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Sprava nezavislého auditora

Akcionarovi a predstavenstvu spolo¢nosti Eurovea byty, a.s.

Sprava z auditu tctovnej zavierky
Nézor

Uskutoc¢nili sme audit uctovnej zavierky spoloénosti Eurovea byty, a.s. (,Spolo¢nost™),
ktora obsahuje suvahu k 31. decembru 2019, vykaz ziskov a strat za rok koné&iaci sa
k uvedenému datumu, a poznamky, ktoré obsahuju sthrn vyznamnych uctovnych
zasad a uctovnych metdd.

Podla nasho nazoru, prilozena uctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz
finanCnej situacie Spolo¢nosti k 31. decembru 2019 a vysledku jej hospodarenia za
rok konciaci sa k uvedenému datumu podfa zakona €. 431/2002 Z. z. o Gétovnictve
v zneni neskorsich predpisov (,zakon o Uétovnictve®).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podla medzinarodnych auditorskych standardov (International
Standards on Auditing, ISA). Nasa zodpovednost podla tychto Standardov je uvedena
v odseku Zodpovednost auditora za audit Gétovnej zavierky. Od Spolo¢nosti sme
nezavisli podla ustanoveni zakona €. 423/2015 Z. z. o Statutarnom audite a 0 zmene
a doplneni zakona €. 431/2002 Z. z. o Uctovnictve v zneni neskorsich predpisov
(,zakon o s$tatutarnom audite®) tykajucich sa etiky, vratane Etického kédexu auditora,
relevantnych pre nas audit Gétovnej zavierky a spinili sme aj ostatné poziadavky tychto
ustanoveni tykajucich sa etiky. Sme presvedéeni, Zze auditorské dbkazy, ktoré sme
ziskali, poskytuju dostatoény a vhodny zaklad pre nas nazor.

Klucové zélezZitosti auditu

Klacové zalezitosti auditu su zalezitosti, ktoré su podfa nasho odborného posudenia
v nasom audite G&tovnej zavierky za beZné obdobie najzavaznejSie. Tymito
zalezitostami sme sa zaoberali v suvislosti s auditom Gétovnej zavierky ako celku a pri
formulovani nasho nazoru na fu, ale neposkytujeme na ne samostatny nazor.

Znizenie hodnoty (impairment) DIhodobého finanéného majetku

Ustovna hodnota Dlhodobého finanéného majetku  k 31. decembru 2019:
59 852 tisic EUR.

ZniZenie hodnoty (impairment) k 31. decembru 2019 a zniZenie hodnoly za rok vtedy
kondciaci: 0 tis. EUR

Vid’ body D7 (Informacie o prijatych postupoch — DIhodoby finanény majetok) a body E1
(DIhodoby finan¢ny majetok) uctovnej zavierky.

KPMG Slovensko spol. sT. ¢., a Stovak limited fiabiizy company Obchodny registar Okresného sudu Bratislava |, 160/Registration number: 3i 348 238
and a member firm of the KPMG network of independent oddiel Sro, vioika ¢. 4864/B Evidenéné &islo licencie auditora: 96
member firms affiliated with KPMG International Cooperative Commercial register of district court Bratislava I, Licence number of statutory

("KPMG International”), a Swiss entity. section Sro, fie No. 4864/8 audtor: 96



KPMG

Kracova zaleZitost’ auditu:

Nasa reakcia:

Dlhodoby finanény majetok k 31. decembru
2019 predstavuje PdziCky prepojenej
Uuétovnej jednotke vramci skupiny JTRE
Holding v celkovej hodnote 59 852 tisic
EUR. Ako je uvedené v poznamke E1
Uctovnej zavierky, pdzicky boli poskytnuté v
roku 2019, maju droky s pevnou urokovou

sadzbou 2% a nie su zabezpeéené.

avey

Poskytnuté  po6zicky su  posudené
Spoloénostou z dévodu zniZzenia hodnoty
na individuainej baze ku driu, ku ktorému sa
zostavuje Uétovna zavierka. Znizenie
hodnoty predstavuje najlepsi odhad
manazmentu Spoloénosti o vySke strat
vzniknutych ku dfu, ku ktorému sa
zostavuje Uétovna zavierka.

Zamerali sme sa na znizenie hodnoty
poslUdenie strat zo 2zniZzenia hodnoty
vyZzaduje pouzitie vyznamného mnozZstva
odhadov zo strany manaZmentu
spoloénosti ohladom nadasovania
vykazania (identifikacia udalosti, ktoré
vedu k znizeniu hodnoty) a sumy zniZzenia
hodnoty (impairment).

Nase auditorské procedury v danej oblasti
zahfiali okrem iného:

e Zhodnotenie a test dizajnu
a implementacie vybranych klu¢ovych
kontrol v ramciprocesu uétovania
o poskytnutych pédziékach a pri
vykazovani a ocerfiovani suvisiacich
opravnych poloziek, vratane tych, ktoré
sa tykaju identifikacie akychkolvek
znakov znizenia hodnoty;

e Zhodnotenie primeranosti pouzitej
metodolégie testovania na zniZenie
hodnoty poskytnutych  péziéi
Y porovnani s relevantnymi
poziadavkami finanéného vykazovania;

e K 31. decembru 2019, preskumanie
poslednych finanénych vykazov
diznika, uaverovych podmienok aich
historického splacania a uskuto¢nenie
potvrdzujucich rozhovorov s finanénym
riaditelom  Spoloénosti s ciefom
porozumiet akejkolvek Gverovej
neistote a strate hodnoty poskytnutych

vewe

e Preskiumanie podpornych dokumentov
(napriklad bankovych vypisov) v
suvislosti s hotovostnymi prijmami od
diznika po skonéeni vykazovaného
obdobia;

e Na zaklade vysledkov  vySSie
uvedenych postupov, kritické
posudenie odhadu Spoloénosti

otakavanych pefiaznych tokov z kazdej
pdzicky a presnosti a Uplnosti
suvisiacich opravnych poloziek;

e Posudenie, & zverejnenia v uétovnej

zavierke tykajice sa poskytnutych
pbdZiiek spliaju poZiadavky
prislusnych standardov finanéného

vykaznictva.
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Vplyv COVID-19 azvazenie suvisiaceho nepretrzitého trvania cinnosti

Spolocénosti

Vid’ body D1 (Vychodiska pre zostavenie uctovej zavierky) a bod | (Udalosti, ktoré nastali
po dni, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka) uctovnej zavierky.

Kl'acéova zalezitost’ auditu:

Nasa reakcia:

Prilozena uctovna zavierka Spolo&nosti
bola zostavena za predpokladu
nepretrzitého trvania jej ¢innosti. Nakolko
bola Spoloénost zaloZzena v roku 2017 a
v roku 2019 emitovala dlhopisy s nakladmi
na vydanie, ktoré boli vykazané
v nakladoch Spoloc¢nosti v tom istom roku,
mala spoloénost k 31. decembru 2019
zaporné vlastné imanie.

Svetova zdravotnicka organizacia vyhlasila
dria 11. marca 2020 v suvislosti so Sirenim
koronavirusu globalnu pandémiu. Dra
16. marca 2020 bolo vydané Uznesenie
vlady Slovenskej republiky o vyhlaseni
nidzového stavu. Medzi opatrenia prijaté
vladou v boji proti Sireniu nakazy patria
uzatvaranie hranic, karenténa, prisne
obmedzenia tykajuce sa medzinarodnej a
vnutrostatne;j prepravy, zakaz
spoloéenskych, kulturnych, vofno€asovych
a Sportovych podujati.

Posudenie nepretrzitého trvania
Spoloénosti bolo zaloZzené na prognézach
penaznych tokov, ktoré podla nazoru
Statutarneho organu podporuju tvrdenie,
Ze Spolo¢nost bude mat dostatoéné zdroje
na to aby pokracovala v €innosti najmene;j
12 mesiacov od datumu, ku ktorému sa
zostavuje uétovna zavierka.

Priprava tychto prognéz zahfhala rad
predpokladov a vyznamnych posudkov
najma posudenie finanénej situacie diznika
a jeho schopnosti splacat poézic¢ky v ramci
viacerych scenarov, vratane tych, ktoré
vedenie povazovalo za zavazne, ale
hodnoverné, ako napriklad dizka Sirenia
nakazy presahujuca rok 2020. V ramci
tohto posudenia Spolo¢nost zvazila aj
mnozstvo opatreni zameranych na
zmiernenie mozného narusSenia jej
obchodnej a likviditnej pozicie, napriklad

Nase auditorské procedury v danej oblasti
zahfmali:

Porozumenie procesu podnikového
planovania Spolo¢nosti a testovanie navrhu
a implementacie jej kld€ovych vnutornych
kontrol pri posudzovani  schopnosti
Spolo¢nosti  nepretrzite pokradovat v
¢innosti, vratane tych, ktoré sa tykaju
pripravy a schvalovania predpovedi
penaznych tokov pouzitych pri hodnoteni;

Preskumanie  zhodnotenia  predpokladu
nepretrzittho pokracovania v Einnosti
Statutarnym organom Spoloénosti, vratane
jeho posudenia obchodnych a
prevadzkovych rizik a rizika likvidity, ktoré
vyplyvaju zo Sirenia choroby COVID-19 a
plany dalSich opatreni v reakcii na zistené
rizikd. V rdmci nasich postupov sme tieto

zalezitosti prediskutovali s generalnym
riaditeflom a finanénym riaditefom
Spoloénosti;

Nezavislé posudenie primeranosti a

uskutoénitelnosti planov buducich opatreni s
cielom zmiernit' G€inky vypadku, s odkazom
na predchadzajuce procedury, ako aj
vykonanim nasledujucich postupov:

e Kritické posudenie kld€ovych
predpokladov pouzitych pri ur€ovani
predpokladanych finanénych informacii v
réznych  scenaroch. Zahffalo to
predovsetkym kritické postdenie dizky
predpokladaného obdobia vypadku a
predpokladané objemy trzieb na strane
diznika vratane jeho sucéasnej finanénej
situacie na zaklade nasho porozumenia
¢innosti diznika a odkazom na verejne
dostupné spravy o priemysle / trhu;



podporu zo strany Skupiny a &erpanie
novych Gverov.

Statutarny organ Spolo&nosti dospel k
zaveru, ze rozsah moznych désledkov,
ktoré sa zvazuju pri prijimani tohto odhadu,
nespdsobuje vyznamné neistoty suvisiace
s udalostami alebo podmienkami, ktoré by
mohli  spbsobit vazne pochybnosti
o schopnosti SpoloCnosti nepretrzite
pokradovat v &innosti. Poznamka | dalej
popisuje, ako manazment vytvoril tento
odhad.

Pandémia COVID-19 je bezprecedentnou
vyzvou pre ludstvo a pre globalnu
ekonomiku a ku drfu, ku ktorému sa
zostavuje Udtovna zdavierka, akékolvek
hodnotenie jej uginkov podlieha znacnej
miere neistoty. Zostavenie uétovnej
zavierky Spolo&nosti zaloZzené na principe
nepretrzitého pokradovania v Sinnosti je
kfu¢ovou zalezitostou auditu z ddévodu
existujucej neistoty, v dosledku &oho sa
vyzaduje vysokd miera Usudku pri
hodnoteni planov §tatutarneho organu
Spoloénosti v suvislosti s buducimi
¢innostami a ich finanénym vplyvom.

e Vykonanie analyzy citlivosti zaveru
nepretrzitého pokradovania v &innosti
SpoloCnosti na zmeny v uvedenych
klu¢ovych predpokladoch prijatych pri
posudzovani nepretrzitého pokradovania
v éinnosti a zvazenie toho, &i v hodnoteni
boli nejaké indikatory zaujatosti vedenia;

Posudenie dostupnosti externého
financovania a inych finan€énych nastrojov a
dojednani prostrednictvom:

¢ Preskimanie podpornej dokumentacie,
ako napriklad externych finanénych

dokumentov a hodnotenie dopadu
akychkolvek kovenantov a inych
obmedzujucich podmienok v nich
uvedenych;

¢ Preskumanie listov o finanénej podpore
od materskej spolo¢nosti a hodnotenie
zdmeru a  schopnosti  materskej
spoloénosti poskytnat takdato finanénu
podporu  kontrolou ich finanénych
informacii ajej prediskutovanim so
Statutarnym organom Spolo€nosti ako aj
s finanénym riaditefom Skupiny;

Posudenie toho, & od datumu, ked
Spoloénost’ vykonala svoje posudenie, boli k
dispozicii nejaké dalSie relevantné

skutoénosti alebo informacie;

Posldenie primeranosti zverejnenia v
suvislosti s posudzovanim nepretrzitej
éinnosti, naslednych udalosti a akychkolvek
suvisiacich neistdt v Gétovnej zavierke.

Zodpovednost Statutdarneho orgénu a oséb poverenych spravou a riadenim za uétovnu

zavierku

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

Pri zostavovani uctovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie
schopnosti Spolo¢nosti nepretrzite pokraovat vo svojej &innosti, za opisanie
skutoénosti tykajucich sa nepretrzitého pokracovania v €innosti, ak je to potrebné, a
za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokracovania v éinnosti v Uétovnictve, ibaze by
mal v umysle Spolognost zlikvidovat alebo ukonéit jej €innost, alebo by nemal inu

realisticktl moznost' nez tak urobit.
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Osoby poverené spravou ariadenim su zodpovedné za dohlad nad procesom
finanéného vykaznictva Spolo¢nosti.

Zodpovednost auditora za audit uctovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, €i Gétovna zavierka ako celok
neobsahuje vyznamné nespravnosti, i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat
spravu auditora, vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupfia, ale
nie je zarukou toho, Ze audit vykonany podla medzinarodnych auditorskych
standardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuja. Nespravnosti mézu
vzniknut' v doésledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa
dalo oddévodnene odakavat, ze jednotlivo alebo v sthrne by mohli ovplyvnit
ekonomické rozhodnutia pouzivatelov, uskutoénené na zaklade tejto Uétovnej
zavierky.

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

¢ |dentifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti Uétovnej zavierky, €i
uz v doésledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutoériujeme auditorské
postupy reagujuce na tieto rizikd a ziskavame auditorské ddkazy, ktoré su
dostatotné a vhodné na poskytnutie zakladu pre na$ nazor. Riziko neodhalenia
vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vySSie ako toto riziko v dosledku
chyby, pretoze podvod mdze zahfat tajnu dohodu, falSovanie, Umyselné
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 uéelom
vyjadrenia nazoru na efektivnost internych kontrol Spolo¢nosti.

e Hodnotime vhodnost pouzitych Gétovnych zasad a udétovnych metdéd a
primeranost G¢tovnych odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii,
uskuto¢nené Statutarnym organom.

¢ Robime zaver o tom, &i Statutarny organ vhodne v uctovnictve pouziva predpoklad
nepretrzittho pokracovania v cinnosti a na zaklade ziskanych auditorskych
dokazov zaver o tom, &i existuje vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo
okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit schopnost Spolo¢nosti
nepretrzite pokracovat v &innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota
existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave auditora na suvisiace informacie
uvedené v Uuétovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoéné,
modifikovat nas$ nazor. NasSe zavery vychadzaju z auditorskych dbkazov
ziskanych do datumu vydania nasej spravy auditora. Buduce udalosti alebo
okolnosti véak modzu spdsobit, Ze Spolocnost prestane pokradovat v nepretrzitej
éinnosti.

e Hodnotime celkovl prezentaciu, Struktiru a obsah uétovnej zavierky vratane
informacii v nej uvedenych, ako aj to, &i U¢tovna zavierka zachytava uskutoénené
transakcie a udalosti spoésobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.
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S osobami poverenymi spravou a riadenim komunikujeme okrem iného o planovanom
rozsahu a harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane vSetkych
vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré po¢as nésho auditu zistime.

Osobam poverenym spravou a riadenim tiez poskytujeme vyhlasenie o tom, ze sme
splnili prislusné poziadavky tykajuce sa nezavislosti, a komunikujeme s nimi o
véetkych vztahoch ainych skutoénostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene
domnievat, Zze maju vplyv na nasu nezavislost, ako aj o pripadnych suvisiacich
ochrannych opatreniach.

Zo skutoénosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim uréime tie,
ktoré mali najvaési vyznam pri audite Uétovnej zavierky bezného obdobia, a preto su
kfucovymi zalezitostami auditu. Tieto zaleZitosti opiSeme v nasej sprave auditora, ak
zakon alebo iny pravny predpis ich zverejnenie nevyluéuje, alebo ak v mimoriadne
zriedkavych pripadoch nerozhodneme, Ze uréita zaleZitost by sa v nasej sprave uviest
nemala, pretoze moZno oddvodnene otakavat, Ze nepriaznivé désledky jej uvedenia
by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

Sprava k d'al§im poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov
Sprava k informaciam, ktoré sa uvadzaja vo vyrocénej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za informacie uvedené vo vyroénej sprave, zostavenej
podla pozZiadaviek zakona o UCtovnictve. Nas vyS$Sie uvedeny nazor na Uétovnu
zavierku sa nevztahuje na iné informacie vo vyroénej sprave.

V suvislosti s auditom uétovnej zavierky je nasou zodpovednostou oboznamenie sa s
informaciami uvedenymi vo vyro¢nej sprave a posudenie, &i tieto iné informacie nie su
vo vyznamnom nestlade s auditovanou uétovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami,
ktoré sme ziskali poCas auditu Uétovnej zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne
nespravne.

Posudili sme, &i vyroéna sprava Spolo€nosti obsahuje informacie, ktorych uvedenie
vyzaduje zakon o uctovnictve.

Na zaklade prac vykonanych poc¢as auditu Uctovnej zavierky, podla nasho nazoru:

e informacie uvedené vo vyrocnej sprave zostavenej za rok 2019 su v sulade s
uétovnou zavierkou za dany rok,

e vyrotna sprava obsahuje informacie podia zakona o uétovnictve.

Okrem toho, na zaklade nasich poznatkov o Spolo¢nosti a situacii v nej, ktoré sme
ziskali po¢as auditu G¢tovnej zavierky, sme povinni uviest, & sme zistili vyznamné
nespravnosti vo vyroénej sprave, ktori sme obdrzali pred datumom vydania tejto
spravy auditora. V tejto suvislosti neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest.
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Dalsie poziadavky na obsah spréavy auditora v zmysle Nariadenia Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) ¢é. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych
poziadavkach tykajiucich sa Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu

Vymenovanie a schvélenie auditora

Za §tatutarneho auditora sme boli vymenovani Statutarnym organom Spolo€nosti na
zaklade nasho schvalenia valnym zhromazdenim Spolo¢nosti 23. septembra 2019.
Celkové neprerusené obdobie nasej zakazky predstavuje 1 rok.

Konzistentnost' s dodatoénou spravou pre vybor pre audit

Nas nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodatoc¢nou spravou
vypracovanou pre vybor pre audit, ktort sme vydali v ten isty defi ako je datum vydania
tejto spravy.

Neauditorské sluzby

Neboli poskytované zakazané neauditorské sluzby uvedené v Clanku 5 ods. 1
Nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o
osobitnych poziadavkach tykajucich sa Statutdrneho auditu subjektov verejného
zaujmu a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od Spoloénosti.

Okrem sluzieb Statutarneho auditu a sluzieb zverejnenych vo vyroénej sprave alebo
Gctovnej zavierke sme Spolo¢nosti a uétovnym jednotkam, v ktorych ma Spoloénost
rozhodujdci vplyv, neposkytli Ziadne iné sluzby.

30. april 2020
Bratislava, Slovenska republika
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212065642138

ICO

50957414

SK NACE

68.20.0

Uétovna zavierka Ugtovna jednotka Mesiac Rok
) . d 01 2019
X riadna maléa Za obdobie
o . 12 2019
mimoriadna X velka B
o Bezprostredne od 01 2018
priebezna 5 predchadzajlce
{vyznaci sa x) obdobie do 1 2 2 0 1 8

PriloZené sucasti Ugtovnej zavierky
X Suvaha (Ug POD 1-01)

X Vykaz ziskov a strat (U& POD 2-01)
(v celych eurach)

(v celych eurach)

X Poznamky (U& POD 3-01)
(v celych eurdch alebo eurocentoch)

Obchodné meno (nazov) Gctovnej jednotky

Eurovea byty, a.s

Sidlo Gétovnej jednotky

Ulica ~ Cislo -
DVORAKOVO NABREZIE 10

PSC Obec

811 0 BRATISLAVA

Oznacenie obchodného registra a &islo zapisu obchodnej spoloénosti

OKRESNY SUD BRATISLAVA

ODDIEL SA, VLOZKA 6608/8B

Telefonne ¢islo Faxové Eislo

E-mailova adresa

Zostavena dna: Schvalena dfia: Podpisovy zaznam $tatutarneho organu uctovnej jednotky
alebo ¢lena $tatutarneho organu uctovnej jednotky alebo

08 : 04 jil 020 = 2 0 podpisovy zaznam fyzickej osoby, ktora je uctovnou jednotkou:

e
g~ =

g ——

Zaznamy danového tradu

Miesto pre evidenéne Eislo

Odtlacok prezentacnej peciatky dafového tradu
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e UZPODv14_2

. Suvaha
Ué POD 1-01

2120542138

€o50957414

Ozna- STRANA AKTIV Cislo _Bein_é g’étovné obdobie

Zenie

riadiat Brutto - Zast 1

Netto 2

| Bezprostredne predchadzajice
aétovné obdobie

a b

SPOLU MAJETOK
rr02+r.33+r.74

c

01

Korekeia - ¢ast 2

Netto 3

61211243

A. Neobezny majetok
r03+r.11+r.21

02

59851960

6 1

59

211243
24496

851960

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

03

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

04

2. | Softvér
(013) - /073, 091A/

05

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

06

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

07

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

08

6. | Obstaravany
dihodoby nehmotny
majetok

(041) - 1093/

09

Poskytnuté
preddavky

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

10

AMll. | Dlhodoby hmotny
majetok

sucet (r. 12 az

r. 20)

All1. | Pozemky
(031) - /092A/

11

12

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

—_—

13

Samostatné
hnutefné veci a

| subory hnutelnych
veci
(022) - /082, 092A/

= MF SR ¢. 18009/2014
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— UZPODv14_3

. Suvaha
Ue POD 1 - 01

2120542138

ko 5095657414

T —

Ozna-

0 STRANA AKTiV
enie
a b

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

Cislo
riadku

[

Bezné uctovné obdobie

Brutto - Zast 1

Nao _2

Bezprostredne predchadzajice
ictovné obdobie

Korekcia - cast 2

Netto 3

15

5. | Zakladné stado a
fazné zvierata
(026) - /086, 092A/

16

6. | Ostatny dihodoby
hmotny majetok

(029, 02X, 032) -
/089, 08X, 092A/

7. | Obstaravany
dihodoby hmotny
majetok

(042) - 1094/

17

18

Poskytnuté
preddavky na
dihodoby hmotny
majetok

(052) - J095A/

19

9. | Opravna polozka
k nadobudnutému
majetku

(+/- 097) +/- 098

20

Allll. | Dlhodoby finanény
majetok
stéet (r. 22 az

r. 32)

21

59851960

59

851960

Podielové cenné
AllL1.| papiere a podiely
v prepojenych
uctovnych
jednotkach (081A, |
062A, 063A) - J086A/ |

22

Podielové cenné

2. | papiere a podiely

s podielovou G&astou
okrem v prepojenych
uctovnych jednotkach
(082A) - /096A/

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

24

4. | Pézicky prepojenym
Gétovnym jednotkam
(066A) - /096A/

25

Po6Zicky v ramci
podielovej ugasti
okrem prepojenym
uctovnym jednotkam
(066A) - /096A/

6. | Ostatné p6Zitky
(067A) - /096A/

26

27

8052837

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

28
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= UZPODv14_4
Sivaha

2120542138

o5 0957414

UL

Ug POD 1 -01
Ozna-

enle STRANA AKTIV
a b

Cislo

rladku

c

Bezné Gctovné obdobie

1

| Po6Zicky a ostatny
dlhodoby finantny
majetok so zostatkovou
dobou splatnosti
najviac jeden rok
(066A, 067A, 069A,
| 06XA) - /096A/

9. | Usty v bankach

s dobou viazanosti
| dlhSou ako jeden rok
| (22%A)

29

l_ Brutto - £ast' 1

| Bezprostredne predchadzajice
2 tétovné obdobie

[ Korekeia - ast' 2

Netto 3

51799123

51799123

30

10.| Obstaravany
dihodoby finanény
majetok

(043) - /096A/

Poskytnuté
preddavky

na dlhodoby
finan€ny majetok
(053) - /095A/

1.

31

32

B. ObeZny majetok
r.34+r.41+r.53+
r.66+r.71

33

1339296

339296

B.l Zasoby
sudet (r. 35 az
r. 40)

34

24496

486000

B.l.1. | Material
(112, 119, 11X)

- 191, 19X/

35

486000

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

3. | Vyrobky
(123) - 1194/

36

486000

37

4. | Zvierata
(124) - 1195/

38

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

6. | Poskytnuté
preddavky

na zasoby
(314A) - /391A/

39

40

B.ll. | Dlhodobé
pohlfadavky
sucet (r. 42 +r. 46
azr. 52)

41

B.IL.1. | Pohfadavky
z obchodného
styku
sticet (. 43 aZ r. 45)

42
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= |ZPODv14_5

& POD 1 - 01

Sulvaha

2120542138

050957414

Ozna-
&enle

1.a.

STRANA AKTIV
b

Cislo

rladku|

c

Beiné Uctovné obdobie

Brutto - ¢ast 1

Bezprostredne predchadzajlice
uétovné obdobie

Korekcia - cast 2

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

43

Netto

3

1.b.

Pohfadavky z obchodné-
ho styku v ramci podielo-
vej Ocasti okrem pohla-
déavok vodi prepojenym
aétovnym jednotkam
(311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA)-/391A/

44

1.c.

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

45

Cista hodnota
zakazky
(316A)

46

o

Ostatné pohladavky
vodi prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

| Ostatné pohradavky

v ramel podielovej

| Gcéasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
aétovnym jednotkam

| (351A) - 1391A/

47

48

| Pohl'adavky vodi
spoloénikom,
¢lenom a zdruZeniu
(354A, 355A, 358A,
35XA) - 1391A/

Pohladavky

z derivatovych
operacil
(373A, 376A)

49

50

Iné pohladavky
(335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A,
378A) - 1391A/

QdloZena dafova
pohladavka
(481A)

51

52

Kratkodobé
pohFadavky
stcet (r. 54 +r. 58
azr. 65)

53

35499

35490

B.NL1.

Pohladavky

z obchodného
styku

sticet (r. 55 az r. 57)

1.a.

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

54

55

1b

Pohfadavky z obchodné-
ho styku v ramci podielo-

" | vej udasti okrem pohfa-

davok voti prepojenym
(&tovnym jednotkdm

316A, 31XA)-/391A/

(311A, 312A, 313A, 314A,

56
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U&POD 1 - 01

Stvaha 2120542138

050957414

Ozna- | gTRANA AKTIV

&enie

a b

Cislo
rladku

c

BeZné uctovné obdobie

Bezprostredne predchadzajice

Brutto - Cast' 1

2 T G&tovné obdobie

Korekcia - cast 2

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

57

Netto 3

2. | Cista hodnota
zakazky
(316A)

58

3. | Ostatné pohladavky
vodi prepojenym
(ic¢tovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

Ostatné pohfadavky

4. | v rAmei podielovej
uéasti okrem pohfa-
davok vo€i prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - I391A/

59

60

Pohladavky voéi
spolo¢nikom, élenom
a zdruzeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - /391A/

6. | Sociélne poistenie
(336A) - /391A/

61

62

7. | Darové pohfadavky
a dotacie

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

8. | Pohladavky

z derivatovych
operacil
(373A, 376A)

63

64

35499

35499

9. | Iné pohladavky

(335A, 33XA, 371A,

| 374A, 375A, 378A)
-1391A/

B.lV. | Kratkodoby
finanény majetok
sucet (r. 67 az r. 70)

65

Kratkodoby finanény |
B.IV.1.| majetok v prepoje-
nych Gétovnych
jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/

Kratkodoby finanény |
2. | majetok bez kratkodobé-
ho finanéného majetku
v prepojenych étov-
nych jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA] - 1291A, 29XA/

3. | Vlastné akcie a
vlastné obchodné
podiely

(252)

68

69

4. | Obstaravany
kratkodoby finanény
majetok

(259, 314A) - 1291A/

70
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p— ZPODV14_7 —
_svm | [o 138 ico AR MY
tg Shvana 2120542138 50957414
Ozna- F &islo | BeZné Gétovné obdobie Bezprostredne predchadzajlice
“‘e;““ STRAN:AKTW "’:'“‘ 1 Brutto - Zast 1 Netto 2 ugtovné obdobie
_ Korekcia - &ast 2 Netto 3
BV. |Finanénéudty | 74 817797 817797 ‘
r.72+r.73 T
24496
B.V.1 | Peniaze 72 49 1/ 491
{211, 213, 21X) 1
| 163
2. | Uty v bankéch 73 | 817306 817306
(221A, 22X, +/- 261) | =
| 24333
C. Casové rozlisenie | 74 19987 19987
sucéet (r. 75 az r. 78) S I
|
Néklady buddcich
C-1. | obdob dihodobé 7% 242 2472
(381A, 382A)
2. | Naklady buddcich | 76 197 45 19745
obdobi kratkodobé _
(381A, 362A)
3. | Prijmy buducich 77
obdobi dihodobé I -
(385A) |
4. | Prijmy budtcich 78
obdobi kratkodobé
(385A)
g:;“'t STRAN: PASIV |’g§::’ BeZné Uctovné obdobie 4 predchédzajBl':::zepE?'::gle:éngbdobie 5
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY ' "
80 +r. 101+ 1. 141 79 61211243 24496
Viastné Imanie r.81+r.85+r.86+r.87+ '
A 1 1.90+r.93+4r.97+r.100 80 -5033808 24124
Al | Zakladné imanie sudet (r. 82 a% r. 84) 81 25000 | 25000
|
Al1. | ZAkiadné imanie (411 alebo +/- 491) 82 25000 25000
2. | Zmena zakladného imania +/- 419 83
3 Pohladavky za upisané vliastné imanie 84 - ) B
| (/-1363)
All. | Emisné 4Zlo (412) 85
Alll. | Ostatné kapitalové fondy (413) 86
AlV. | Z&konné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87 2500 2500
Zakonny rezervny fond a nedelitefny fond .
ANV a17A, 218, 4214, 422) 88 2500 2500
5 Rezervny fond na vlastné akcie a viastné 89
" | podiely (417A, 421A)
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pese  JZPODv14_8 —
oSt Tfoc2120542138[eo509574 14| [N
. | & Bezprostredne predchadzajlice Giétovné
Ozna- Eisl - 3. . . jlice Gctovné
o STRANA PASIV rIaI:I:I BeZné uétovné obdobie obdoble
a b c 4 5
AV. | Ostatné fondy zo zisku r. 91 +r. 92 90
ANV.1. | Statutdme fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
AVI Ocenovacie rozdiely z precenenia 93
7| sucet (r. 94 az r. 96) |
| Ocefovacie rozdiely z precenenia
ALY maijetku a zavazkov (+/- 414) 94
Oceriovacie rozdiely z kapitalovych 95
udastin (+- 415)
3 Ocefiovacie rozdiely z precenenia 06
pri zlaceni, splynuti a rozdeleni (+/- 418)
Vysledok hospodérenia minulych rokov
Avii, | Vysledokh y o7 -3376 -1804
AVIL1.| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98
2. | Neuhradena strata minulych rokov (/-/429) | 99 -3376 -1804
Vysledok hospodarenia za uétovné obdo- N
A.VIIL | bie po zdaneni /+-/r. 01 - (r. 81 + 1. 85+ . 86 | 100 -5057932 -1572
+r87+r.904r.93+r97+r.101+r.141)
Zavizky r.102+r.118+r.121+r 122
B. 41 136+r.139+r 140 101 66245051 372
Dlhodobé zavazky
B.1. stiéet (r. 103 + r. 107 az r. 117) 102 6 5 0 1 7 3 2 6 |
B.I1 Dlhodobé zaviizky z obchodného styku 103 O
| sacet (r. 104 az r. 106)
Zavazky z obchadného styku vodi o
1.a. prepojenym (&tovnym jednotkam 104
(321A, 475A, 476A§
Zavizky z obchodného styku v ramci pedielo-
1.b. vej G¢asti okrem zavézkov vodi prepojenym | 105
| UCtovnym jednotkam (321A, 475A, 476A) - 3
1c Ostatné zavizky z obchodného styku 106
1 (321A, 475A, 476A)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
Ostatné zavazky voci prepojenym 108
uctovnym jednotkam (471A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramci podielovej Ugasti o - T o
4. | okrem zavidzkov voéi prepojenym ugtovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)
5. | Ostatné dihodobé zavézky (479A, 47XA) 110
6. | Dihodobé prijaté preddavky (475A) 111 10941441
7.  Dlhodobé zmenky na uhradu (478A) 112
| _ il I
8. | Vydané dihopisy (473A/-/255A) 113 54075885
9. | Zavazky zo socialneho fondu (472) 114
10 Iné dlhodobé zavazky 115
‘| (336A, 372A, 474A, 4TXA)
1 Dlhodobé zavéazky z derivatovych operacii 116
| (373A,377A)
12.| OdloZeny dafiovy zavézok (481A) 117
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— UZPODV14_9 —
stee 1lne2120542138|e0509574 14| [[IIINTHINI
Ozna- P Eisl E. . . Bezprostredne predchadzajice uctovné
Pt STRANA PASIV ey Bezné Gctovné obdobie obdobie
a b - c - 4 5
B.Il. | Dlhodobé rezervy r.119+r. 120 118
B.Il.1. | Zakonné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.Ill. | DIhodobé bankové Gvery (461A, 46XA) | 121
Krétko;obé zavizky - N -5
BAV. | sacet (r. 123 +r. 127 az 1. 135) L 1224225 372
ZAaviizky z obchodného styku
BIVA Sriget (r. 124 a2 r. 126) 123 1224225 372
Zavézky z obchodného styku vogi prepojenym
1.a.| GStovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 124 1219459
325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Zavézky z obchodného styku v ramei podielovej
1b (casti okrem zavazkov vodi prepojenym 125
2| n&tovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 325A,
| 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Ostatné zaviazky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126 47 6606 372
475A, 476A, 478A, 47XA) . _ - —
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavézky voti prepojenym Gétovnym 128 -
' | jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramci podielovej Gcasti
4. | okrem zaviézkov vodi prepojenym Uctovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
5 Zavézky voci spoloénikom a zdruZeniu (364, 130
" | 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
6 Zavazky vodi zamestnancom 131
| (331, 333, 33X, 479A)
7. | Zavézky zo socidlneho poistenia (336A) 132
8 Dafiové zavazky a dotacie 133
| (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X)
9 Zavéazky z derivatovych operacii 134
| (873A, 377A)
10 Iné zavazky 135
| (B72A, 379A, 474A, 475A, 479A, 47XA)
B.V. |Krétkodobé rezervy r.137 +r. 138 136 3500
B.V.1. | Zakonné rezervy (323A, 451A) 137
2. | Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) | 138 3500
BeZné bankové Gvery [
B.VI | (2214, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) 139 |
Kratkodobé finanéné vypomoci ;
B.VIL | (241, 249, 24X, 473A, 1-/1255A) 140
Casové rozlisenie
C- | saget (r. 142 az r. 145) 141
: — B
Vydavky budicich obdobi dihodobé
C.1. (383A) 142
2 Vydavky budtcich obdobi kratkodobé 143
© 1 (383A)
3 Vynosy budtcich obdobf dihodobé 144
© | (384A)
4 Vynosy budtcich obdobi kratkodobé 145
© | (384A)
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pemces | JZPODV14_10

Vykaz ziskov a strat
U¢ POD 2 - 01

2120542138

Ko50957414

Skutoénost’
Ozna- Cislo | — T——— = —_— =
Eenio Text [igansd be#né tictovné obdobie bezprostredne p;;:g:?:zajuce uétovné
a b | © 1 a . 2
* | Cisty obrat (East GEt. tr. 6 podia 01 8383060
zakona) | o L
|
«» | Vynosy z hospodarskej €innosti spolu [
sucet (r. 03 az r. 09) . 4 9 1 4 0 0
. Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03
Il. | Trzby z predaja vlastnych vyrobkov (601) 04
fll. | Trzby z predaja sluzieb (602, 606) 05 400
Zmeny stavu vnutroorganizacnych zésob [
i (+/-) (GEtova skupina 61) 05 J 4 8 6 0 O O
i . S L
V. | Aktivacia (uUctova skupina 62) 07
|
| Trzby z predaja dihodobého nehmotného '
Vi. | majetku, dlhodobého hmotného majetku a 08
materidlu (641, 642)
Ostatné vynosy z hospodarskej Einnosti
V.| (644, 645, 646, 648, 655, 657) g 5000
Naklady na hospodarsku éinnost’ spolu o =
“ M+ 124 13+ 114415+ 20 + 10 3343708 1200
L r.21+r.24+r.25+r. 26
A Naklady vynalozené na obstaranie 1
" | predaného tovaru (504, 507)
B Spotreba materiélu, energie a ostatnych 12 3 2
* | neskladovatefnych dodavok (501, 502, 503)
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | Sluzby (G&tova skupina 51) 14 3343570 1200
E. | Osobné néklady (r. 16 azr. 19) 15
EA. | Mzdové néklady (521, 522) 16
2 QOdmeny &lenom organov spolocnosti a 17
‘| druZstva (523)
3 Ndklady na socidlne poistenie 18
N (624, 525, 526)
4. | Socidlne naklady (527, 528) 19
F. | Dane a poplatky (Uétova skupina 53) 20 6 6
B Odpisy a opravné poloZky k dihodobému
G. | nehmotnému majetku a dlhodobému 21
hmotnému majetku (r. 22 + r. 23) | o
GA Odpisy dihodobého nehmotného majetku 22
" | a dlhodobého hmotného majetku (551)
Opravné polozky k dlhcdobému a
2. | nehmotnému majetku a dlhodobému 23
hmotnému majetku (+/-) (653) - - B B
H Zostatkova cena predaného dlhodobého 24
" | majetku a predaného materialu (541, 542)
I Opravné polozky k pohladavkam (+/-) o5
: (547)
J Ostatné naklady na hospodarsku &innost 26 4 0
© | (b43, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557)
e Vysledok hospodarenia z hospodarskej - -
Einnosti (+-) (r. 02 -r. 10) 27 2852308 1200
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U& POD 2 - 01
Skutocnost’
Ozna- Gislo | z — Y =
Sonic Text riadku be2né Gitovné obdobie bezprostredne p;;ggll:?:zajuce tuétovné
a b c 1 2 -
b Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 + - -
rLOG+F07)-(r 1 +r 12411341 14) | 2B 2857202 1200
e Vynosy z finanénej ¢innosti spolu r. 30
413141354139+ 42+r.43+1.44 | 2O 351960
Vil Trzby z predaja cennych papierov a 30 '
" | podielov (661)
IX Vynosy z dlhodobého financného majetku 39 '
| stet (r. 32 aZ 1. 34) |
XA Vynosy z cennych papierov a podielov 32
" | od prepojenych uétovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej icasti okrem vynosov 33
prepojenych tétovnych jednotiek (665A})
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 34
" | podielov (665A)
X Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 35
© | stcet (r. 36 aZ r. 38)
XA Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 36
" | od prepojenych uétovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku a -
2. | v podielovej uc¢asti okrem vynosov 37
prepojenych Gétovnych jednotiek (666A) B
3 Ostatné vynosy z kratkodobého finanéného 38
| majetku (666A)
XI. | Vynosové aroky (r. 40 +r. 41) 39 351960
Vynosové lroky od prepojenych
X1 &tovnych jednotiek (662A) 40 339993
2. | Ostatné vynosové Groky (662A) 41 1 1 9 6 7
Xll. | Kurzové zisky (663) 42
Xiil Vynosy z precenenia cennych papierov a 43
" | vynosy z derivatovych operacii (664, 667)
XIV. | Ostatné vynosy z finanénej ¢innosti (668) 44
w | Naklady na finanén &innost spolu r, 46 |
+rLATHrAB4r.40+1.52+1. 53 +1.54 | 95 2557584 372
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46
L Naklady na kratkodoby finanény majetok 47
© | (566)
M Opravné polozky k finanénému majetku ; 48
© | (+/-) (565)
N. | Nakiadové aroky (r. 50 + r. 51) 49 1148885
N1 Nakladové troky pre prepojené tctovné 50
: jednotky (562A)
2. | Ostatné nakladové troky (562A) 51 1148885
0. | Kurzové straty (563) 52 7
— !
P Naklady na precenenie cennych papierov a 53 '
’ nékiady na derivatové operacie (564, 567)
Ostatné naklady na finanénu ginnost
Q| 5es, 560) 54 1408692 372
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Eeric Text risiky bezné tiétovné obdobie bezprostredne predch?dzajuce uctovné
obdobie
a b c | 1 2
Vysledok hospodarenia z finanénej - -
™ | innosti (+/-) (r. 29 - r. 45) 55 2205624 372
| _ - B
Vysledok hospodarenia za Gétovné — —
. | obdoble pred zdanenim (+/-) (r. 27 + r. 55) 56 | 5 0 5 7 9 3 2 1 5 7 2
R. | Dafi z prijmov (1. 58 +r. 59) 57
I — —_—
R.1. | Dan z prijmov splatna (591, 595) 58 |
|
2. | Daii z prijmov odloZena (+/-) (592) 59
s Prevod podielov na vysledku hospodarenia 60
* | spoloénikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za actovné N
**** | obdobie po zdaneni (+/-) 61 -5057932 - 1572
(r. 56 - r. 57 - r. 60)
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A. VSEOBECNE INFORMACIE
1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Eurovea byty, a.s.
Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Hlavnymi ¢innostami Spoloénosti si:

—nadobudanie nehnutelnosti vratane prislusenstva,

— sprostredkovatel’ska ¢innost’ v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby,

— prendjom nehnutel'nosti,

— prenajom nehnutel’nosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vylu¢ne zakladnych sluzieb zabezpecujucich
beznu prevadzku nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov,

— prenajom nehnutel’nosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom,

— sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu vol'nych zivnosti,

— pripravné prace k realizacii stavby,

— uskuto¢tiovanie stavieb a ich zmien,

— dokonc&ovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov,

— inzinierska ¢innost’, stavebné cenarstvo, projektovanie a konstruovanie elektrickych zariadeni.

2. Datum schvalenia uctovnej zavierky za predchadzajice uc¢tovné obdobie

Uttovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2018, za predchadzajiice étovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromaZdenim Spolo¢nosti 23. septembra 2019.

3. Pravny dovod na zostavenie uc¢tovnej zavierky
Uttovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2019 je zostavena ako riadna uétovna zavierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o uétovnictve (d’alej ,,zakon o uctovnictve™) za uctovné obdobie od 1. januara 2019 do

31. decembra 2019.

Uttovna zévierka je uréend pre pouzivatelov, ktori maji primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ginnostiach a
uctovnictve a ktori analyzuju tieto informacie s primeranou pozornostou. Uctovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

veritelia, mohli potrebovat’. Tito pouZivatelia musia relevantné informécie ziskat' z inych zdrojov.

4. Informacie o skupine

Spolo¢nost’ sa zahfiia do konsolidovanej uctovnej zavierky spoloénosti J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED.
Tato konsolidovant uétovnu zavierku je moZné dostat’ na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st floor,
Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

5.  Schvalenie auditora

Valné zhromazdenie 23. septembra 2019 schvalilo spolocnost KPMG Slovensko spol. s r. o. ako auditora na overenie
uctovnej zavierky za uctovné obdobie od 1. januara 2019 do 31. decembra 2019.

6. Pocet zamestnancov
Spolo¢nost’ nezamestnavala v beznom uétovom obdobi Ziadnych zamestnancov (v roku 2018: 0 zamestnancov).

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Predstavenstvo: Ing. Cubos Kastan
Peter Pis (do 5. decembra 2019)
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INFORMACIE O AKCIONAROCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktiira akcionarov Spolo&nosti je k 31. decembru 2019 takéto:

Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 25 000 100 100
Spolu 25 000 100 100
Struktiira akcionarov Spolo&nosti bola do 25. jina 2019 takato:
Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
VARELTA LIMITED 25 000 100 100
Spolu 25 000 100 100

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiska pre zostavenie u¢tovnej zavierky

Uttovna zavierka bola zostavena za predpokladu, e Spolo&nost’ bude nepretrzite pokradovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern). Zohl'adnenie aktudlnej situacie sposobenej koronavirusom COVID — 19 je popisané v ¢asti H.

Spolocnost' vykazuje k 31. decembru 2019 zdpomé vlastné imanie vo vyske 5 033 808 EUR, ¢o by normalne viedlo k
pochybnostiam ohl'adom nepretrzitého trvania Spolocnosti po dobu minimalne jedného roka. Spolo¢nost' analyzovala
svoju finanénu situdciu v suvislosti so zapornym vlastnym imanim a dosiahnutou stratou za aktualne Gctovné obdobie a
predpokladanym vyvojom v roku 2020. Od roku 2020 Spolo¢nost’ planuje dosahovat zisk a kladné penazné toky.
Spolo¢nosti bol doruceny tzv. letter of support od materskej firmy ako potvrdenie jej zdujmu o finanéni podporu
Spolo¢nosti.

Pomer vlastného imania a zavdzkov Spoloc¢nosti k 31.12.2019 je menej ako 8 ku 100. Spolocnost’ je v zmysle
Obchodného zédkonnika v krize. Spolocnost’ si je vedomd, ze podla § 67b Obchodného zdkonnika Statutarny organ
spolo¢nosti, ktory zistil alebo s prihliadnutim na vSetky okolnosti mohol zistit’, Ze spolo¢nost’ je v krize, je povinny v
sulade s poziadavkami potrebnej odbornej alebo nalezitej starosti urobit’ vSetko, co by v odbornej situdcii urobila ina
rozumne starostlivd osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spoloc¢nost’ planuje plnit zavizky plynuce z
vydanych dlhopisov z v buducnosti prijatych splatok istiny a trokov z poskytnutého uveru a preto nepovazuje riziko
plyntice z tejto skutocnosti za vysokeé.

Uttovné metddy a vieobecné uétovné zasady boli uétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Pouzitie odhadov a usudkov

Zostavenie uctovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil tsudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviyju aplikaciu Gctovnych metdéd a udtovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavdzkov, vynosov a
nakladov. Odhady a suvisiace predpoklady st zalozené na minulych skusenostiach a inych rozli¢nych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zdklade ktorych sa formuje vychodisko pre postidenie uctovnych hodnot
majetku a zavizkov, ktoré nie su zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto mozu 1isit’ od odhadov.

Odhady a stvisiace predpoklady st neustile prehodnocované. Korekcie uctovnych odhadov nie st vykazané
retrospektivne, ale st vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekcie a v budiicich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuyje toto aj budice obdobia.

Usudky

V suvislosti s aplikaciou uctovnych metdd a uctovnych zasad Spolo¢nosti nie st potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v uctovnej zavierke.
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Neistoty v odhadoch a predpokladoch

Spolo¢nost’ neidentifikovala taku neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ze
by mohla viest’ k ich vyznamnej uprave v nasledujucom uétovnom obdobi.

3. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje pozi¢ku poskytnuta uctovnej jednotke v konsolidovanom celku.
Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zniZuje

0 pochybné a nevymozitelné pozicky.

4. Zasoby

Zasoby sa ocenujul obstaravacou cenou.

Obstaravacia cena zahfiia cenu zasob a naklady savisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné, provizie, skonto a pod.).
Uroky z cudzich zdrojov st sti¢ast’'ou obstaravacej ceny zasob v pomernej vyske.

5. Zakazkova vystavba nehnutel’nosti

Zakazkova vystavba nehnutelnosti urenej na predaj — ostatnd (nie priebezny transfer) sa vykazuje metédou tzv.
nulového zisku, t.j. zisk sa vykaze az pri predaji nehnutel'nosti.

6. Pohladavky

Pohl'adavky pri ich vzniku sa ocenuju ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymozitelné
pohladavky.

7. Finan¢né ucéty
Finanéné ¢ty tvori pefiazna hotovost’, zostatok na bankovom tu¢te a ocefiujii sa menovitou hodnotou. ZniZenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

8. Naklady budicich obdobi

Néklady buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktord je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a Casovej suvislosti s
uctovnym obdobim.

9. ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat’, ze doslo k znizeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v Gétovnictve. Opravna polozka sa Uétuje v sume opodstatneného predpokladu znizenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve. Opravné poloZKy sa zrusia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohl’addavok

Ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny redlnou hodnotou
posudzuje s cielom zistit, ¢i existuju objektivne dokazy znizenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne ddkazy o zniZeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie
dlznika, restrukturalizacia pohladavok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by Spolo¢nost za normalnej situacie
neuvazovala, indikacie, ze na majetok dlznika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skuto¢nost, ze pre cenny
papier prestal existovat’ aktivny trh.

Opravna polozka sa zrusi, ak nasledné zvysenie predpokladanych buducich ekonomickych tzitkov mozno objektivne
spajat’ s udalost'ou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

10. Zavizky
Zavézky pri ich vzniku sa ocenuji menovitou hodnotou. Zavézky pri ich prevzati sa ocefiuju obstaravacou cenou. Ak sa

pri inventarizacii zisti, Ze suma zavizkov je ina ako ich vyska v uctovnictve, uvedi sa zavizky v uétovnictve a v Gactovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.
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11. Rezervy

Rezerva je zavdzok predstavujici existujicu povinnost’ SpoloCnosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je
pravdepodobné, Ze v buducnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy s zavézky s neurcitym ¢asovym vymedzenim
alebo vyskou a oceiiujil sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujiicej povinnosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa Gctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavazok prislicha. Pouzitie
rezervy sa Uctuje na tarchu vecne prislusného uctu rezerv so suvztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uctu
zavizkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa uétuje opaénym Gétovnym zapisom ako sa G¢tovala tvorba
rezervy. Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skonta a vratenie kupnej ceny pri reklamacii sa G¢tuje ako znizenie povodne
dosiahnutych vynosov so suvzt'aznym zapisom v prospech uctu rezerv.

Rezerva na naklady na overenie uc¢tovnej zavierky auditorom
Rezerva na naklady na overenie G¢tovnej zavierky auditorom bola vytvorena v predpokladanej vyske nakladov.
12. Vydané dlhopisy

Vydané dlhopisy su ocenené v hodnote emisného kurzu. V momente emisie vznikd Spolo¢nosti pohl'addvka, narok na
prijatie peniazi a suvztazne v tejto sume vznika prvotna hodnota budicej menovitej hodnoty zavézku, ktora sa navysuje
do datumu splatnosti a v den splatnosti vznika zavdzok v menovitej hodnote dlhopisu. Naklady suvisiace s vydanim
dlhopisov st v okamihu emisie U¢tované ako naklady cez vykaz ziskov a strat. V pripade ak spoloc¢nost’ drzi vlastné
dlhopisy, hodnota vydanych dlhopisov sa znizi o hodnotu vlastnych dlhopisov.

13. OdloZené dane

Odlozené dane (odlozena datiova pohl'adavka a odlozeny danovy zavédzok) sa vztahuju na:
a) docasné rozdiely medzi uétovnou hodnotou majetku a uétovnou hodnotou zaviazkov vykazanou v siivahe a ich
danovou zékladtiou,
b) moznost umorovat’ dafiovu stratu v budiicnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ dafiovu stratu od zakladu
dane v buducnosti,
€) moznost previest nevyuZité danové odpodty a iné danové naroky do budicich obdobi.

Odlozena danova pohladavka ani odlozeny danovy zavdzok sa neuctuje pri docasnych rozdieloch pri prvotnom
zauctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavézku v Gctovnictve, ak v ¢ase prvotného zauctovania nema tento
uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodérenia ani na zéklad dane a zaroven nejde o kombinaciu podnikov (t. j.
nejde o Gctovny pripad vznikajuci u kupujiceho pri kiupe podniku alebo €asti podniku, prijimatel'a vkladu podniku
alebo Casti podniku alebo u nastupnickej uctovnej jednotke pri zlaceni, splynuti alebo rozdeleni).

O odlozZenej danovej pohladavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych dafiovych strat a nevyuZitych
danovych odpoctov a inych danovych narokov sa Gctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze buduci zaklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. Odlozend danova pohladavka sa preveruje ku kazdému diu, ku
ktorému sa zostavuje uctovna zavierka a znizuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, ze zéklad dane z prijmov
bude dosiahnuty.

Pri vypocte odlozenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, Ze bude platit’ v ¢ase vyrovnania
odloZenej dane.

V stvahe sa odlozena daniova pohladavka a odlozeny danovy zavdzok vykazuji samostatne. Ak sa vztahuju na
odlozent dan z prijmov toho istého dafiovnika a ide 0 ten isty dafiovy Grad, moze sa vykazat' len vysledny zostatok
uctu 481 — Odlozeny danovy zavdzok a odlozend dafiova pohl'adavka.
14. Urokové vynosy a tirokové niklady
Urokové vynosy a tirokové ndklady sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym &asovo a vecne
stivisia. Pocas drzania vlastnych dlhopisov, Spolo¢nost’ nevykazuje nakladové troky. Nakladové troky sa vykazu
v momente predaja dlhopisov tretim stranam.

15. Ostatné finan¢né vynosy a naklady

Ostatné finanéné vynosy a naklady sa vykazuji vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym ¢asovo a vecne
stvisia.

16



Pozndmky U¢ PODV 3 - 01

16. Porovnatel’né uidaje

ICO

DIC

[slofels[7]a]2]4]

[2[1]2]o]5[4][2]1]3]8]

Ak v dosledku zmeny G¢tovnych metdd a Gtovnych zdsad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajuce uctovné
obdobie Vv jednotlivych stiastiach G¢tovnej zavierky porovnatel'né, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatel'nych hodnotach

V poznamkach.

17. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolocnost’ zisti v beznom uétovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych Gétovnych obdobi, opravi tito
chybu na uétoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom u¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych uétovnych obdobi sa uétuju
V beznom uctovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2019 Spolo¢nost’ neuctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje nasledujiicu dlhodobu uroent p6zicku poskytnutd uctovnej

jednotke v konsolidovanom celku.

Urokpa v

Détum

Suma v prislusnej

Suma v prislusnej

Mena % splatnost mene k Slf?filze;(r)icgh mene k
31.12.2019 S 31.12.2018

Dlhodobé pozicky a finanéné vypomoci
PoZzicka - istina EUR 2 30.12.2022 8011 967 8011967 0
Pozicka - urok EUR 40870 40870 0
SPOLU 8 052 837 8 052 837 0
Kratkodobé poZicky a finan¢né vypomoci
Pozicka - istina EUR 2 30.12.2020 51 500 000 51 500 000 0
Pézicka - Grok EUR 299 123 299123 0
SPOLU 51799 123 51799 123 0

Prehl’ad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. januara 2019 do 31. decembra 2019 je uvedeny v tabul’ke na

strane 18.
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Eurovea byty, a.s.
Prehlad o pohybe neobezného majetku

31.12.2019
Prvotné ocenenie (Obstaravacia cena/Vlastné naklady) Opravky/Opravné polozky Zostatkova cena
Nazov 1.1.2019 Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2019 1.1.2019  Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2019 1.1.2019  31.12.2019
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Aktivované naklady na vyvoj 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Softvér 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ocenitel'né prava 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Goodwill 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dihodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby nehmotny majetok spolu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozemky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stavby 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Samostatné hnutel'né veci a siibory hnutel'nych veci 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pestovatel'ské celky trvalych porastov 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zakladné stado a tazné zvierata 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby hmotny majetok spolu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Podlelmfé cenné papiere a podiely v prepojenych Gctovnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
jednotkéch
Podielové cennfé p?pielr'ev a pOfiiely s podif:lovou udastou 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
okrem v prepojeny ch uctovnych jednotkach
Ostatné realizovatel'né cenné papiere a podiely 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozicky prepojenym uctovnym jednotkam 0 8052 837 0 0 8052837 0 0 0 0 0 0 8052837
Pézicky v ramci podielovej Gicasti okrem prepojenym 0
uétovnym jednotkam 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatné pozicky 0 56 011967 56 011 967 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhové cenné papiere a ostatny dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozicky a ostatny dlhodoby finanény majetok so zostatkovou 0
dobou splatnosti najviac jeden rok 0 51799 123 0 0 51799123 0 0 0 0 0 51799 123
Ukty v bankéch s dobou viazanosti dlh§ou ako jeden rok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby finan¢ny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby finanény majetok spolu 0 115863927 56011967 0 59851960 0 0 0 0 0 0 59851960
NeobeZny majetok spolu 0 115863927 56 011967 0 59851960 0 0 0 0 0 0 59851960
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2. Zasoby

Spolo¢nost’ v priebehu t¢tovného obdobia netvorila opravné polozky k zdsobam.

3. Pohladavky

Spolo¢nost’ v priebehu G¢tovného obdobia netvorila opravné polozky k pohl'adavkam.

4.  Finané¢né ucty

Ako finanéné GGty su vykazané peniaze v pokladnici a bezny et v banke. Uttom v bankdch méze Spolo¢nost’ volne disponovat'.

5. Casové rozliSenie

31.12. 2019 31.12.2018
EUR EUR

Naklady buducich obdobi - dlhodobé

Ostatné sluzby 242
Spolu néaklady budtcich obdobi - dihodobé 242
Naéklady buducich obdobi - kratkodobé

Poradenské sluzby 19 436 0

Ostatné sluzby 309
Spolu naklady buducich obdobi - kratkodobé 19 745 0
Spolu prijmy buducich obdobi - dihodobé 0 0
Spolu prijmy budutcich obdobi - kratkodobé 0 0
Spolu 19 987 0

6. Vlastné imanie

Zéakladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2019 je 25 000 EUR (k 31.12 2018: 25 000 EUR).

Zékladné imanie Spolo¢nosti predstavuji kmetiové, listinné akcie na meno — 5 ks v menovitej hodnote 5 000 EUR.
Zakladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.

Ugtovna strata za rok 2018 vo vyske 1 572 EUR bola vysporiadana takto:
EUR

Zo zé&konného rezervného fondu

Zo Statutarnych a ostatnych fondov

Z nerozdeleného zisku minulych rokov

Uhrada straty spolo¢nikmi

Prevod na neuhradent stratu minulych rokov 1572
Iné

Spolu 1572
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O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2019 vo vyske straty 5 057 932 EUR rozhodne valné zhromazdenie v priebehu roka
2020. Navrh statutarneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:

- prevod na neuhradent stratu minulych rokov 5 057 932 EUR.

Spoloc¢nost’ je podl'a Obchodného zakonnika povinna tvorit’ zakonny rezervny fond pri svojom vzniku vo vyske minimalne 10 %

zékladného imania. Kazdorotne ho dopiiia o sumu vo vyske minimalne 10 % z &istého zisku, maximélne do vysky 20 %
zakladného imania.

7. Rezervy

Prehl’ad o rezervach za bezné uctovné obdobie je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

Stav Zuctovanie  Zuctovanie Stav
k1.1.2019 Tvorba (pouzitie) (zruSenie)  k 31.12.2019

EUR EUR EUR EUR EUR
Dlhodobé rezervy: 0 0 0 0 0
Kratkodobé rezervy, z toho: 0 3500 0 0 3500

Ostatné rezervy kratkodobé

Overenie u¢tovnej zavierky 0 3500 0 0 3500
0 3500 0 0 3500
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 0 3500 0 0 3500

8. Zavizky

Zavazky (okrem zavézkov z emitovanych dlhopisov a rezerv) podl'a doby splatnosti su nasledovné:

31.12. 2019 31.12. 2018

EUR EUR
Zéavazky po lehote splatnosti 624 557 0
Zavazky v lehote splatnosti 11 541 109 372
12 165 666 372
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odlozeného danového zavizku) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2019 je uvedena v nasledujucom prehlade:

U&tovna

hodnota Menej ako 1 rok 1 — 5 rokov
ii;ifllzz rrzl obchodného styku voci prepojenym uc¢tovnym 1219 459 1219 459 0
Zavazky z obchodného styku v ramci podielovej ticasti okrem o 0 o
zavazkov voli prepojenym uétovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 4 766 4 766 0]
Cista hodnota zakazky 0 0 0
Ostatné zavizky voci prepojenym uctovnym jednotkam (6] 0] (6]
Ostatné zavizky v ramci podielovej uc€asti okrem zaviazkov 0 0 o
voci prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavazky (0] [0} 0]
Dlhodobé prijaté preddavky 10 941 441 0] 10 941 441
Dlhodobé zmenky na uhradu (0] [0} (]
Vydané dlhopisy 54 075 885 0] 54 075 885
In¢ dlhodob¢ zavazky (6] 0] 0
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0] [0} 0]
Zavazky voc¢i zamestnancom (6] 0] (6]
Zavazky zo socialneho poistenia 0] [0} 0]
Danové zaviazky a dotacie 0] [0} 0]
Zavazky z derivatovych operacii (6] 0] (6]
Iné zaviazky 0] (0] 0]
Kratkodobé rezervy 3 500 3 500 0]
66 245 051 1227 725 65 017 326

Dlhodobé prijaté preddavky vo vyske 10 941 441 EUR, ktoré Spolo¢nost’ nadobudla v roku 2019, savisia so zmluvami o budicom
predaji bytov projektu Eurovea 2. Po dokonéeni projektu buda preddavky zactované s pohl'adavkami spojenymi s predajom bytov.
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odlozeného danového zaviazku) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2018 je uvedena v nasledujiicom prehlade:

Uttovna M enej ako

hodnota 1 rok I~ 5 rokov
Zavazky z obchodného styku voci prepojenym uctovnym 0 0 0
jednotkam
Zavazky z obchodného styku v ramci podielovej Gi€asti okrem 0 0 0
zéavéazkov voci prepojenym uctovny m jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 372 372
Cista hodnota zakazky 0 0
Ostatné zavizky voci prepojenym uctovnym jednotkam 0 0
Ostatné zavizky v ramci podielovej ucasti okrem zéaviazkov voci 0 0 0
prepojenym uctovny m jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0
Dlhodobé zmenky na tthradu 0 0 0
Vydané dlhopisy 0 0 0
Iné dlhodobé zaviazky 0 0 0
Zavazky voci spoloénikom a zdruzeniu 0 0 0
Zavazky voci zamestnancom 0 0 0
Zaviazky zo socialneho poistenia 0 0 0
Danové zavizky a dotacie 0 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0
Kratkodobé rezervy 0 0 0

372 372 0

9.  Vydané dlhopisy

V ramci dlhodobych zavizkov Spolo¢nost’ eviduje zavizky z vydanych dlhopisov s nulovym kuponom v celkovej menovitej hodnote
70 000 000 EUR so splatnostou v roku 2024.

Informacie o vydanych dlhopisoch k 31. decembru 2019 st uvedené v nasledujicom prehl’ade:

Menovita
Nazov vydaného dlhopisu hodnota

EUROVEA BYTY2024 1000 70 000 75,61% 12.8.2024

Pocet Emisny kurz Splatnost’

Vyska tychto zaviazkov rozdelena na istinu a alikvotny urokovy naklad podla doby splatnosti je uvedena v nasledujucom prehl'ade:

31.12.2019 31.12.2018

Splatnost’ Splatnost’

od jedného roka od jedného roka

do JEdr,IEhO do piatich rokov viac ako pat’ - do JEdr,IEhO do piatich rokov \i|ac ako
roka vratane . rokov roka vratane . pét rokov
vratane vratane
a b c d e f o
Istina 0 54 075 885 0 0 0
Finan¢ny naklad 0 0 0 0 0
Spolu 0 54 075 885 0 0 0

Zaviazok z vydanych dlhopisov je vykdzany vo vyske menovitej hodnoty ponizenej o naklady buducich obdobi, t.j.sicasnej hodnoty
zavazku.

K 31. decembru 2019 Spoloénost’ nevlastni ziadne vlastné dlhopisy.
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F. INFORMACIE O DANIACH Z PRIJMOV

Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykazanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

31.12.2019 31.12.2018
Z&klad Zé&klad

dane Dati Dati dane Dani Dan

EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred zdanenim -5 057 932 -1572
z toho teoreticka dan 21 % -1062166 21,00 % -330 21,00 %
Datiovo neuznané naklady 1336 357 280635  -555% 0 0 000%
Odpocitatelné polozky 0 0 000% -700 -147 0,00 %
Umorenie daiovej straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Vyuzitie daniovych odpoctov a inych
daniovych narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dan vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %

-3 721575 -781 531 15,45 % -2 272 -477 21,00 %

Splatna daii 0 0,00% 0 0,00%
Odlozena dan 0 0,00 % 0 0,00 %
Celkova vykazana dai 0 0,00 % 0 0,00%

Dalgie informacie k odlozenym daniam:
31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR

Suma odlozenych dani z prijmov uctovanych v beznom tétovnom obdobi
ako naklad alebo vynos vyplyvajlica zo zmeny sadzby dane z prijmov

Suma odlozenej danovej pohl'adavky uc¢tovana v beznom t¢tovnom obdobi

tykajuca sa umorenia danovej straty, nevyuzitych danovych odpoctov a

inych narokov, ako aj do¢asnych rozdielov predchadzajicich u&tovnych 0 0
obdobi, ku ktorym sa v predchadzajucich aétovnych obdobiach odlozena

danova pohl'adavka netctovala

Suma odlozeného danového zavizku, ktory vznikol z dévodu netctovania

tej Casti odloZenej daniovej pohl'adavky v beznom u¢tovnom obdobi, 0 ktorej 0 0
sa uctovalo v predchadzajucich uctovnych obdobiach

Suma neuplatneného umorenia danovej straty, nevyuzitych danovych

odpoctov a inych narokov a odpoéitate'nych docasnych rozdielov, ku 1338 357 0

ktorym nebola i€tovana odloZzena danova pohl'adavka

Odlozena dan z prijmov, ktora sa vzt'ahuje k polozkam t¢tovanym priamo
na ucty vlastného imania, bez G¢tovania na €ty nakladov a vynosov

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

1. Zmena stavu zisob vlastnej vyroby

Zmena stavu zasob vlastnej vyroby je vykazana vo vyske 486 000 EUR v roku 2019 (v roku 2018: 0 EUR) ako je to znazornené
V nasledujucom prehlade:

Stav zasob vlastnej vyroby k Zmena stavu zasob vlastnej
vyroby
31. 12. 2019 31.12. 2018 31. 12. 2017 2019 2018
EUR EUR EUR EUR EUR
Nedokon¢ena vyroba 486 000 0 0 486 000 0
Hotové vyrobky 0 0 0 0 0
Spolu 486 000 0 0 486 000 0
Manka a skody 0 0
Reprezentacné 0 0
Dary 0 0
Zmena stavu vo vykaze ziskov a strat 486 000 0
2. Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti
2019 2018
EUR EUR
Zmluvné pokuty a penale 5 000
Spolu 5 000

Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti vo vyske 5 000 EUR predstavuju zmluvné pokuty za odstipenie od zmlav 0 buducich
kapnych zmluvach bytov projektu Eurovea 2.

3. Finan¢né vynosy

Struktiira finanénych vynosov je uvedena v nasledujiicom prehlade:

2019 2018
EUR EUR
Vynosové aroky 351 960 0
Spolu 351 960 0
4. Naklady na poskytnuté sluzby
31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR
Developerska ¢innost’ 3306 000 0
Pravne a ekonomické poradenstvo 13175 1200
Audit a poradenstvo 17 439 0
Néaklady na inzerciu, reklamu 1806 0
Iné 5150 0
Spolu 3343570 1200
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5.  Finan¢né naklady

2019 2018

EUR EUR
Nakladové aroky 1148 885 0
Bankové poplatky 24 0
Iné 1 408 668 372
Spolu 2 557 577 372

Ostatné finan¢né naklady v roku 2019 zahfiiaji poplatky a provizie za administraciu dlhopisov.

6. Naklady na audit a poradenstvo

Néklady za audit a poradenstvo obsahuju naklady za overenie G¢tovnej zavierky auditorskou spolo¢nostou a iné sluzby poskytnuté
touto spolo¢nostou v nasledujiicom ¢leneni:

EUR EUR
Naklady na overenie individualnej Gctovnej zavierky auditorom alebo
auditorskou spolo¢nostou 2520
Iné uistovacie sluzby 14 919
Spolu 17 439

7. Cisty obrat

Clenenie &istého obratu podla § 2 ods. 15 zékona o Gi¢tovnictve podla jednotlivych typov vynosov uétovnej jednotky a hlavnych
geografickych oblasti odbytu:

31.12.2019 31.12.2018

Krajina Sluzby a vynosy EUR EUR

Slovenska republika Shuzby 400 0
Zmena stavu zasob - vystavba nehnutel'nosti 486 000
Spolu 486 400

Holandsko Vynosové Uroky 351 960 0
Spolu 351 960

Spolu Sluzby 400 0
Zmena stavu zasob - vystavba nehnutel'nosti 486 000 0
Vynosové troky 351 960 0
Spolu 838 360 0
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INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

Podmienené zavizky

Spolo¢nost’ ma nasledujiice podmienené zavizky, ktoré sa nesleduji v beznom Gctovnictve a neuvadzaju sa v stivahe:

o Spolo¢nost eviduje nevycerpany tiverovy limit z titulu poskytnutej pézicky v celkovej vyske 21 988 033 EUR.

Vzhl'adom na to, Ze mnohé oblasti slovenského daniového prava doteraz neboli dostatoéne overené praxou, existuje neistota v tom,
ako ich budu danové organy aplikovat’. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat’ a zanikne az potom, ked’ budua k dispozicii
pravne precedensy, pripadne oficidlne interpretacie prislusnych organov. Vedenie Spolo¢nosti si nie je vedomé ziadnych okolnosti,
v dosledku ktorych by jej vznikol vyznamny naklad.

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

Po 31. decembri 2019 nastali tieto udalosti majice vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto¢nosti, ktoré si predmetom
uctovnictva:

Prvy stvrtrok 2020 bol vyznamne ovplyvneny nahlym S$irenim virusovej choroby COVID-19, ktort Svetova
zdravotnicka organizacia (WHO) 11. marca 2020 vyhlasila za pandémiu.

V reakcii na zdravotné rizika a rychle Sirenie virusu zaviedla slovenska vlada mnozstvo restriktivnych opatreni. Volny
pohyb 0s6b sa obmedzil na nevyhnutné minimum. Vacsina komerénych zariadeni (az na niekol’ko vynimiek, ako su
obchody s potravinami alebo lekarne) bola zatvorena. Podobne sa museli zatvorit’ ubytovacie a reStauraéné zariadenia,
aby sa zabranilo zhromazd’ovaniu vécsich skupin I'udi. Ovplyvnené boli aj vyrobné zavody. Ku diu vydania tejto
uctovnej zavierky sa na Slovensku postupne zmieriluju zavedené opatrenia, nad’alej vSak existuje zna¢na neistota, pokial
ide o vyvoj situacie.

Kriza spojenda s COVID-19 a opatrenia zavedené inymi vladami mali negativny vplyv na drvivl vacSinu globalnych
trhov bez sektorovej alebo geografickej diferenciacie. Americky akciovy trh (merany vykonnostnym indexom S&P 500)
klesol 21. marca 2020 o viac ako 30 % v porovnani so svojim maximom na konci februara toho istého roku.
Porovnatel'ny pokles zaznamenali aj ostatné svetové trhy.

Napriek rozsiahlym fiskadlnym a menovym stimulom predloZzenym miestnymi vladami a menovymi orgdnmi zostava
vyhl'ad na nasledujiice mesiace a celkovy vplyv pandémie COVID-19 nejasny a neistota zostava rozhodujiicim faktorom
vyvoja na trhu. KIadovymi parametrami pre d’alsi vyvoj hospodarskej situicie budu dizka obdobia, na ktoré budu
restriktivne a ochranné opatrenia stanovené vladnymi organmi platné, a aka bude ich forma.

Ako je uvedené v Poznamke E.1, Spolo¢nost’ poskytla jej sesterskej spolo¢nosti v ramci skupiny JTRE Holding
(,,Skupina®) dlhodoby a kratkodoby tGvery. Na zéklade informacii od sesterskej spolo¢nosti Spolo¢nost’ neoakava Ziadne
zmeny v splacani uveru alebo inych parametrov uveru $pecifikovanych v zmluvnych podmienkach.

Okrem vyplatenia dlhopisov v roku 2024, Spolo¢nost’ nie je v sucasnosti zaviazana k Ziadnej investicii vyznamného
charakteru, od ktorej by nebolo mozné odstupit’.

V ramci zostavovania Gctovnej zavierky nam kone¢na materska spolo¢nost’ poskytla list, kde uvadza jej zamer financne
podporit’ Spolocnost’ v pripade neschopnosti splacat’ svoje zavizky. Schopnost’ materskej spolo¢nosti poskytovat’ taktito
podporu sme posudili na zaklade nasej analyzy dostupnej likvidity materskej spolo¢nosti za roky 2020-2026.

Skupina monitoruje svoju likvidnu poziciu a spravanie klientov kazdy mesiac, vratane vyhl'adov na rok 2020, s cielom
rychlo identifikovat’ potencidlne problémy s likviditou. Analyza zohl'adiiuje vSetky zdroje financovania, ktoré Skupina
vyuziva, ako aj zaviazky, ktoré je Skupina povinna zaplatit'. Dlznici Spolo¢nosti posobia v odvetviach ako je vystavba a
prendjom nehnutelnosti a poskytovanie finanénych prostriedkov, ktoré doposial’ neboli prepuknutim COVID — 19
vyznamne ovplyvnené. Napriek tomu na zaklade verejne dostupnych informacii k datumu, ku ktorému bola tato Gctovna
zavierka schvélena na zverejnenie, manazment zvazil nickol’ko zavaznych, ale pravdepodobnych scenarov s ohl'adom na
potencidlny vyvoj ndkazy a jeho ocCakavany dopad na Spolo¢nost, Skupinu, ich zdkaznikov a vypoziCiavatelov a
ekonomické prostredie, v ktorom poOsobia, vratane opatreni uz prijatych vladami v inych krajinach, v ktorych sa
nachadzaju hlavni obchodni partneri a zdkaznici Spolo¢nosti.

Spolo¢nost’ preto ocakava, ze sesterska spolo¢nost’ v plnej miere splatia dlhodobu tverovi pohladavku Spolo¢nosti a
nasledne bude Spoloénost’ schopna splnit’ svoje zavizky vyplyvajice z emitovanych dlhopisov (pozri poznamku E.9) v
stlade s podmienkami dlhopisov.

Podl'a ndzoru vedenia uvedené faktory podporuju tvrdenie, Zze Spolo¢nost’ bude mat’ dostato¢né zdroje na to, aby
pokracovala najmenej 12 mesiacov od datumu vydania uctovnej zavierky. Podl'a informacii, ktoré ma vedenie
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Spolo¢nosti k datumu vydania ac¢tovnej zavierky k dispozicii, vyssie uvedena situacia nema vplyv na predpoklad
nepretrzitého pokracovania vo svojej ¢innosti u¢tovnej jednotky, na zaklade ktorej sa tato Gictovna zavierka zostavuje.
Vedenie v§ak nemoze vylacit’ moznost, ze predlzovanie obmedzeni, stupfiovanie zavaznosti tychto opatreni alebo
nasledny nepriaznivy vplyv tychto opatreni na ekonomické prostredie, v ktorom Spolo¢nost’ pdsobi, bude mat’
nepriaznivy vplyv na Spolo¢nost’ a jej finan¢nu situaciu a prevadzkové vysledky v strednodobom a dlhodobom
horizonte. Situaciu budeme nad’alej pozorne sledovat’ a budeme reagovat’, aby sme zmiernili dopad udalosti a okolnosti,
ktoré nastanu.alebo podmienkami, ktoré¢ by mohli spdsobit’ vdzne pochybnosti o schopnosti Spolo¢nosti pokracovat’

Vv ¢innosti.

o Na zasadnuti dozornej rady spolo¢nosti dia 25.2.2020 dozorna rada Spoloénosti prijala Uznesenie, v ktorom po
preskiimani spravy predstavenstva Spolo¢nosti k navrhovanej zmene pravnej formy vyjadrila sihlas so zmenou pravnej
formy z akciovej spoloénosti na spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym.

J.  INFORMACIE O EKONOMICKCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti st spriaznené Gctovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutarne organy, riaditelia a vykonni
riaditelia. NajvysSou kontrolujiicou uétovnou jednotkou je spolo¢nost’ J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED.

Transakcie s kone¢nou materskou uétovnou jednotkou

Spolo¢nost’ uskutoénila nasledujuce transakcie s kone¢nou materskou uctovnou jednotkou:

31. 12. 2019 31. 12. 2018

EUR EUR
Zavazky z obchodného styku 12 259 0
Zaviazky spolu 12 259 0
Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami
Spolo¢nost’ uskutocnila nasledujuce transakcie S ostatnymi spriaznenymi osobami (sesterskou uctovnou jednotkou):
31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR
Vynosové uroky 339 993
339993

Vynosy spolu

Majetok a zavizky z transakcii s ostatnymi spriaznenymi osobami (sesterskymi Gétovnymi jednotkami) su uvedené v nasledujucom

prehlade:
EUR EUR
Poskytnutie p6zicky (vratane neuhradenych urokov) 59 851 960
Pohl'adavky z obchodného styku 0
Majetok spolu 59 851 960
Zavazky suvisiace s developerskou ¢innost'ou 1207 200
Zavizky spolu 1207 200
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Ostatné
31.12. 2019 31.12. 2018
EUR EUR
Poskytnuty uverovy prisl'ub 21988 033 0

K. INEORMACI]; (o) PR,I'{MOCH A VYHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH ORGANOV A
INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Clenom 3tatutarneho organu, ani ¢lenom dozornych organov neboli v roku 2019 poskytnuté Ziadne pdzicky, zaruky alebo iné

formy zabezpecenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na sukromné tcely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju (v roku 2018:
Ziadne).
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L. PREHLAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehl'ad o pohybe vlastného imania v priebehu ti¢tovného obdobia je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

llsltéz\(l)lfg Prirastky ~ Ubytky  Presuny 3 1'31'[;\/2 Ig 19
EUR EUR EUR EUR EUR

Zakladné imanie 25 000 0 0 0 25 000
Zakladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zmena zékladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 0 0 0 0
Zikonné rezervné fondy 2 500 0 0 0 2 500
Z&konny rezervny fond (nedelite'ny fond) 2500 0 0 0 2500
Rezervny fond na vlastné akcie a viastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Oceiriovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a
zavazkov 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych tcastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri zlicenti,
splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych rokov -1 804 0 0 -1572 -3 376
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov -1804 0 0 -1572 -3376
Vysledok hospodarenia beZzného uc¢tovného
obdobia -1572 -5057 932 0 1572 -5057932
Spolu 24124 -5057 932 0 0 -5033808
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Prehl’ad o pohybe vlastného imania za predchadzajiuce u¢tovné obdobie je uvedeny v nasledujicej tabul’ke:

1.81?2\;)'1(8 Prirastky Ubytky Presuny 3 183\/25 18
EUR EUR EUR EUR EUR

Zakladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zakladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zmena zékladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné aZio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 0 0 0 0
Zakonné rezervné fondy 2500 0 0 0 2500
Zakonny rezervny fond (nedelitelny
fond) 2500 0 0 0 2500
Rezervny fond na viastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Ocetiovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavazkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zligent, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov 0 0 0 -1 804 -1 804
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov 0 0 0 -1804 -1804
Vysledok hospodarenia beZného
uc¢tovného obdobia -1 804 -1572 0 1804 -1572
Spolu 25 696 -1572 0 0 24 124
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M. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2019

31.12.2019 31.12.2018
PenazZné toky z prevadzkovej ¢innosti
Penazné toky z prevadzky -3575 107 -2 650
Zaplatené aroky 0 0
Prijaté aroky 11 967 0
Zaplatena daii z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Peniazné toky pred polozkami vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu -3 563 140 -2 650
Prijmy z poloziek vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté pefaZné toky z prevadzkovej &innosti -3563 140 -2 650
Penazné toky z investi¢nej ¢innosti
Nakup dlhodobého majetku 0 0
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 0 0
Poskytnuté pozicky -115 512 000 0
Splatky poskytnutych poziiek 56 000 000 0
Prijaté dividendy 0 0
Cisté peiainé toKy z investi¢nej ¢innosti -59 512 000 0
Penazné toky z finan¢nej ¢innosti
Prijmy zo zvySenia zakladného imania 0
Prijmy z Gverov a z ostatnych dlhodobych zavézkov z finan¢nej ¢innosti 0
Predaj dihopisov 52 927 000 0
Prijem dlhodobych preddavkov za buddci predaj bytov 10941 441
Prijem (splatky) z dlhodobych zavazkov 0
Splatky prijatych Gverov 0
Cisté peiiazné toky z finan¢nej Einnosti 63 868 441
(Ubytok) prirastok petiaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov 793 301 -2 650
Penazné prostriedky a peniazné ekvivalenty na zaciatku roka 24 496 27 146
Penazné prostriedky a pefiaZzné ekvivalenty na konci roka 817 797 24 496
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31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR

Cisty zisk (pred odpo¢itanim iirokovych, dafiovych poloZiek a poloZiek
vynimo&ného rozsahu alebo vyskytu) -5 057 932 -1572
Upravy o nepefiazné operacie:
Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 0 0
Opravna polozka k pohl'adavkam 0 0
Opravna polozka k zasobam 0 0
Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Opravna polozka k dlhodobému finanénému majetku 0 0
Nakladové troky 1148 885 0
Vynosove tiroky -351 960 0
Rezervy 3500 0
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku 0 0
Vynosy z dlhodobého finan¢ného majetku 0 0
Iné nepetiazné operacie 0 0
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu -4 257 507 -1572
Zmena pracovného kapitalu:
Ubytok (prirastok) pohFadavok z obchodného styku a inych pohladavok
(vratane Casového rozliSenia aktiv) -19 978 0
Ubytok (prirastok) zésob -486 000 0
(Ubytok) prirastok zavézkov (vratane ¢asového rozli§enia pasiv) 1188 378 -1 078
Penazné toky z prevadzky -3 575 107 -2 650

Peiiazné prostriedky

Penaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie penazna hotovost’, ekvivalenty penaznej hotovosti, penazné prostriedky na
beznych uétoch v bankach alebo pobockach zahraniénych bank, kontokorentny ucet a Cast’ zostatku uétu peniaze na ceste, ktory sa
viaze k prevodu medzi beZznym ¢tom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi uétami.

Ekvivalenty pefiaznej hotovosti

Peniaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finanény majetok zamenitel'ny za vopred zndmu sumu
penaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizsich troch mesiacoch odo dna, ku ktorému
sa zostavuje uctovnad zavierka, napriklad terminované vklady na bankovych uétoch, ktoré su ulozené najviac na trojmesacnu
vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere uréené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané uctovnou jednotkou, ktoré su splatné
do troch mesiacov odo diia, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka.
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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: Eurovea byty, a.s.

Sidlo spoloc¢nosti: Dvorakovo nabrezie 10

811 02 Bratislava

1CO: 50 957 414

Den zapisu: 17.06.2017

Pravna forma: Akciova spolo¢nost

Zakladné imanie: 25 000 EUR

Zapis v OR: vedenom Okresnym sudom Bratislava I, oddiel: Sa, vlozka: 6608/B

(dalej len ,Spolo¢nost™)

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spoloénost bola do obchodného registra zapisanad dfia 17.06.2017 Obchodnym registrom Okresného
sidu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sa, vlozka 6608/B. Do 14.02.2019 bola Spolo¢nost vedenda pod
nazvom ,Paler, a.s." Eurovea byty, a.s. je Uéelovad projektové spoloénost zaloZzend vyluéne za Ucéelom
developmentu a predaja rezidencnej Casti projektu Eurovea II - byty.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

Predmetom c¢innosti Spoloc¢nosti je:

Nadobudanie nehnutelnosti vratane prislusenstva

Sprostredkovatelska ¢innost v oblasti sluzieb a obchodu

Prenajom nehnutelnosti

Prenajom nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vylu¢ne zakladnych
sluzieb zabezpecujlcich beznl prevadzku nehnutelnhosti, bytov a nebytovych priestorov
Prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych
s prenajmom

Sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti

Sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych zivnosti

Pripravné prace k realizacii stavby

Uskutocriovanie stavieb a ich zmien

Dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov

InZinierska &innost, stavebné cendrstvo, projektovanie a konstruovanie elektrickych
zariadeni

ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOCNOSTI V

UCTOVNOM OBDOBI

Statutarny organ - Predstavenstvo

Predstavenstvo je $tatutdrnym organom Spolo¢nosti. Je opravnené konat v mene Spoloénosti vo
véetkych veciach a zastupuje Spolo¢nost vodi tretim osobam, v konani pred sidom a pred inymi
organmi. Predstavenstvo riadi ¢innost Spolo¢nosti a rozhoduje o vSetkych zalezitostiach Spolo¢nosti,
pokial' nie sU pravnymi predpismi alebo stanovami vyhradené do poésobnosti inych organov
Spolocnosti. Predstavenstvo vykonava obchodné vedenie SpoloCnosti a zabezpecuje vsSetky jej
prevadzkové a organizacné zdlezitosti. Predstavenstvo je povinné zabezpelit riadne vedenie
predpisaného Uctovnictva a inej evidencie, obchodnych knih a ostatnych dokladov Spolocnosti, okrem
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iného predklada valnému zhromazdeniu na schvélenie riadnu individualnu Uctovnu zavierku a
mimoriadnu individualnu Uctovnu zavierku, navrh na rozdelenie vytvoreného zisku, vratane urcenia
vysky, spbsobu a miesta vyplatenia dividend a tantiém a navrh na Uhradu strat.

Predstavenstvo tieZ zvoldva valné zhromaZzdenie Spoloc¢nosti.

Predstavenstvo malo k 31.12.2019 jedného ¢lena voleného a odvoldvaného valnym zhromazdenim
Spoloc¢nosti:

Ing. Lubos Kastan - Clen
Landererova 6

Bratislava 811 09

Peter PiS - Clen (do 05.12.2019)
Hodalova 4

Bratislava 841 04

Spoloénost neuplatfiuje politiku rozmanitosti (diversity policy), nakolko pozostadva z jednoélenného
Statutarneho organu (do 05.12.2019 z dvoch ¢lenov) a nema Ziadnych zamestnancov. Na miesto
Statutdrneho organu je obsadeny ¢len na zadklade odbornosti a s dostato¢nymi skisenostami s danou
oblastou, v ktorej spolo¢nost podnika.

Konanie menom Spoloc¢nosti:

V mene Spoloc¢nosti kond jeden ¢len predstavenstva samostatne. Podpisovanie za Spolo¢nost sa
vykona tak, ze k vytlacenému alebo napisanému obchodnému menu Spolo¢nosti ¢len predstavenstva
pripoji svoj podpis.

Dozorna rada:

Dozorna rada je najvyssim kontrolnym organom Spolocnosti. Dohliada na vykon poOsobnosti
predstavenstva a uskuto¢novanie podnikatelskej ¢innosti Spolo¢nosti. Dozorna rada overuje postupy
vo veciach Spolo¢nosti a je opravnend kedykolvek nahliadat do Uétovnych dokladov, spisov a
zdznamov tykajlcich sa &innosti Spolo¢nosti a zistovat stav Spolo¢nosti. Dozorna rada preskimava
Gétovné zavierky, ktoré je Spolo¢nost povinnd vyhotovovat podla osobitného predpisu, a ndvrh na
rozdelenie zisku alebo Uhradu strat a je povinna podat o vysledku preskimania spravu valnému
zhromaZdeniu. V pripade zistenia zavaznych nedostatkov v hospodareni a v inych pripadoch, ak to
vyzaduju zaujmy Spolocnosti, zvoldva dozorna rada valné zhromazdenie. Clenov dozornej rady voli
a odvolava valné zhromazdenie.

Dozorna rada bola v roku 2019 zloZzena z nasledujlcich troch Clenov:

Mgr. Ivana Kelemenova
Euékinova 2188/18
Zilina 010 01

Mgr. Petra Ladecka
Pod Hajom 1088/51-9
Dubnica nad Vahom 018 41

Matus Paulen
Klzava 29
Bratislava 831 01

Ostatné informacie:

Spoloc¢nost sa zahffia do konsolidovanej tétovnej zavierky spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING
LIMITED. Tuto konsolidovani Gétovnl zdvierku je mozné dostat na adrese: Klimentos, 41-43,
Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Uctovnéa zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2019 je zostavend ako riadna Gctovna zavierka podla
§ 17 ods. 6 zakona NR SR €. 431/2002 Z. z. o Uctovnictve, za Uuctovné obdobie od 1. januara 2019
do 31. decembra 2019.


http://orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Píš&MENO=Peter&SID=0&T=f0&R=1
http://orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Kelemenová&MENO=Ivana&SID=0&T=f0&R=1
http://orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Ladecká&MENO=Petra&SID=0&T=f0&R=1
http://orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Paulen&MENO=Matúš&SID=0&T=f0&R=1
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Spolo¢nosti nehrozia Ziadne vyznamné rizikd a hrozby, ktoré by mohli mat vplyv na cinnost
Spoloc¢nosti.

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

Spoloc¢nost Eurovea byty, a.s. bola zaloZzend za Gcelom realizacie rezidenéného projektu Eurovea 2 -
byty. Projekt bude pozostavat z dvoch samostatnych celkov - Eurovea Riverside a Eurovea Tower.
K obliUbenému bytovému domu Eurovea na nabrezi Dunaja tak pribudne pokracovanie v podobe
sesterského bytového domu. Novy bytovy dom Eurovea Riverside sa plynule napoji na svojho
predchodcu, vdaka ¢omu doplni panoramu mestskej zastavby na nabrezi Dunaja. V tejto Casti
pribudne 96 novych bytov s neobmedzenym vyhladom na Dunaj. Na druhej strane, Eurovea Tower,
tzv. prvy slovensky mrakodrap s vysSkou 168 m, vytvori uzol medzi jadrom historického centra a
novymi rozvojovymi zénami. Eurovea Tower ponukne 45 poschodi, 389 rezidencii, ztoho 20
luxusnych bytov a mezonetov, unikatne vyhlady na celé mesto, vysoky Standard, exkluzivne lobby,
obchodné priestory, prechod suchou nohou do shoppingu a dostatok parkovania.

Realitny projekt Eurovea 2 - byty bude sii¢astou novovznikajlicej $tvrte EUROVEA CITY, dynamickej,
obchodnej, zadbavnej, obytnej a administrativnej Stvrte, v ktorej pribudnd nové parky, namestia,
Sportoviska a verejné priestory a stane sa tak idedalnym miestom pre Zivot a relax v centre Bratislavy.
V priebehu roka 2019 prebiehali pripravné prace Uzemia prace na ziskani stavebného povolenia.
V decembri 2019 nadobudlo pravoplatnost stavebné povolenie na hlavné stavby projektu Eurovea 2
- byty. Samotna vystavba bola zahajena v januari 2020. Dokoncenie celého projektu je naplanované
na rok 2023.

Oficiadlny predaj bytov Eurovea River side a Eurovea Tower bol zahajeny v septembri 2019. Ku koncu
roka 2019 bolo na zaklade zlozenych zaloh od klientov predanych priblizne 60% bytov.

V roku 2019 bola uskuto¢nena nasledovna emisia dlhopisov:

Nazov CP: Eurovea byty 2024
ISIN: SK4000015723
Menovita hodnota: 1 000,00 EUR
Pocet kusov: 70 000

Menovitd hodnota spolu: 70 000 000
Urocenie pevnou urokovou sadzbou: bez kupdnov

Den vydania dlhopisov: 12.08.2019
Splatnost dlhopisov: 12.08.2024

Majitelia cennych papierov nemaju osobitné prava kontroly spolo¢nosti.

Spolo¢nost Eurovea byty a.s. eviduje v radmci dlhodobych zavéazkov k 31.12.2019 =zavéazky
z vydanych dlhopisov s nulovym kupdnom v celkovej menovitej hodnote 54 075 885 so splatnostou
v roku 2024.

V roku 2019 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodéarenia stratu v celkovej vyske -5 057 932 EUR, ¢o
predstavuje stratu na jednu akciu vo vyske 1 011 586 EUR. Hlavnym faktorom, ktory sa na vykazanej
strate podielal boli vysoké nakladové uroky z vydanych dlhopisov a naklady za vynalozené
developerské sluzby. O naloZeni s vysledkom hospodarenia za Gctovné obdobie 2019 rozhodne valné
zhromazdenie Spolocnosti v priebehu roka 2020 na svojom zasadnuti. Navrh Statutdrneho orgéanu
valnému zhromazdeniu je prevod straty na neuhradenu stratu minulych rokov.

Hlavné ekonomické ukazovatele

EUR 2019 2018
Aktiva celkom 61 211 243 24 496
Neobezny majetok 59 851 960 0
Obezny majetok 1 339 296 24 496
Casové rozlisenie 19 987 0
Pasiva celkom 61 211 243 24 496
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Zakladné imanie 25 000 25 000
Kapitalové fondy 2 500 2 500
Fondy zo zisku 0 0
Vysledok hospodarenia minulych rokov -3 376 -1 804
Vysledok hospodarenia za uc¢tovné obdobie -5 057 932 -1572
Zavazky 66 245 051 372
Casové rozlisenie 0 0

Ukazovatele financnej situacie

2019 2018
Celkovd zadlZzenost 108,22% 1,52%
Dlhodoba zadlZenost 106,22% 0%
Okamzita likvidita 0,67 66,85
Bezna likvidita 0,70 66,85
Celkova likvidita 1,09 66,85

Celkova zadlzenost = zavazky / aktiva celkom

Dlhodobd zadlZzenost = (dlhodobé zavazky + bankové Gvery dlhodobé) / aktiva celkom

Okamzitd likvidita = finan¢né Gcty / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery + kratkodobé finanéné
vypomoci)

Bezna likvidita = (finan¢né Ucty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery +
kratkodobé finanéné vypomoci)

Celkova likvidita = (finan¢né Ucéty + kratkodobé pohladavky + zasoby) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové
Uvery + kratkodobé finan¢né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2019 2018
Rentabilita celkového kapitalu ROA -6,39% -6,42%
Rentabilita trzieb -1 029% 0%
Rentabilita zakladného imania -20 232% -6,29%
Rentabilita vlastného kapitalu ROE** - -6,52%

Rentabilita celkového kapitalu ROA = (vysledok hospodarenia za U¢tovné obdobie + nakladové uroky) / spolu
vlastné imanie a zavazky

Rentabilita trzieb* = vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie / trzby z predaja tovaru a sluzieb (vynosy

z hosp. ¢innosti)

*Vypocet ukazovatela je upraveny a v menovateli ukazovatela uvddzame vynosy z hosp. ¢innosti.

Rentabilita zakladného imania = vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie / zakladné imanie
Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie / vlastné imanie
**{kazovatel ROE nie je uvedeny, nakolko Spolo&nost vykazuje v sledovanom obdobi zdporné viastné imanie

INFORMACIE EMITENTA CP PODLA §20 ODS. 5, 6 a 7 ZAKONA O UCTOVNICTVE
o Ciele a metddy riadenia rizik v Spolocnosti

Z&kladnym cielom riadenia rizik Spoloénosti je maximalizacia vynosu vo vztahu k podstupovanému
riziku pri zohladneni jej rizikového profilu.

Vedenie Spolocnosti schvaluje limity rizika a interné limity sa aktualizuju pravidelne a okrem toho
bezodkladne v pripade vyznamnej zmeny trhovych podmienok tak, aby bol zabezpeceny ich silad s
trhovymi a averovymi podmienkami.

Vedenie monitoruje pripadné mozné porusSenia a okamzite sa prijimaju zodpovedajuce opatrenia
veduce k naprave.
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. Rizika, ktorym je Spoloénost vystavena
KlUpa a drzba Dlhopisov suU spojené s mnozstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povazuje za
podstatné, si uvedené nizSie v tejto Casti. V rédmci svojej Cinnosti v oblasti realitného trhu Emitent
Celi viacerym rizikdm typickym pre podnikanie v oblasti komerc¢nych a rezidencnych nehnutelnosti.

Hlavné rizikd, ktoré by podla ndzoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnit podnikanie Emitenta, jeho
financnu situaciu a/alebo vysledky hospodarenia:

Rizikové faktory vztahujluce sa k Emitentovi

Z pohladu Emitenta existuju najméa nasledujlce rizikové faktory, ktoré mézu mat negativny vplyv na
jeho finan¢nd a hospodarsku situaciu, podnikatelskd ¢innost a schopnost plnit zavézky z Dlhopisov:

- Riziko spojené s povahou podnikania Emitenta- je definované ako riziko vybudovania konkrétneho
realitného projektu a jeho komercného vyuzitia

- Riziko spojené s obmedzenim podnikatelskych aktivit Emitenta - Emitent je Ucelovo zalozenou
spolo¢nostou bez podstatnej podnikatelskej histdrie
Riziko suvisiace s umiestnenim developerského projektu — spravnost odhadu vhodnej lokality
umiestnenia budliceho developerského projektu

- Riziko likvidity — schopnost zabezpedit dostatok zdrojov na splacanie zavézkov z dlhopisov

- Riziko nadradeného externého financovania a refinancovania - okrem dlhopisov je predpoklad
ziskania externého bankového financovania, z ktorého voci Emitentovi vzniknl nadradené Uverové
pohladavky
Rizikd spojené s developerskou &innostou - Emitent je vystaveny rizikdm, ktoré sdvisia s jeho
developerskou &innostou, cez véetky fazy projektu

- Rizikd spojené s pravnymi vadami nehnutelnosti a projektov - nemozno vylGéit dodatocné
spochybnenie vlastnickych prav k predmetnym pozemkom projektu, je tiez potrebné ziskat rézne
povolenia a zudastnit sa réznych komplexnych povolovacich procesov, ktoré zahffiaju viaceré
organy, sukromné aj verejné subjekty

- Riziko zmluvnych protistran - Emitent a jeho skupina su vystaveni rizikdm sUvisiacim s ré6znymi
zmluvnymi protistranami. Neplnenie zmluvnych zavazkov alebo neocakavané spravanie protistran
mdZu negativne ovplyvnit &innost, finanéné vysledky a vyhliadky Emitenta

- Riziko stretu zdujmov medzi spolocnikom emitenta a majitelmi dlhopisov

- Riziko zmeny vlastnickej struktiry emitenta

- Riziko spojené spravnym, regulacnym a dariovym prostredim

- Rizikad spojené s makroekonomickou a politickou situdciou

- Menové, urokové a rizika spojené so Zivotnym prostredim

Rizikové faktory vztahujlce sa k ruditelovi a Skupine

Vadsina rizik uvedenych vo vztahu k ruditelovi sa vztahuje na cel( Skupinu, ktora tvori konsolidovany
celok s Emitentom, a preto tieto rizikd ovplyviuju aj Emitenta. Naplnenie uvedenych rizik méze
negativne ovplyvnit finanénl a hospodérsku situdciu ruditela, a teda aj samotnej Skupiny, jej
podnikatelsku ¢innost, postavenie na trhu a schopnost ruditela splnit svoj zavazok.
- trhové riziko - je definované ako riziko straty vyplyvajlice zo zmien trhovych cien, Urokovych
sadzieb a menovych kurzov. Za ucelom posudenia trhového rizika a obchodného portfélia vyuziva
Spoloénost predovéetkym metodiku VaR
- kreditné riziko - definované ako riziko straty vyplyvajlce zo zlyhania protistrany tym, ze
nedodrzi svoje zavazky podla podmienok zmluvy. Primarne Uverové riziko vznikd najméa vdaka
averom, p6zickam a poskytnutym finanénym zarukam
- riziko likvidity - definované ako riziko straty schopnosti dodrzat finanéné zavézky v dobe, kedy
sa stanu platnymi a tieZ riziko straty schopnosti financovat aktiva
- operacné riziko - definované ako riziko straty vplyvom nedostatkov ¢i zlyhania vndtornych
procesov, ludského faktoru alebo systémov, Ci riziko straty vplyvom vonkajSich skutocnosti
(vratane rizika informacnych technolégii, pravneho a compliance)
- strategické riziko - definované ako riziko straty ziskov alebo kapitalu v désledku 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 ¢i rucitelom
- riziko nedostatocnej likvidity dlhopisov

- menové riziko

- riziko inflacie

- rizika vyplyvajlce zo zmeny prava

- riziko pred¢asného splatenia, atd.

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

- Spoloénost neprijala a neuplatfiuje Kédex o riadeni spolo¢nosti. Riadi sa Prospektom v zmysle
zakona o cennych papieroch, ktory obsahuje vSetky Gdaje o Emitentovi cennych papierov, rucitelovi
a dlhopisoch. Prospekt, ako aj vSetky dokumenty v nom uvedené su pristupné v sidle Spolo¢nosti
a tiez v elektronickej podobe na internetovej stranke Emitenta
https://www.jtbanka.sk/produkty/dlhopisy~eurovea-byty-2024.html?parentld=15229

- Spolo¢nost nemd zriadeny revizny vybor av sGlasnosti spravuje a dodrZuje vsetky
poziadavky na spravu a riadenie spoloc¢nosti, ktoré stanovuju pravne predpisy SR, najma Obchodny
zakonnik. Spolo¢nost sa pri svojej sprave a riadeni neriadi pravidlami stanovenymi v akomkolvek
koédexe spravy a riadenia SpoloCnosti. Kddex spravy spolo¢nosti na Slovensku z roku 2016 (dalej len
Kédex), ktory vydala Slovenska asociacia Corporate Governance, je v sucasnosti iba odporucanim
a nepredstavuje vSeobecne zavazné pravidla, ktorych dodrziavanie by bolo v SR povinné.

- Pravidla stanovené v Kédexe sa do urcitej miery prekryvaju s poZiadavkami kladenymi na
spravu a riadenie Spolo¢nosti ustanovenymi v pravnych predpisoch SR, preto mozno konstatovat, Ze
Spoloénost niektoré pravidld stanovené v Kddexe ku dfiu vyhotovenia Prospektu fakticky dodrZiava,
avsak vzhladom na to, Ze Spolo¢nost pravidla stanovené v Kddexe zatial vyslovne do svojej spravy
a riadenia neimplementovala, ani podla Koédexu pri svojej sprave a riadeni nepostupuje, dava
Spoloc¢nost vyssie uvedené vyhldsenie, a to z toho ddvodu, Ze ho pravne predpisy k dodrziavaniu
tychto pravidiel nezavazuju.

- Informacie o sprave a metddach riadenia SpoloCnosti su obsiahnuté v zakladatelskej listine.
Spoloénost sa riadi a dodrzuje vSetky poZziadavky na spravu a riadenie Spoloénosti, ktoré stanovuju
vSeobecne zavazné predpisy SR.

- Pravomoci statutarneho organu - Konatelia ako Statutarny organ maju kompetencie vyhradené
obchodnym zdkonnikom a zakladatelskou listinou. Zvlastne pravomoci rozhodnit o vydani alebo
spatnom odkupeni dlhopisov nemaju. V zmysle platnej Zakladatelskej listiny do pravomoci konatela
patri riadenie vSetkych zalezitosti Spolocnosti, pokial' neboli zverené do rozhodovacej pravomoci
valného zhromazdenia a tiez zabezpelenie riadneho vedenia UcCtovnictva, vedenie zoznamu
spolo¢nikov a informovanie spolo¢nikov o zalezitostiach Spoloc¢nosti.

- Spolo¢nost vyhlasuje, Ze ku dhu zostavenia vyro¢nej spravy nema uzatvorené vyznamné
dohody, ktorych platnost by konéila v désledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tiez neméa
uzatvorené dohody s ¢lenmi jej orgdnov alebo zamestnancami, na ktorych zdklade sa im ma poskytnut
nahrada z dovodu skoncenia pracovného pomeru.

o Obmedzenie prevoditel'nosti cennych papierov
- Prevoditelnost Dlhopisov nie je obmedzena
. Systém vnitornej kontroly a riadenia rizik
- Jedinym akciondrom Spoloénosti je J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, Cyprus. Vztah
ovladania SpolocCnosti spolo¢nikom je zaloZzeny vyhradne na baze vlastnictva 100% obchodného
podielu. Podiel na hlasovacich pravach zodpoveda podielu na zakladnom imani Spolo¢nosti a vykonava
dohlad nad riadenim konatelmi Spolocnosti. Opatrenia na zabezpeclenie, aby kontrola nebola
zneuzivana, vyplyvaju zo vSeobecne zavaznych predpisov. Osobitné opatrenia nad ich réamec
Spolo¢nost neprijala.

. Informacie o ¢innosti a pravomociach valného zhromazdenia Spoloc¢nosti

-V priebehu roka 2019 boli prijaté nasledovné rozhodnutia jediného spoloc¢nika pri vykone
pésobnosti valného zhromazdenia:
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o Dria 30.09.2019 jediny spolocnik, ktorym je J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED prijal
rozhodnutie, ktorym schvalil auditorskd spolo¢nost KPMG Slovensko, spol. s r.o ako auditora
Spolo¢nosti na rok 2019.

o Dfia 30.09.2019 jediny spolocnik, ktorym je J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED prijal
rozhodnutie, ktorym schvalil Individualnu uGctovnu zavierku Spolocnosti za rok 2018 a
vysporiadanie vysledku hospodarenia za rok 2018 prevodom na Ucet Neuhradend strata
minulych rokov.

- Do pésobnosti valného zhromazdenia Spolo¢nosti patri najma:
o schvalovanie konani urobenych osobami konajlcimi v mene Spoloc¢nosti pred jej
vznikom
o schvalovanie riadnej individudlnej ucCtovnej zavierky a mimoriadnej individualnej
uctovnej zavierky a rozhodnutie o rozdeleni zisku alebo Uhrade strat
o rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny (spolo¢enskej zmluvy)
o rozhodovanie o zvySeni alebo znizeni zakladného imania a rozhodovanie
o nepenfaznom vklade
o vymenovanie, odvolanie a odmenovanie konatelov
o vymenovanie, odvolanie a odmeriovanie likvidatorov
o rozhodovanie o zruseni spoloc¢nosti alebo o zmene pravnej formy
o rozhodovanie o zliceni alebo splynuti s inou pravnickou osobou alebo o prevode
podniku alebo jeho Casti na inl pravnicku alebo fyzickd osobu
o rozhodovanie o schvaleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji Casti
podniku ]
o rozhodovanie o vytvoreni, doplhani a pouZiti ,ostatnych kapitalovych fondov"
spolo¢nosti
o dalsie otazky, ktoré do poOsobnosti valného zhromazdenia zveruje zakon alebo
zakladatel'ska listina
o rozhodovanie veci, ktoré inak patria do pdsobnosti inych organov, pokial' si valné
zhromazdenie vyhradi rozhodovanie o nich
O

o Vybor pre audit sa sklada z troch Clenov, ktorych voli a odvolava valné zhromazdenie na

navrh predstavenstva alebo akcionarov spolocnosti. Vybor pre audit:

a) sleduje zostavovanie Uctovnej zavierky a dodrziavanie osobitnych predpisov,

b) sleduje efektivitu vnutornej kontroly a systémy riadenia rizik v spolo¢nosti,

c) sleduje audit individualnej uc¢tovnej zavierky a audit konsolidovanej Uctovnej zavierky,

d) preveruje a sleduje nezavislost auditora, predovSetkym sluZieb poskytovanych auditorom podla
osobitného predpisu,

e) odporuca na schvalenie auditora na vykon auditu pre Gc¢tovnud jednotku,

f) urcuje termin auditorovi na predloZenie ¢estného vyhlasenia o jeho nezavislosti.

o Pravidla upravujice zmenu zakladatel'skej listiny

Rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny je v pdsobnosti valného zhromazdenia Spolo¢nosti.

UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO
OBDOBIA

Po 31. decembri 2019 nastali tieto udalosti majlce vyznamny vplyv na verné zobrazenie skutoc¢nosti,
ktoré su predmetom uGctovnictva:

0 Prvy $tvrtrok 2020 bol vyznamne ovplyvneny nahlym Sirenim virusovej choroby COVID-19,
ktord Svetova zdravotnicka organizacia (WHO) 11. marca 2020 vyhlasila za pandémiu.

V reakcii na zdravotné rizika a rychle Sirenie virusu zaviedla slovenské vlada mnoZstvo restriktivnych
opatreni. Volny pohyb 0s0b sa obmedzil na nevyhnutné minimum. Vaésina komercénych zariadeni (az
na niekolko vynimiek, ako su obchody s potravinami alebo lekérne) bola zatvorend. Podobne sa
museli zatvorit ubytovacie a re$taura¢né zariadenia, aby sa zabranilo zhromazdovaniu vaésich skupin
[udi. Ovplyvnené boli aj vyrobné zadvody. Ku driu vydania tejto Uctovnej zavierky sa na Slovensku
postupne zmiermfiuju zavedené opatrenia, nadalej vSak existuje znacna neistota, pokial ide o vyvoj
situacie.
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Kriza spojenda s COVID-19 a opatrenia zavedené inymi vldadami mali negativny vplyv na drvivu
vacsinu globalnych trhov bez sektorovej alebo geografickej diferenciacie. Americky akciovy trh
(merany vykonnostnym indexom S&P 500) klesol 21. marca 2020 o viac ako 30 % v porovnani so
svojim maximom na konci februara toho istého roku. Porovnatelny pokles zaznamenali aj ostatné
svetové trhy.

Napriek rozsiahlym fiskalnym a menovym stimulom predlozenym miestnymi vlddami a menovymi
orgdnmi zostava vyhlad na nasledujice mesiace a celkovy vplyv pandémie COVID-19 nejasny a
neistota zostava rozhodujucim faktorom vyvoja na trhu. KlGCovymi parametrami pre dalsi vyvoj
hospodarskej situacie budu dizka obdobia, na ktoré budu restriktivne a ochranné opatrenia stanovené
vladnymi organmi platné, a aka bude ich forma.

Ako je uvedené v Pozndmke E.1 Gétovnej zavierky Spoloénosti k 31.12.2019, Spolo¢nost poskytla
jej sesterskej spoloCnosti v ramci skupiny JTRE Holding (,,Skupina“) dihodoby a kratkodoby Gvery.
Na zdklade informacii od sesterskej spolo¢nosti Spoloénost neocakdva Ziadne zmeny v splacani Gveru
alebo inych parametrov Uveru Specifikovanych v zmluvnych podmienkach.

Okrem vyplatenia dlhopisov v roku 2024, Spolo¢nost nie je v siéasnosti zaviazand k Ziadnej investicii
vyznamného charakteru, od ktorej by nebolo mozné odstupit.

V rédmci zostavovania U¢tovnej zavierky nam kone¢nd materska spoloénost poskytla list, kde uvadza
jej zadmer finanéne podporit Spolo¢nost v pripade neschopnosti splacat svoje zavézky. Schopnost
materskej spolo¢nosti poskytovat takdto podporu sme posudili na zéklade nasej analyzy dostupnej
likvidity materskej spoloc¢nosti za roky 2020-2026.

Skupina monitoruje svoju likvidnl poziciu a spravanie klientov kazdy mesiac, vratane vyhladov na
rok 2020, s cielom rychlo identifikovat potencidlne problémy s likviditou. Analyza zohladfiuje vSetky
zdroje financovania, ktoré Skupina vyuziva, ako aj zavazky, ktoré je Skupina povinna zaplatit. DIznici
SpoloCnosti pbsobia v odvetviach ako je vystavba a prendajom nehnutelnosti a poskytovanie
finanénych prostriedkov, ktoré doposial’ neboli prepuknutim COVID - 19 vyznamne ovplyvnené.
Napriek tomu na zaklade verejne dostupnych informacii k datumu, ku ktorému bola tato Uctovna
zavierka schvéalena na zverejnenie, manazment zvazil niekolko zavaznych, ale pravdepodobnych
scendrov s ohladom na potencidlny vyvoj ndkazy a jeho o¢akdvany dopad na Spolo¢nost, Skupinu,
ich zakaznikov a vypoziCiavatelov a ekonomické prostredie, v ktorom pdsobia, vratane opatreni uz
prijatych vldadami v inych krajinach, v ktorych sa nachadzaju hlavni obchodni partneri a zékaznici
Spolocnosti.

Spolo¢nost preto ofakdva, Ze sesterskd spolo¢nost v plnej miere splatia dlhodobl Gverovu
pohladdvku Spoloénosti a ndsledne bude Spolo¢nost schopnéd splnit svoje zavéazky vyplyvajlce z
emitovanych dlhopisov (pozri poznamku E.9 Uc¢tovnej zavierky Spoloc¢nosti k 31.12.2019) v sulade s
podmienkami dlhopisov.

Podla ndzoru vedenia uvedené faktory podporuju tvrdenie, Ze Spolo¢nost bude mat dostatoéné zdroje
na to, aby pokraCovala najmenej 12 mesiacov od datumu vydania Ucétovnej zavierky. Podla
informacii, ktoré ma vedenie Spoloc¢nosti k datumu vydania Uctovnej zavierky k dispozicii, vyssie
uvedena situacia nema vplyv na predpoklad nepretrzitého pokraCovania vo svojej ¢innosti uc¢tovnej
jednotky, na zdklade ktorej sa tdto Uétovna zdvierka zostavuje. Vedenie v8ak nemodze vyludit
moznost, Ze predlZovanie obmedzeni, stupriovanie zdvaZnosti tychto opatreni alebo nasledny
nepriaznivy vplyv tychto opatreni na ekonomické prostredie, v ktorom Spolo¢nost pbsobi, bude mat
nepriaznivy vplyv na Spolo¢nost a jej finanénu situdciu a prevadzkové vysledky v strednodobom a
dlhodobom horizonte. Situdciu budeme nadalej pozorne sledovat a budeme reagovat, aby sme
zmiernili dopad udalosti a okolnosti, ktoré nastani.alebo podmienkami, ktoré by mohli spdsobit
vézne pochybnosti o schopnosti Spoloé¢nosti pokracovat v éinnosti.

0 Na zasadnuti dozornej rady spolo¢nosti dfia 25.2.2020 dozornd rada Spolocnosti prijala
Uznesenie, v ktorom po preskimani spravy predstavenstva Spoloc¢nosti k navrhovanej zmene
pravnej formy vyjadrila sihlas so zmenou pravnej formy z akciovej spolo¢nosti na spolo¢nost s
ru¢enim obmedzenym.
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Vyroc¢na sprava spolocnosti Eurovea byty, a.s. za rok 2019

INFORMACIA O OCAKAVANEJ HOSPODARSKEJ A FINANCNEJ SITUACII ZA ROK 2020

Snahou Spoloc¢nosti bude v roku 2020 pokradovat v realizacii a vystavbe rezidenéného projektu
Eurovea 2 - byty. Spolo¢nost sa bude usilovat o dosiahnutie vyrovnaného hospodarenia.

NAVRH NA VYROVNANIE STRATY
V roku 2019 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vySke -5 057 932 EUR.
O naloZeni s vysledkom hospodarenia rozhodne valné zhromazdenie spolo¢nosti v priebehu roka 2020

na svojom zasadnuti.
Predstavenstvo spolo¢nosti navrhuje prevod straty na Ucet Neuhradenej straty minulych rokov.

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolo¢nost nerealizovala v roku 2019 Ziadne vydavky na dinnost v oblasti vyskumu a vyvoja
a neplanuje ani v roku 2020 investovat do tejto oblasti.

OBSTARAVANIE VLASTNYCH AKCIi, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A
AKCIi, DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV OVLADAJUCE] OSOBY

Spoloénost v roku 2019 neobstarala Ziadne vlastné akcie, do¢asné listy, obchodné podiely a akcie,
docasné listy a obchodné podiely ovladajlcej osoby.

STRUKTURA AKCIONAROV SPOLOCNOSTI

Pocet akcii: 5

Druh: kmerové
Podoba: listinné
Forma: akcie na meno

Menovita hodnota jednej akcie: 5 000 EUR

Struktura akcionarov Spolo¢nosti k 31.12.2019 bola nasledovna:

hlasovacie
podiel na ZI prava
EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor,
Flat/Office 12 41-43 Nikdzia 1061, Cyperska
republika 25 000 100 100
Spolu 25 000 100 100
Struktura akcionarov Spolo¢nosti platnd do 24.06.2019:
hlasovacie
podiel na ZI prava
EUR % %
VARELTA LIMITED
Agias Elenis, AGIAS ELENIS BUILDING, 4th floor,
Flat/Office 43 6
Nicosia 1060, Cyperska republika 25 000 100 100
Spolu 25 000 100 100
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Vyro¢na sprava spolo¢nosti Eurovea byty, a.s. za rok 2019
ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI
Spoloénost neméd a nepldnuje ani v budicnosti zriadit organizaénl zlozku v zahraniéi.

SPRAVA PREDSTAVENSTVA O PODNIKATELSKE) CINNOSTI SPOLOENOSTI A O STAVE JE)
MAJETKU A ZAVAZKOV ZA ROK 2019

Spoloénost Eurovea byty, a.s. v priebehu roku 2019 pokracovala v pineni tych Uloh, ktoré si
stanovila na predchadzajucom riadnom valnom zhromaZzdeni.

V priebehu UGétovného obdobia roku 2019 vykdzala Spolofnost stratu v celkovej vyske
- 5057 932 EUR. O nalozeni s hospodadrskym vysledkom rozhodne valné zhromazdenie v priebehu

roka 2020., N -
Informacie o majetku a zavazkoch

Spolo¢nost bude aj nadalej zastreSovat projekt Eurovea 2 - byty, ktory bude suéastou
——gYRVznikajucej—Stvrte —EUROVEA—EITY;—az—do—jeho—predpgfipganého—ukonceniaggrgku—2023.

Spolonost sa bude usilovat o dosiahnutie vyrovnaného hospodarenia.

24 496

SPOLU MAJETOK 61 223 145
Neobezny majetok 59 851 960 0
Dlhodoby nehmotny majetok 0 0
Dlhodoby hmotny majetok 0 0
Dlhodoby financny majetok 59 851 960 0
Obeiny majetok 1351198 24 496
23asoby 486 000 0
Dlhodobé pohfadavky 0 0
Kratkodobé pohladavky 47 401 0
Financné ucty 817 797 24 496
Casové rozligenie 19 987 0
~Naklady buducich obdobi - — 19987 SO
Prijmy buducich obdobi 0 0
ZAVAZKY 66 256 953 372
—Rezervy T — secS — 3500 0
Dlhodobé zavazky 54 075 885 0
“Kratkodobé zavazky o 127177568 . —372
Bankové uvery 0
Casové rozlisenie = = o e T T o T
Vydavky buducich obdobi 0 0
Vynosy buducich obdobi

V Bratislave dna 27.04.2020

0 0

"Ing. lUbod Kastan
¢len predstavenstva
Eurovea byty, a.s.
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Independent Auditors’ Report

To the Shareholder, Supervisory Board and Board Directors of Eurovea byty, a.s.

Report on the Audit of the Financial Statements
Opinion
We have audited the financial statements of Eurovea byty, a.s. (“the Company”), which

comprise the balance sheet as at 31 December 2019, the income statement for the
year then ended, and notes, including a summary of significant accounting policies.

In our opinion, the accompanying financial statements give a true and fair view of the
financial position of the Company as at 31 December 2019, and of its financial
performance for the year then ended in accordance with the Act No. 431/2002 Coll. on
Accounting as amended (“the Act on Accounting”).

Basis for Opinion

We conducted our audit in accordance with International Standards on Auditing
(“ISAs”). Our responsibilities under those standards are further described in the
Auditors’ Responsibilities for the Audit of the Financial Statements section. We are
independent of the Company in accordance with the ethical requirements of the Act
No. 423/2015 Coll. on statutory audit and on amendments to Act No. 431/2002 Coll.
on accounting as amended (“the Act on Statutory Audit”) including the Code of Ethics
for an Auditor that are relevant to our audit of the financial statements, and we have
fulfilled our other ethical responsibilities in accordance with these requirements. We
believe that the audit evidence we have obtained is sufficient and appropriate to
provide a basis for our opinion.

Key Audit Matters

Key audit matters are those matters that, in our professional judgment, were of most
significance in our audit of the financial statements of the current period. These matters
were addressed in the context of our audit of the financial statements as a whole, and
in forming our opinion thereon, and we do not provide a separate opinion on these
matters.

KPMG Slovensko spok. s T. 0., & Siovak limited fiability company Obchodny registzr Oxresného sadu Bratislava |, ICO/Registration number; 31 348 238
and a member firm of the KPMG natwork of independent oddiel Sro, viozka ¢. 4864/B Evidenéné &isio licencie auditora: 96
member firms affiiated with KPMG international Cooperative Commercial register of district court Bratislava |, Licence number of statutory

("KPMG Intermational *), a Swiss entity. section Sro, file No. 4864/B auditor: 96



Impairment of loan receivables

As at 31 December 2019, the carrying amount of long-term financial investments (loans
provided): EUR 59,852 thousand; related impairment allowance and impairment loss for

the year then ended: Nil.

Refer to Note D7 (Summary of significant accounting policies - Financial investments)
and Note E1 (Financial investments) of the financial statements.

Key audit matter:

Our response:

As at 31 December 2019, financial
are represented by loans to companies
within the JTRE Holding Group in the total
amount of EUR 59,852 thousand. As
discussed in Note E1 of the financial
statements, the loans were issued in
2019, carry interest at a fixed rate of 2%
and are unsecured.

The loan receivables are assessed by the
Company for impairment on an individual
basis as at each reporting date by
assessing the  historical financial
performance of debtors and their financial
position as at reporting date. Impairment
allowances represent management’s best
estimate of the credit losses incurred at
the reporting date.

We focused on impairment of loans
provided as the determination of
impairment losses requires a significant
amount of management’s judgement over
both  the timing of recognition
(identification of “loss events®) and the
amount of any such impairment.

Our audit procedures in the area included,
investments in the form of loans provided among others:

Testing the design and implementation of
the selected key controls within the
process of accounting for the loans
provided and over the recognition and
measurement of the related impairment
allowances, including those over the
identification of any impairment triggers;

Assessing the appropriateness of the
Company'’s impairment testing
methodology in respect of loans provided
against the relevant financial reporting
requirements;

On an individual basis for each debtor
outstanding as at 31 December 2019,
inspecting the debtor's most recent
financial statements, loan credit terms
and historical repayment patterns, and
making corroborating inquiries of the
Company’'s CFO and relevant finance
personnel, to obtain an understanding of
any credit / repayment uncertainties and
loss events;

Inspecting supporting documents (such
as bank statements) in relation to cash
receipts from debtors subsequent to the
end of the reporting period;

Considering the outcome of the above
procedures, critically assessing the
Company’s estimate of the expected
cash flows from each loan and the
accuracy and completeness of the
related impairment allowances.
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o Evaluating the appropriateness of the
Company’s disclosures in respect of the
loans receivables and related impairment

allowances .

Going concern considerations related to COVID-19

Refer to Note D1 Going concern and Note | Subsequent events

Key audit matter:

Our response:

The accompanying financial statements
are prepared on a going concern basis.
Since the Company issued bonds in 2019
with the issuance costs expensed
immediately in that year, the Company
had negative equity as at 31 December
2019.

In addition, the World Health Organization
declared on 11 March 2020 the
coronavirus (COVID-19) outbreak a
pandemic, and also, on 16 March 2020,
the Decree of the Government of Slovakia
was issued, whereby the country’s
government declared the state of
emergency. The measures taken by the
government to counter the effects of the
outbreak include border closures,
quarantine, severe limitations imposed on
cross-border and domestic transportation,
ban on social, cultural, leisure or sport
events, among other things.

The  Company’s going concern
assessment is based on cash flow
forecasts which, in the Statutory body’s
view, support the assertion that the
Company will have sufficient resources to
continue for a period of at least 12 months
from the reporting date. The preparation
of these forecasts incorporated a number
of assumptions and significant judgment
in particular assessing the financial
position of the debtors and their ability to
repay the loans under a number of
scenarios, including those considered by
the Statutory body to be severe but
plausible, such as the length of the

Our procedures in this area included,
among others:

Understanding the Company’s business
planning process and testing the design
and implementation of its key internal
controls over the assessment of the
Company’s ability to continue as a going
concern, including those over the
preparation and validation of cash flow
forecasts used in the assessment;

Inspecting the Statutory body’s
assessment of the going concern basis of
accounting, including their evaluation of the
business/operating and liquidity risks
arising from the COVID-19 outbreak, and
plans for further actions in response to the
risks identified. As part of the procedure we
also made corroborating inquiries of the
Company’s CEO and CFO;

Independently evaluating the
reasonableness and feasibility of the plans
for future actions in order to alleviate the
effects of the outbreak, by reference to the
preceding procedure as well as by
performing the following:

e Challenging the key assumptions used
in the determination of the forecast
financial information under various
scenarios. This primarily included
challenging the length of the assumed
lockdown period and forecast sales
volumes of debtors including their
current financial position based on our



outbreak lasting beyond 2020. As part of
the assessment, the Company also
considered a number of actions aimed at
alleviating the potential disruption to its
business and liquidity position, such as
the Group’s support and drawing of new
loans.

The Statutory body concluded that the
range of possible outcomes considered at
arriving at this judgment does not give rise
to material uncertainties related to events
or conditions that may cast significant
doubt on the Company’s ability to
continue as a going concern. Note | of the
financial statements further explains how
the judgment was formed.

The COVID-19 pandemic is an
unprecedented challenge for humanity
and for the economy globally, and at the
date of the financial statements, any
assessment of its effects is subject to
significant levels of uncertainty. The
Company’s use of the going concern
basis of accounting is a key audit matter
due to the associated extent of
uncertainty, and consequently, high level
of judgment required in evaluating the
Statutory body’s plans for future actions
and their financial impact.

understanding of the debtors’ activities
and by reference to publicly available
industry/market reports;

e Performing an analysis of the going
concern conclusion’s sensitivity to
changes in the aforementioned key
assumptions adopted in the going
concern assessment, and considering
whether there were any indicators of
management bias in the assessment;

Assessing the availabilty of external
financing issued and other financing
facilities and arrangements, by:

¢ Inspecting underlying documentation,
such as external financing documents
and assessing the impact of any
covenants and other restrictive terms
therein;

e Inspecting letters of financial support
from the shareholder and assessing the
shareholder's intent and ability to
provide such financial support by
inspecting their financial information
and making corroborating inquiries of
the Company’s CEO and CFO, as well
as the shareholder's CFO;

Considering whether any additional
relevant facts or information have become
available since the date on which the
Company made its assessment;

Evaluating the appropriateness  of
Company’s disclosures in respect of the
going concern assessment, subsequent
events and any related uncertainties in the
financial statements.

Responsibilities of the Statutory Body and Those Charged with Governance for the

Financial Statements

The statutory body is responsible for the preparation of the financial statements that
give a true and fair view in accordance with the Act on Accounting, and for such internal
control as the statutory body determines is necessary to enable the preparation of
financial statements that are free from material misstatement, whether due to fraud or

error.
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In preparing the financial statements, the statutory body is responsible for assessing
the Company’s ability to continue as a going concern, disclosing, as applicable,
matters related to going concern and using the going concern basis of accounting
unless the statutory body either intends to liquidate the Company or to cease
operations, or has no realistic alternative but to do so.

Those charged with governance are responsible for overseeing the Company’s
financial reporting process.

Auditors’ Responsibilities for the Audit of the Financial Statements

Our objectives are to obtain reasonable assurance about whether the financial
statements as a whole are free from material misstatement, whether due to fraud or
error, and to issue an auditors’ report that includes our opinion. Reasonable assurance
is a high level of assurance, but is not a guarantee that an audit conducted in
accordance with ISAs will always detect a material misstatement when it exists.
Misstatements can arise from fraud or error and are considered material if, individually
or in the aggregate, they could reasonably be expected to influence the economic
decisions of users taken on the basis of these financial statements.

As part of an audit in accordance with ISAs, we exercise professional judgment and
maintain professional skepticism throughout the audit. We also:

¢ Identify and assess the risks of material misstatement of the financial statements,
whether due to fraud or error, design and perform audit procedures responsive to
those risks, and obtain audit evidence that is sufficient and appropriate to provide
a basis for our opinion. The risk of not detecting a material misstatement resulting
from fraud is higher than for one resulting from error, as fraud may involve
collusion, forgery, intentional omissions, misrepresentations, or the override of
internal control.

e Obtain an understanding of internal control relevant to the audit in order to design
audit procedures that are appropriate in the circumstances, but not for the purpose
of expressing an opinion on the effectiveness of the Company’s internal control.

o Evaluate the appropriateness of accounting policies used and the reasonableness
of accounting estimates and related disclosures made by the statutory body.

¢ Conclude on the appropriateness of the statutory body’s use of the going concern
basis of accounting and, based on the audit evidence obtained, whether a material
uncertainty exists related to events or conditions that may cast significant doubt on
the Company’s ability to continue as a going concern. If we conclude that a material
uncertainty exists, we are required to draw attention in our auditors’ report to the
related disclosures in the financial statements or, if such disclosures are
inadequate, to modify our opinion. Our conclusions are based on the audit
evidence obtained up to the date of our auditors’ report. However, future events or
conditions may cause the Company to cease to continue as a going concern.

¢ Evaluate the overall presentation, structure and content of the financial statements,
including the disclosures, and whether the financial statements represent the
underlying transactions and events in a manner that achieves fair presentation.
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We communicate with those charged with governance regarding, among other
matters, the planned scope and timing of the audit and significant audit findings,
including any significant deficiencies in internal control that we identify during our audit.

We also provide those charged with governance with a statement that we have
complied with relevant ethical requirements regarding independence, and
communicate with them all relationships and other matters that may reasonably be
thought to bear on our independence, and where applicable, related safeguards.

From the matters communicated with those charged with governance, we determine
those matters that were of most significance in the audit of the financial statements of
the current period and are therefore the key audit matters. We describe these matters
in our auditors’ report unless law or regulation precludes public disclosure about the
matter or when, in extremely rare circumstances, we determine that a matter should
not be communicated in our report because the adverse consequences of doing so
would reasonably be expected to outweigh the public interest benefits of such
communication.

Report on Other Legal and Regulatory Requirements
Reporting on Information in the Annual Report

The statutory body is responsible for the information in the Annual Report prepared in
accordance with the Act on Accounting. Our opinion on the financial statements,
mentioned above, does not cover other information in the Annual Report.

In connection with our audit of the financial statements, our responsibility is to read the
Annual Report and, in doing so, consider whether the other information is materially
inconsistent with the audited financial statements or our knowledge obtained in the
audit, or otherwise appears to be materially misstated.

With respect to the Annual Report of the Company, we consider whether it includes
the disclosures required by the Act on Accounting.

Based on the work undertaken in the course of the audit of the financial statements, in
our opinion:

¢ the information given in the Annual Report for the year 2019 is consistent with the
financial statements prepared for the same financial year; and

s the Annual Report contains information according to the Act on Accounting.

In addition to this, in light of the knowledge of the Company and its environment
obtained in the course of audit, we are required to report if we have identified material
misstatement in the Annual Report that we have obtained prior to the date of this
auditors’ report. We have nothing to report in this respect.
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Additional requirements on the content of the auditors’ report according to
Regulation (EU) No. 537/2014 of the European Parliament and of the Council of
16 April 2014 on specific requirements regarding statutory audit of public-
interest entities

Appointment and approval as auditor

We have been appointed as statutory auditor by the statutory body of the Company
on the basis of approval by the General Meeting of the Company on 23 September
2019. The period of our total uninterrupted engagementis 1 year.

Consistency with the additional report to the audit committee

Our audit opinion as expressed in this report is consistent with the additional report to
the audit committee which was issued on the same date as the date of this auditor’s
report.

Non-audit services

No prohibited non-audit services referred to in Article 5 (1) of Regulation (EU) No.
537/2014 of the European Parliament and of the Council of 16 April 2014 on specific
requirements regarding statutory audit of public-interest entities were provided and we
remained independent of the Company in conducting the audit.

In addition to the statutory audit services and services disclosed in the Annual Report
or the financial statements of the Company, we did not provide any other services to
the Company or accounting entities controlled by the Company.

30 April 2020
Bratislava, Slovak Republic

Auditing company: Responsible auditor:
KPMG Slovensko spol. s r.o. Ing. Martin Krsjak
License SKAU No. 96 License UDVA No. 990



Eurovea byty, a.s.
Dvorakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava

Zodpovedné osoby a vyhlasenie zodpovednych oséb

Osobou zodpovednou za informdcie uvedené v tejto sprave je Emitent — spolo¢nost Eurovea byty,
a.s. so sidlom Dvofdkovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenskéa republika, ICO: 50 957 414,
zapisana v obchodnom registri Okresného sudu Bratislava |, oddiel: Sa vlozka ¢islo: 6608/B, v mene
ktorej kond Ing. Lubo$ Kastan, ¢len predstavenstva.

Détum: 30.4.2020

Ing. Lubo$ Kastan
Clen predstavenstva
Eurovea byty, a.s.

Vyhlasenie Statutarneho organu spolo€nosti

U&tovna zavierka k 31.12.2019 je vypracovana v sulade s osobitnymi predpismi a zaroveri poskytuje
pravdivy a verny obraz aktiv, finan¢nej situacie a hospodareni vysledku spolo¢nosti za rok 2019 (§ 34
ods 2 pism c) zakona)

Vyrocna sprdva k31.12.2019 obsahuje pravdivy averny prehlad vyvoja avysledkov obchodnej
cinnosti a postavenia spoloénosti spolu s opisom hlavnych rizik a neistot, ktorym celi.

Datum: 30.4.2020

Ing. Lubos$ Kastan
¢len predstavenstva
Eurovea byty, a.s.
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