.s. je materskou t&tovnou jednotkou a je oslobodena od povinnosti zostavit’
konsolidovant Gétovna zdvierku a konsolidovana vyroéna spravu z dévodu splnenia podmienok oslobodenia v zmysle
§22 odst. 8) a odst. 9) zdkona & 431/2002 Z. z. Zakon o uttovnictve.

5. Priemerny prepotitany pofet zamestnancov
Spolo&nost’ v (iétovnom obdobi 2018 ani v (i¢tovnom obdobf 2017 nezamestnavala Ziadnych zamestnancov.

INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Predstavenstvo Ing, Peter Korbacka

Ing. Pavel Pelikan

Ing. Peter Remenar
Dozorna rada Marcela Pelikanova

Ing. Jana Fiilépova

Ing. Katarina Horvathova

Clenom &tatutarneho orgénu, ani Elenom dozornych organov neboli v roku 2018 poskytnuté Ziadne poZicky, zaruky alebo

iné formy zabezpetenia, ani finanéné prostriedky alebo iné plnenia na sikromné Gcely Elenov, ktoré sa vyctovavajl
(v roku 2017: Ziadne).

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiskd pre zostavenie Gétovnej zivierky

Uttovné zévierka bola zostavena za predpokladu, e Spolotnost bude nepretrZite pokratovat’ vo svojej innosti (going
concern).

Uttovné metddy a vieobeené Gidtovné zésady boli uétovnou jednotkou konzistentne aplikované.
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2. Poutitie odhadov a usudkov

Zostavenie G&lovnej zévierky si vyZaduje, aby manaZment SpoloSnosti urobil usudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyvituji aplikaciu t¢tovnych metdd a uétovnych zésad ahodnotu vykazovaného majetku, zavizkov, vynosov a
nakladov. Odhady astvisiace predpoklady su zaloZené na minulych skisenostiach ainych rozli¢nych faktoroch,
povaZovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre postdenie uétovnych hodnot
majetku a zavizkov, ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto moZu lisit’ od odhadov.

Odhady asuvisiace predpoklady si neustdle prehodnocované. Korekcie Gi¢tovnych odhadov nie sd  vykdzané
retrospektivne, ale st vykdzané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviluje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekeie a v budicich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budice obdobia.

Usudky
V suvislosti s aplikdciou Gétovnych metéd a Gétovnych zasad Spolo€nosti nie st potrebné také dsudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykézané v uftovnej zévierke,

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spoloénost’ neidentifikovala taki neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, Ze
by mohla viest' k ich vyznamnej Gprave v nasledujicom G&tovnom obdobi.

3. Dlhodoby finantny majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost vykazuje podielové cenné papiere a podiely v prepojenych uctovnych
jednotkéch, podielové cenné papiere a podiely s podielovou ti¢astou okrem v prepojenych Gétovnych jednotkach a ostatné
realizovatel'né cenné papiere a podiely.

Dihodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje obstardvacou cenou vratane nékladov sivisiacich
s obstaranim (poplatky, provizie za sprostredkovanie a pod.). Sugastou obstardvacej ceny cennych papierov nie sii tiroky
7z Uverov na obstaranie cennych papierov a podielov, kurzové rozdiely a ndklady spojené s drZbou cenného papiera
a podielu.

Ku diiu, ku ktorému sa zostavuje i¢tovna zdvierka sa dlhodoby finanény majetok ocefiuje takto:

® Podielové cenné papiere apodiely v dcérskych, spolognych a pridruZenych Gétovnych jednotkach: obstaravacou
cenou upravenou o pripadné zniZenie ich hodnoty oproti ich oceneniu v i¢tovnictve.

4. PohPadfvky
Pri dlhodobych pbzickach, ak je zostatkova doba splatnosti pohl'adévky alebo pozitky dihia ako jeden rok, upravuje sa

hodnota tejto pohladavky alebo pdZicky formou opravnej polozky.

5. Vlastné akcie a vlastné obchodné podiely
Vlastné akeie a vlastné obchodné podiely sa oceiuju obstardvacou cenou.

6. Finanéné ucty

Finan&né 0ty tvorl peiaZna hotovost, zostatky na bankovych ugtoch a ocefiuji sa menovitou hodnotou. ZniZenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou poloZkou.

7. Prijmy budicich obdobi

Prijmy budicich obdobi sa vykazujii vo vyske, ktord je potrebnd na dodrZanie zdsady vecnej a Casovej sivislosti s
uétovnym obdobim.

8. ZniZenie hodnoty majetku a opravné poloZky

Opravné poloZky sa tvoria na zdklade zésady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Ze do8lo k zniZeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v a&tovnictve. Opravnd polozka sa G&tuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v tigtovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo zmeni sa ich vy3ka, ak nastane
zmena predpokladu znfZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty finanéného majetku
Ku kazdému diiu, ku ktorému sa zostavuje idtovna zévierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny realnou hodnotou
posudzuje s ciePom zistit', &i existuji objektivne dékazy zniZenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne ddkazy o zniZeni hodnoty finanéného majetku patri nesplécanie dlhu alebo protiprivne konanie
diznika, za podmienok, o ktorych by Spelognost’ za normalnej situdcie neuvaZovala, indikdcie, Ze na majetok dlZnika
alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutodnost’, Ze pre cenny papier prestal existovat’ aktivny trh. Objektivnym
ddkazom zniZenia hodnoty investicii do majetkovych cennych papierov je aj vyznamné alebo dlhodobé zniZenie ich
realnej hodnoty pod troveii ich obstardvacej ceny.
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Predpokladané budiice ekonomické uZitky z investicii Spolognosti v podielovych cennych papieroch a v podieloch sa
vypotita ako suéasnd hodnota odhadovanych diskontovanych buducich pefiaznych tokov. Pri uréeni névratnej hodnoty
tiverov a pohl'adévok sa ticZ berie do Givahy schopnost’ a vykonnost’ dlznika a hodnota kolaterdlov a zaruk od tretich stran.

Opravné polozka sa zrusi, ak ndsledné zvysenie predpokladanych budiicich ekonomickych tzZitkov moZno objektivne
spéjat’ s udalostou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

9. Zaviizky

Zaviizky pri ich vzniku sa oceiiuju menovitou hodnotou. Zavizky pri ich prevzati sa ocefiuji obstaravacou cenou.
Al sa pri inventarizdcii zisti, Ze suma zaviizkov je ind ako ich vyska v ugtovnictve, uvedl sa zévizky v ugtovnictve
a v uttovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

10. Rezervy

Rezerva je zavizok predstavujlici existujicu povinnost Spolognosti, ktord vznikla zminulych udalosti aje
pravdepodobné, e v budiicnosti zniZi jej ckonomické wZitky. Rezervy st zdviizky s newditym &asovym vymedzenim
alebo vyskou a oceiiuji sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku diiu, ku ktorému sa zostavuje
uétovna zavierka.

Nevyfakturované dodavky majetku
Rezervy na nevyfakturované dodavky majetku sa nevykazuju s vplyvom na vysledok hospodérenia a ocefiuju sa
v odhadovanej vyske zavizku.

11. Odlozené dane
Odlozené dane (odloZen4 datiova pohladdvka) sa vztahuji na:
a) moZnost previest nevyuZité datiové odpoéty a iné daiiové naroky do buducich obdobi.

O odloZenej daiiovej pohl'adédvke z odpotitatelnych dofasnych rozdielov, z nevyuZitych dafiovych strat a nevyuZitych
daitovych odpoétov a inych datiovych nérokov sa iétuje len vtedy, ak je pravdepodobné, Ze budici zéklad dane, voii
ktorému ich bude moZné vyuZit, je dosiahnutelny. OdloZend daitovd pohl'adavka sa preveruje ku kaZdému diiu, ku
ktorému sa zostavuje Gétovna zavierka a zniZuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, Ze zéklad dane z prijmov bude
dosiahnuty. Pri vypoéte odloZenej dane sa pouZije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklad4, Ze bude platit’ v Case
vyrovnania odloZenej dane.

V stivahe sa odloZena datiovd pohl'adavka vykazuje samostatne. Ak sa vztahuji na odloZeni dat z prijmov toho istého
datiovnika a ide o ten isty datiovy trad, mdZe sa vykdzat len vysledny zostatok t&tu 481 — odloZend dafiova pohl'adavka.

12. Vynosy budicich obdobi
Vynosy budiicich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktord je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a Casovej savislosti s
uétovnym obdobim.

13. Cudzia mena

Majetok vyjadreny v cudzej mene sa ku diiu uskutoénenia iétovného pripadu prepotitavajii na menu euro referenénym
vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Europskou centralnou bankou alebo Nérodnou bankou Slovenska v defi
predchédzajici ditu uskuto&nenia uétovncého pripadu (dalej ako referentny kurz).

Ku ditu ocenenia (ku ditu uskutoénenia tgtovného pripadu, ku difu, ku ktorému sa zostavuje iétovna zévierka) sa
referenénym kurzom prepocitaji:
a) cenné papiere znejlice na cudziu menu

Majetok vyjadreny v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku diiu, ku ktorému sa zostavuje
(Gtovna zavierka, prepoditavaji na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhldsenym Eurdpskou
centrdlnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v defi, ku ktorému sa zostavuje étovna zavierka, a 0Ctujii sa
s vplyvom na vysledok hospodarenia.

14. Vynosy
Trzby z predaja sluZieb sa vykazuji v uétovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.
Vynosové troky sa Giétuji rovnomerne v i¢tovnych obdobiach, ktorych sa vecne a Easovo tykaju.

15. Porovnatel'né sidaje
Ak v ddsledku zmeny G&tovnych metdd a tétovnych zdsad nie si hodnoty za bezprostredne predchidzajice uttovné
obdobie v jednotlivych siagastiach iigtovnej zdvierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach

v poznémkach.
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16. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolognost’ zisti v beZznom t&tovnom obdobi vyznamni chybu tykajicu sa minulych (&tovnych obdobi, opravi tito
chybu na G¢toch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beZnom (¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych Gétovnych obdobi sa tétuji
v beZznom Gétovnom obdobi na prisludny nakladovy alebo vynosovy adet.

V roku 2018 Spoloénost’ netétovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

6. Zaviizky

Na dlhodobych zavizkoch st evidované zmenky na Ghradu, ktoré sa splatné v priebehu rokov 2019, 2020 a 2021, Na
kratkodobych zdvizkoch st evidované zmenky na uhradu, ktoré si splatné v priebehu roka 2019.

Majitel'om zmeniek v hodnote 174 206 EUR je poskytnuté zmenkové ru€enie vo vy¥ke 174 206 EUR. Toto rudenie
poskytla Spolo€nosti spriaznena osoba.

INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Ostatné finanéné povinnosti

Na podstivahovych G€toch je evidovany poskytnuty averovy prislub vo vyske 150 000 000 EUR (rok 2017: 93 605 499
EUR), poskytnuté pefiazné rudenie vo vyske 3 687 842 EUR (rok 2017: 39 389 781 EUR), poskytnuté zmenkové ruenie
vo vyske 10 620 868 EUR (rok 2017: 10 549 671 EUR), prijaté zmenkové ru€enie vo vyske 174 206 EUR (rok 2017:
103 008) a cenné papiere odovzdané do uschovy v hodnote 5 310 400 EUR (rok 2017: 5310 400 EUR).

INFORMACIE O SKUTOCNOSTIACH, KTORKE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Spolonost’ neidentifikovala Ziadne skutoénosti medzi ditom, ku ktorému sa u&tovna zavierka zostavuje a dfiom zostavenia
ucétovnej zavierky, ktoré by mali vyznamny vplyv na vysledok hospodarenia Spolo¢nosti pripadne na celkova finanéni
situdciu Spoloénosti za obdobie od 1. januéra 2018 do 31. decembra 2018.

16



