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VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

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

Spolo¢nost’ J&T Real Estate Management, a.s. (d’alej len Spolo¢nost’), bola zalozena 12. decembra 2007 a do
obchodného registra bola zapisand 26. januara 2008 (Obchodny register Okresného sudu Bratislava I v Bratislave, oddiel
Sa, vlozka 4390/B).

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti su:

majetkovych hodnot

2. Datum schvalenia i¢tovnej zavierky za predchadzajice iétovné obdobie
Uc¢tovna zéavierka Spolocnosti k 31. decembru 2018, za predchadzajiice Gctovné obdobie, bola schvalend valnym
zhromazdenim Spolo¢nosti 16. oktobra 2019.

3. Pravny dévod na zostavenie u¢tovnej zavierky
Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2019 je zostavena ako riadna Giétovna zavierka podl'a § 17 ods. 6 zékona
NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o uétovnictve (dalej ,,zdkon o Gétovnictve™) za uétovné obdobie od 1. janudra 2019 do
31. decembra 2019.

Uc¢tovna zavierka je uréena pre pouzivatelov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informacie s primeranou pozornostou. Uétovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

veritelia, mohli potrebovat’. Tito pouzivatelia musia relevantné informacie ziskat’ z inych zdrojov.

4. Informacie o skupine
Spolo¢nost’ sa zahffia do konsolidovanej uctovnej zavierky J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, Klimentos, 41-
43, KlimentosTower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Tuto konsolidovant G¢tovnll zavierku je mozné dostat’ priamo v sidle uvedenej spolo¢nosti.

Spolo¢nost’ J&T Real Estate Management, a.s. je materskou uétovnou jednotkou a je oslobodena od povinnosti zostavit’
konsolidovanu u¢tovnu zavierku a konsolidovan(i vyro¢na spravu z dévodu splnenia podmienok oslobodenia v zmysle
§22 odst. 8) a odst. 9) zakona ¢. 431/2002 Z. z. Zakon 0 Gétovnictve.

5.  Priemerny prepocitany pocet zamestnancov
Spolo¢nost’ v u¢tovnom obdobi 2019 ani v i¢tovnom obdobi 2018 nezamestnavala ziadnych zamestnancov.

INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Predstavenstvo Ing. Peter Korbacka

Ing. Pavel Pelikan

Ing. Peter Remenar
Dozorna rada Ing. Alexandra TusSova

Ing. Jana Fiilopova

Ing. Katarina Horvathova
Clenom §tatutarneho organu, ani &lenom dozornych organov neboli v roku 2019 poskytnuté Ziadne pozicky, zaruky alebo
iné formy zabezpecenia, ani finan¢né prostriedky alebo iné plnenia na sukromné ucely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaji
(v roku 2018: ziadne).

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiska pre zostavenie uctovnej zavierky

Uttovna zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spolognost bude nepretrzite pokralovat vo svojej &innosti
(goingconcern).

Uttovné metddy a vieobecné ittovné zasady boli uétovnou jednotkou konzistentne aplikované.
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2. Poutzitie odhadov a usudkov
Zostavenie Gctovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil usudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviiuju aplikdciu uétovnych metdd auctovnych zasad ahodnotu vykazovaného majetku, zavizkov, vynosov a
néakladov. Odhady a stvisiace predpoklady st zaloZené na minulych skdsenostiach ainych rozliénych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre posudenie tictovnych hodnot
majetku a zavizkov, ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto mozu lisit’ od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady st neustdle prehodnocované. Korekeie tétovnych odhadov nie su  vykazané
retrospektivne, ale s vykdzané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviluje toto aj budice obdobia.

Usudky
V suvislosti s aplikaciou uctovnych metdd a uctovnych zasad Spolocnosti nie su potrebné také tisudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v Gctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spolocnost’ neidentifikovala taka neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ze
by mohla viest k ich vyznamnej prave v nasledujicom u€¢tovnom obdobi.

3. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje podielové cenné papiere a podiely v prepojenych uétovnych
jednotkach, podielové cenné papiere a podiely s podielovou u¢ast'ou okrem v prepojenych Gétovnych jednotkach a ostatné
realizovatel'né cenné papiere a podiely.

Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje obstaravacou cenou vratane nakladov savisiacich
S obstaranim (poplatky, provizie za sprostredkovanie a pod.). Sti€astou obstardvacej ceny cennych papierov nie st uroky
zuverov na obstaranie cennych papierov a podielov, kurzové rozdiely a nédklady spojené s drzbou cenného papiera
a podielu.

Ku diu, ku ktorému sa zostavuje ti€tovna zavierka sa dlhodoby finanény majetok ocenuje takto:

® Podielové cenné papiere a podiely v dcérskych, spolo¢nych a pridruzenych uétovnych jednotkach: obstardvacou
cenou upravenou o pripadné znizenie ich hodnoty oproti ich oceneniu v Gétovnictve.

4. Pohladavky
Pri dlhodobych po6zickach, ak je zostatkova doba splatnosti pohl'adavky alebo p6zicky dlhsia ako jeden rok, upravuje sa
hodnota tejto pohladavky alebo p6zicky formou opravnej polozky.

5. Vlastné akcie a vlastné obchodné podiely
Vlastné akcie a vlastné obchodné podiely sa ocetuju obstaravacou cenou.

6. Finan¢né ucty
Finan¢né ucty tvori penazna hotovost’, ceniny, zostatky na bankovych ¢toch a ocefiuju sa menovitou hodnotou. Znizenie
ich hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

7. Prijmy budicich obdobi
Prijmy budticich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktord je potrebnd na dodrzanie zdsady vecnej a Casovej suvislosti s
uctovnym obdobim.

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

Medzi objektivne dokazy o zniZzeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie dlznika,
za podmienok, o ktorych by Spolo¢nost’ za normalnej situacie neuvaZovala, indikacie, Zze na majetok dlznika alebo
emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutocnost’, ze pre cenny papier prestal existovat aktivny trh. Objektivnym
dokazom znizenia hodnoty investicii do majetkovych cennych papierov je aj vyznamné alebo dlhodobé zniZenie ich
realnej hodnoty pod troven ich obstaravacej ceny.
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Predpokladané budice ekonomické uzitky z investicii Spolo¢nosti v podielovych cennych papieroch a v podieloch sa
vypocita ako sucasna hodnota odhadovanych diskontovanych buducich peniaznych tokov. Pri ur€eni navratnej hodnoty
uverov a pohl'adavok sa tiez berie do uvahy schopnost’ a vykonnost’ dlznika a hodnota kolateralov a zaruk od tretich stran.

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

9. Zavizky

Zavéazky pri ich vzniku sa ocefiuji menovitou hodnotou. Zavézky pri ich prevzati sa ocefiuju obstaravacou cenou.
Ak sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zavidzkov je ind ako ich vyska v altovnictve, uvedu sa zavdzky v ultovnictve
a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

10. Rezervy

Rezerva je zavidzok predstavujuci existujicu povinnost' Spolo¢nosti, ktord wvznikla z minulych udalosti a je
pravdepodobné, Ze v buducnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy su zavizky s neur€itym casovym vymedzenim
alebo vyskou a ocenuji sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujucej povinnosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka.

Nevyfakturované dodavky majetku
Rezervy na nevyfakturované dodavky majetku sa nevykazuju s vplyvom na vysledok hospodarenia a ocenuju sa
v odhadovanej vyske zavazku.

11. OdloZené dane
Odlozené dane (odlozena danova pohl'addvka) sa vzt'ahuji na:
a) moznost previest nevyuZité daové odpocty a iné daiiové naroky do budtcich obdobi.

O odloZenej dafiovej pohladavke z odpocitatelnych dogasnych rozdielov, z nevyuZitych dafiovych strat a nevyuzitych
danovych odpoctov a inych danovych narokov sa uctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, Zze budici zaklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. Odlozena dafiova pohladavka sa preveruje ku kazdému diu, ku
ktorému sa zostavuje uctovna zavierka a zniZuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, Zze zaklad dane z prijmov bude
dosiahnuty. Pri vypoéte odloZenej dane sa pouZije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, Ze bude platit’ v Case
vyrovnania odloZenej dane.

V suvahe sa odlozena danova pohl'addvka vykazuje samostatne. Ak sa vztahuju na odlozenu daii z prijmov toho istého
datiovnika a ide 0 ten isty dafiovy urad, moze sa vykazat' len vysledny zostatok uctu 481 — odlozena daniova pohl'adavka.

12. Vynosy budicich obdobi
Vynosy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a Casovej suvislosti s
uctovnym obdobim.

13. Cudzia mena

Majetok vyjadreny v cudzej mene sa ku diu uskuto¢nenia uctovného pripadu prepocitavajii na menu euro referenénym
vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den
predchadzajici ditu uskutocnenia uctovného pripadu (d’alej ako referenény kurz).

Ku dnu ocenenia (ku ditu uskutoénenia uctovného pripadu, ku dnu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka) sa
referenénym kurzom prepocitaju:
a) cenné papiere znejiice na cudziu menu

Majetok vyjadreny v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku diiu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka, prepocitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhldsenym Eurdpskou
centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, a Gituju sa
s vplyvom na vysledok hospodarenia.

14.  Vynosy
Trzby z predaja sluzieb sa vykazuji v i¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.
Vynosové uroky sa uctuju rovnomerne v Gctovnych obdobiach, ktorych sa vecne a ¢asovo tykaji.

15. Porovnatel’né udaje

Ak v dosledku zmeny uétovnych metod a Gétovnych zasad nie su hodnoty za bezprostredne predchadzajiuce Gcétovné
obdobie v jednotlivych sucastiach G¢tovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach
Vv poznamkach.
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16. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolo¢nost’ zisti v beznom uctovnom obdobi vyznamnt chybu tykajiucu sa minulych uétovnych obdobi, opravi tto
chybu na uctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom uc¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych t¢tovnych obdobi sa uétuju
V beznom t¢tovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy tcet.

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

D. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Zavazky

Na dlhodobych zavizkoch su evidované zmenky na thradu, ktoré st splatné v priebehu rokov 2020 a 2021. Na
kratkodobych zavizkoch su evidované zmenky na tthradu, ktoré st splatné v priebehu roka 2020.

2. PohPadavky, Vynosy

V roku 2019 spolo¢nost’ Gi¢tovala o predpise podielu na zisku voci dcérskej spolo¢nosti J&T Real Estate Finance Limited
vo vyske 70 500 000 €.

E. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Ostatné finan¢né povinnosti

Ostatné finanéné povinnosti, ktoré sa nesleduju v beznom uétovnictve a neuvadzaju v siivahe, st tieto:

- Spoloénost’ poskytla pefiazné rucenie vo vyske 1 200 000 EUR (rok 2018: 3 687 842 EUR),

- Spoloc¢nost’ poskytla zmenkové rucenie vo vyske 10 446 662 EUR (rok 2018: 10 620 868 EUR),

- Spoloénosti v roku 2019 zaniklo zmenkové rucenie (rok 2018: 174 206),

- Spolo¢nost’ ma cenné papiere odovzdané do uschovy v hodnote 26 310 400 EUR (rok 2018: 5 310 400 EUR).

Vzhladom na to, ze mnohé oblasti slovenského danového prava doteraz neboli dostatocne overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich budu danové organy aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat’ a zanikne az
potom, ked budu k dispozicii prdvne precedensy, pripadne oficidlne interpretacie prislusnych organov. Vedenie
Spoloc¢nosti si nie je vedomé ziadnych okolnosti, v dosledku ktorych by jej vznikol vyznamny néaklad.

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

Koncom roka 2019 sa prvykrat objavili spravy z Ciny o koronaviruse. V prvych mesiacoch sa virus rozsiril do celého
sveta a jeho negativny vplyv nadobudol velké rozmery. Aj ked’ v Gctovnej zavierke zostavenej k 31.12.2019 vedenie
uctovnej jednotky v suvislosti s koronavirusom nezaznamenalo vyznamny vplyv, vzhI'adom na skuto¢nost, Ze situacia sa
neustale vyvija, vedenie u¢tovnej jednotky si nemysli, Ze je mozné poskytnut’ kvantitativne odhady potencialneho vplyvu
sucasnej situacie na uctovnu jednotku. Akykol'vek negativny vplyv resp. straty zahrnie ¢tovna jednotka do ti€tovnictva a
uctovnej zavierky v roku 2020.

Manazment bude pokracovat’ v monitorovani potencidlneho dopadu a podnikne vSetky mozné kroky na zmiernenie
akychkol'vek negativnych ucinkov na spolocnost’.

Dnia 11.3.2020 jediny akcionar spolo¢nosti J&T Real Estate Management, a.s. rozhodol o zniZeni zdkladného imania
spolocnosti zo stGcasnej vysky 100 033 200,00 EUR na 2 685200 EUR. Znizenie zakladného imania sa vykonalo
znizenim menovitej hodnoty vsetkych 1000 ks kmenovych listinnych akcii na meno s ¢iselnym oznacenim 101 az 1100
emitovanych dna 6.11.2009, pricom tieto akcie boli nahradené hromadnou akciou na menoviti hodnotu 2 652,00 EUR
a menovita hodnota zvysnych akcii spolo¢nosti ostala nezmenend. Zdroje ziskané znizenim zakladného imania sa pouzili
na krytie neuhradenych strat minulych obdobi vo vyske 97 348 000,00 EUR.

Znizenie zakladného imania bolo zapisané do obchodného registra dna 11.6.2020.
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Okrem hore uvedeného spolo¢nosti nie st zname ziadne iné skutocnosti, ktoré vznikli po dni, ku ktorému je zostavena
uctovna zavierka, ktoré by vyznamnejSim spdsobom menili vysledky Gctovnej zavierky za rok 2019, resp. by
vyznamnej$im spésobom ovplyvnili ¢innost’ spolocnosti v nasledujticich uctovnych obdobiach.
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