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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Zuckermandel byty, s. r. 0.
Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Spoloénost’ Zuckermandel byty, s. r. 0. (d’alej len Spoloénost’) bola zaloZena 23. maja 2014 a do obchodného registra
bola zapisana 17. jina 2014 (Obchodny register Okresného sudu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, vlozka
99304/B).

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti su:

—  prendjom nehnutelnosti spojenych s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom

—  prendjom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych ako zakladnych sluzieb
spojenych s prenajmom

—  uskutoéniovanie stavieb a ich zmien

2. Datum schvalenia u¢tovnej zavierky za predchadzajice uctovné obdobie
Uctovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2018, za predchadzajice Gctovné obdobie, bola schvalena rozhodnutim
jediného spolo¢nika vykonavajiuceho pésobnost’ valného zhromazdenia Spolo¢nosti diia 02. oktdbra 2019.

3. Pravny dovod na zostavenie i¢tovnej zavierky
Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2019 je zostavena ako riadna iétovna zévierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o Gétovnictve (d’alej ,,zdkon o ultovnictve®) za uctovné obdobie od 1. januara 2019 do
31. decembra 2019.

Uctovna zavierka je urcend pre pouzivatel'ov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informacie s primeranou pozornost'ou. Uctovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

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

4. Informacie o skupine
Spolo¢nost’ sa zahffia do konsolidovanej uctovnej zavierky JTRE PROPERTIES LIMITED, Klimentos, 41-43,
Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Tuto konsolidovant i¢tovnu zavierku je mozné dostat’ priamo v sidle uvedenej spolo¢nosti.
Spoloénost’ nie je materskou uc¢tovnou jednotkou.

5. Pocet zamestnancov
Spolo¢nost’ nezamestnavala v beznom wUc¢tovnom obdobi ani v bezprostredne predchadzajicom uétovnom obdobi
ziadnych zamestnancov.

B. INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI

Clenovi $tatutarneho organu neboli v roku 2019 poskytnuté Ziadne pdzicky, zaruky alebo iné formy zabezpe&enia, ani
finan¢né prostriedky alebo iné plnenia na sikromné ucely ¢lena, ktoré sa vyactovavaju (v roku 2018: Ziadne).

C. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie i¢tovnej zavierky
Uctovna zavierka bola zostavena za predpokladu, ze Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern).

Uttovné metddy a vieobecné Giétovné zasady boli Giétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Poutzitie odhadov a usudkov
Zostavenie uétovnej zavierky Si vyZaduje, aby manazment Spoloénosti urobil odhady a predpoklady, ktoré ovplyviiuju
aplikaciu Gctovnych metéd a uctovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavézkov, vynosov a nakladov.
Odhady a stvisiace predpoklady st zaloZzené na minulych skusenostiach a inych rozliénych faktoroch, povazovanych



Poznamky U¢ PODV 3 - 01 ) la]7|8]1]0]9]5]5]|

DIC

2][o]2[4]1]0]3]8]2]9]

za primerané okolnostiam, na zaklade ktorych sa formuje vychodisko pre posudenie Gc¢tovnych hodnét majetku
a zavizkov, ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto mézu lisit’ od odhadov.

Odhady a stvisiace predpoklady s neustile prehodnocované. Korekcie u¢tovnych odhadov nie st vykazané
retrospektivne, ale su vykazané Vv obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviuje iba toto obdobie,
alebo v obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budiice obdobia.

Usudky
V stvislosti s aplikaciou G¢tovnych metod a uctovnych zasad Spolo¢nosti nie st potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v tictovnej zavierke.

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 uctovnom obdobi.

3. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa oceniuje obstardvacou cenou, ktord zahfila cenu obstarania a naklady suvisiace
S obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.).

Stucastou obstaravacej ceny dlhodobého hmotného majetku nie su troky z cudzich zdrojov ani realizované kurzové
rozdiely, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého majetku do pouZzivania.

Stcastou obstaravacej ceny dlhodobého nehmotného majetku nie su uroky z cudzich zdrojov, ktoré vznikli do
momentu zaradenia dlhodobého nehmotného majetku do pouzivania.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku si stanovené vychadzajic z predpokladanej doby jeho pouZivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa zacina prvym diiom mesiaca, v ktorom sa uvedie dlhodoby
hmotny majetok do uzivania. Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné néklady) je
1700 EUR a nizsia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouzivania. Pozemky sa neodpisuji. Predpokladana doba
pouzivania, metéda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujucej tabulke:

Predpokladana Metoda Rocna odpisova
doba pouzivania v rokoch odpisovania sadzba v %
Stavby 50 linedrna 2,5
Stroje, pristroje a zariadenia 6az 12 linearna 8,3 a7 16,67
Drobny dlhodoby hmotny majetok rézna jednorazovy odpis 100

Dlhodoby majetok vytvoreny vlastnou ¢innostou sa ocenuje vlastnymi nakladmi. Vlastnymi nakladmi st vSetky priame
naklady vynalozené na vyrobu alebo inu ¢innost’ a nepriame naklady, ktoré sa vzt'ahuju na vyrobu alebo int ¢innost’.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku su stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouZivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa zadina Vv mesiaci, Vv ktorom bol majetok zaradeny
do pouzivania. Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR
a niz§ia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouZzivania.

Druh Predpokladana Metoda Ro¢na odpisova
doba pouZzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Softvér 4 linearna 20

4. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje poskytnuté pézicky. Dlhodoby finan¢ny majetok sa pri obstarani
(prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymozitel'né pozicky.

5. Finan¢né ucty
Finanéné udty tvori peiazna hotovost a zostatky na bankovych uétoch a ocenuj sa menovitou hodnotou.

6. Zasoby
Zasoby sa oceiuju obstardvacou cenou.

Obstaravacia cena zahffia cenu zasob a naklady stivisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné, provizie, skonto a pod.).
Uroky z cudzich zdrojov su sucast'ou obstaravacej ceny zasob V pomernej vyske. Vypocet trokov z cudzich zdrojov,
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ktoré sa zahfnaju do obstaravacej ceny zasob vychadza zo sledovania uhrady jednotlivych poloziek nakladov tvoriacich
obstaravaciu cenu zasob, pricom kazda nakladova polozka sa iro¢i urokovou sadzbou, ktora prislicha k jej sposobu
financovania.

Znizenie hodnoty zasob sa zohl'adiiuje vytvorenim opravnej polozky.

7. Zakazkova vystavba nehnutel’nosti

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

8. Pohladavky
Pohl'adavky pri ich vzniku sa oceiiujii ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymozitelné
pohladéavky.

9. Zavizky

Zavazky pri ich vzniku sa ocefiuju menovitou hodnotou. Zavizky pri ich prevzati sa ocefuju obstaravacou cenou.
Ak sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zavizkov je ina ako ich vyska v Gétovnictve, uvedu sa zavizky v Gétovnictve
a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

10. Naklady budicich obdobi a prijmy buducich obdobi
Néklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktord je potrebna na dodrzanie zasady
vecnej a ¢asovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

11. Vydavky buducich obdobi a vynosy budicich obdobi
Vydavky budutcich obdobi a vynosy budiicich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktord je potrebna na dodrzanie zasady
vecnej a ¢asovej suvislosti s u¢tovnym obdobim..

12. 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 G¢tovnictve. Opravna polozka sa tiétuje 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’addvok
Ku kazdému dnu, ku ktorému sa zostavuje G¢tovna 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 zniZeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie
dlznika, reStrukturalizacia pohladavok Spoloc¢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 uzitkov mozno objektivne
spajat’ s udalost'ou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

13. Zavizky

Zaviazky pri ich vzniku sa ocefiuju menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa ocefuju obstaravacou cenou.
Ak sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zavéizkov je ind ako ich vySka v uétovnictve, uvedu sa zavizky v Gétovnictve
a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

14. Rezervy

Rezerva je zavdzok predstavujuci existujicu povinnost’ Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je
pravdepodobné, Ze v budiicnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy si zavizky s neurCitym ¢asovym vymedzenim
alebo vyskou a ocenuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujucej povinnosti ku diiu, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavézok prislicha. Pouzitie
rezervy sa Uctuje na tarchu vecne prislusného Gctu rezerv so suvztaznym zapisom v prospech vecne prislusného tcétu
zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa uctuje opaénym Gctovnym zapisom ako sa Gi¢tovala tvorba
rezervy.
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Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skonta a vratenie kipnej ceny pri reklamacii sa Gétuje ako zniZenie povodne
dosiahnutych vynosov so stivztaznym zapisom v prospech Gctu rezerv.

15. OdloZené dane
Odlozené dane (odlozena danova pohl'adavka a odlozeny danovy zavézok) sa vztahuji na:
a) docasné rozdiely medzi Gi¢tovnou hodnotou majetku a uétovnou hodnotou zavizkov vykazanou v stvahe
a ich danovou zakladnou,
b) moznost umorovat’ dafiovll stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost odpocitat’ dafiovl stratu
od zékladu dane v budicnosti,
€) mozZnost previest nevyuzité daové odpocty a iné danové naroky do buditicich obdobi.

Odlozena danova pohladavka ani odlozeny danovy zavdzok sa netctuje pri doCasnych rozdieloch pri prvotnom
zauctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavazku v uctovnictve, ak v case prvotného zauctovania nema tento
uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zéklad dane a zaroven nejde o kombinéciu podnikov (t. j.
nejde o uétovny pripad vznikajici u kupujiaceho pri kiipe podniku alebo ¢asti podniku, prijimatela vkladu podniku
alebo Casti podniku alebo u nastupnickej i¢tovnej jednotke pri zluceni, splynuti alebo rozdelent),

O odlozenej danovej pohl'adavke z odpocitatelnych dogasnych rozdielov, z nevyuzitych dafiovych strat a nevyuzitych
danovych odpoctov a inych daniovych narokov sa Gcétuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze buduci zéklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. Odlozena danova pohladavka sa preveruje ku kazdému dnu, ku
ktorému sa zostavuje uctovna zavierka a znizuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, ze zaklad 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 suvahe sa odlozena danova pohladavka a odlozeny danovy zavdzok vykazuju samostatne. Ak sa vztahuju na
odlozen dan z prijmov toho istého datiovnika a ide 0 ten isty dafiovy Grad, moze sa vykazat' len vysledny zostatok
uctu 481 — Odlozeny danovy zavizok a odlozena danova pohl'adavka.

16. Cudzia mena

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene sa ku diiu uskutocnenia uctovného pripadu prepocitavaju na menu euro
referenénym vymennym Kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou
Slovenska v den predchadzajici ditu uskutoénenia uc¢tovného pripadu.

Na ocenenie prirastku cudzej meny naktpenej za euro sa pouzije kurz, za ktory bola tato cudzia mena nakipena.

Na ubytok rovnakej cudzej meny v hotovosti alebo z devizového G¢tu sa na prepocet cudzej meny na eurd pouzije
referenény vymenny kurz uréeny a vyhlaseny Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v defi
predchadzajtci diiu uskuto¢nenia uctovného pripadu.

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku diiu, ku ktorému sa
zostavuje Gétovna zavierka, prepoditavaju na menu euro referenénym vymennym Kkurzom uréenym a vyhlasenym
Eurdpskou centralnou bankou alebo Néarodnou bankou Slovenska v den, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka,
a uctuju sa s vplyvom na vysledok hospodarenia.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom Gctu vedeného v tejto cudzej mene sa prepocitavaju na
menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou
bankou Slovenska v deii predchadzajuci ditu uskutoénenia G¢tovného pripadu. Ku diiu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka, sa uz neprepocitavaji.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na ucet zriadeny v eurach a z uctu zriadeného v eurdch sa prepocitavaju
na menu euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakapené alebo predané

17. Vynosy

Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dai z pridanej hodnoty. Su tieZ znizené o zl'avy a zrazky (rabaty, bonusy,
skonta, dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, ¢i zdkaznik mal vopred na zl'avu narok, alebo ¢i ide o dodato¢ne uznanu
zl'avu.

18. Porovnatel’né idaje
Ak v dosledku zmeny uctovnych metdd a uétovnych zasad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajice uétovné
obdobie v jednotlivych stcastiach Gétovnej zavierky porovnatelné, uvddza sa vysvetlenie o neporovnatelnych
hodnotach v poznamkach.
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19. Oprava chyb minulych obdobi
Ak Spolocnost’ zisti v beznom uétovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych G¢tovnych obdobi, opravi tiito
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 uc¢tovnych obdobi sa uctuju
V beznom uctovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2019 Spolo¢nost’ uétovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi. Oprava sa tykala roku 2017, kde sa
dotctoval zavézok na dani zprijmov vo vySke 23 711 EUR, kvoli nespravne uznanym nakladom na
sprostredkovatel'ské provizie. Spolo¢nost’ tiez i€tovala opravu vyznamnych chyb minulych obdobi za rok 2018, kde sa
douctovala pohladivka voéi ngjomcovi vo vyske 39 926 EUR a ponizil sa zavdzok z dani z prijmov o 907 EUR.
Opravy boli zauctované na uéte 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov.

INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Zaviazky

odlozeného danového zavizku a rezerv) podl'a doby splatnosti st nasledovné:

31.12. 2019 31.12.2018

EUR EUR
Zavazky po splatnosti 118 430 94 149
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 1 060 983 1342193
Zaviazky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 503 678 596 364
Zaviazky so zostatkovou dobou splatnosti dlh§ou ako 5 rokov 0 0

1683 091 2 032 706

INFORMACIE O INYCH AKTiVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky

Spolo¢nost’ ma k 31.12.2019 podmienené zavazky :

- Poskytnuté zaruky na nehnutelnosti (stavby) : 29 506 834 EUR

- Poskytnuté zaruky na nehnutel'nosti (pozemky) : 4 788 907 EUR

- Poskytnuté zaruky na nehnutel'nosti (neprenajaté priestory) : 4 109 623 EUR

- Poskytnuté zaruky na nehnutelnosti (nepredané a nedokoncené byty) : 3 759 631 EUR

- Poskytnuté zaruky na nehnutel’nosti (nepredané parkovacie miesta ur¢ené k predaju) : 62 684 EUR

- Poskytnuté zaruky na nehnutel’nosti (pozemky k bytom a park. miestam, kt.sa buda prenajimat’) : 142 322 EUR

Spolo¢nost’ ma nevyd&erpany uverovy ramec z titulu uverov vo vyske 934 000 EUR (2018: 334 000 EUR)

2. Podmienené pohPadavky

Spolo¢nost’ ma nasledujiice podmienené pohladavky, ktoré sa nesleduju v beznom tuctovnictve a neuvadzaju sa v
suvahe:

- Poskytnuté ostatné zaruky (hnutel'né veci) : 61 379 EUR
- Poskytnuté ostatné zaruky (obchodny podiel) : 5 320 752 EUR
- Poskytnuté ostatné zaruky ( pohl'adavky) : 1 388 291 EUR



Poznamky U¢ PODV 3 - 01 ) la]7|8]1]0]9]5]5]|

DIC

2][o]2[4]1]0]3]8]2]9]

F. I,NVFORMA,CI]:Z 0 SKUTOCNOQTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Na konci roku 2019 sa prvykrét objavili spravy z Ciny tykajice sa COVID-19 (Coronavirus). V prvych mesiacoch roku
2020 sa virus rozsiril do celého sveta a negativne ovplyvnil mnoho krajin. Aj ked’ v €ase zverejnenia tejto uctovnej
zavierky sa situdcia neustale meni, zda sa, Ze negativny vplyv na svetovy obchod, na firmy aj na jednotlivcov moze byt
vaznejsi, ako sa povodne ocakavalo. JTRE PROPERTIES LIMITED podrobne analyzovala situdciu externého
prostredia a neistoty na trhu nehnutel'nosti. Zanalyzovala vsetky rizika a zdvazné ale hodnoverné scenare a zhodnotila,
Ze neexistuje vyznamna neistota ohl'adom nepretrzitého pokracovania ¢innosti.

Akykol'vek negativny vplyv resp. straty zahrnie i¢tovna jednotka do uctovnictva a i¢tovnej zavierky v roku 2020.

Spolo¢nosti nie st zname ziadne iné skuto¢nosti, ktoré vznikli po dni, ku ktorému je zostavena Gctovna zavierka, ktoré
by vyznamnej$im spdsobom menili vysledky uctovnej zavierky za rok 2019, resp. by vyznamnej$im sposobom
ovplyvnili ¢innost’ spolo¢nosti v nasledujucich tétovnych obdobiach.



