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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Bratislavské podhradie, s. 1. 0.
Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Spolo¢nost’ Bratislavské podhradie, s.r.o. (dalej len Spolo¢nost), bola zaloZena 19. marca 2002 a do obchodného registra
bola zapisana 25. aprila 2002 (Obchodny register Okresné¢ho stidu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, vlozka 26485/B).

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti st:
- kupa tovaru na ucely jeho predaja konecnému spotrebitel'ovi (maloobchod),
- kupa tovaru na tGcely jeho predaja inym prevadzkovatel'om zivnosti (velkoobchod),
- sprostredkovanie nakupu, predaja a prendjmu nehnutel'nosti (realitna ¢innost’),
- sprostredkovatel'ska ¢innost’ v rozsahu volnej Zivnosti,
- reklamna, propagacna ¢innost’ a inzertna ¢innost,
- prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb,
- prieskum trhu,
- poradenstvo v oblasti obchodu,
- vydavatel'ska ¢innost’ v rozsahu volnej zivnosti,
- vyroba videoprogramov V rozsahu volnej zivnosti,
- prenajom hnutel'nych veci,
- obstaravatel'ské sluzby spojené s prendjmom nehnutelnosti a majetku,

2. Udaje o neobmedzenom rudeni
Spolo¢nost’ nie je neobmedzene ruciacim spolo¢nikom v inych spolo¢nostiach podl'a § 56 ods. 5 Obchodného zékonnika,
ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Datum schvilenia i¢tovnej zavierky za predchadzajice ctovné obdobie
Uctovna zavierka Spolocnosti k 31. decembru 2018, za predchadzajice uctovné obdobie, bola schvalend rozhodnutim
jediného spolo¢nika Spoloé¢nosti 09. decembra 2019.

4. Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky

Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2019 je zostavena ako riadna uétovna zavierka podl'a § 17 ods. 6 zdkona
NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o uétovnictve (d’alej ,,zdkon o ultovnictve) za uctovné obdobie od 1. januara 2019 do
31. decembra 2019.

Uttovna zavierka je uréené pre pouzivatelov, ktori maji primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych &innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informacie s primeranou pozornost'ou. Uétovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

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

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

Tuto konsolidovant Gétovnu zavierku je mozné dostat’ priamo v sidle uvedenej spolo¢nosti.
Spolo¢nost’ nie je materskou uctovnou jednotkou.

B. 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. PouZitie odhadov a usudkov

Zostavenie (¢tovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil odhady a predpoklady, ktoré ovplyviiuju
aplikéciu uctovnych metdd a Gctovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavizkov, vynosov a nakladov. Odhady
a suvisiace predpoklady su zaloZzené na minulych skusenostiach ainych rozlicnych faktoroch, povazovanych za
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primerané okolnostiam, na zaklade ktorych sa formuje vychodisko pre postidenie i¢tovnych hodndt majetku a zavézkov,
ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto mozu 1isit’ od odhadov.

Odhady a stvisiace predpoklady si neustile prehodnocované. Korekcie u¢tovnych odhadov nie st vykazané
retrospektivne, ale st vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
Vv obdobi korekcie a v budicich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budice 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 uctovnej zavierke.

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

3. DIlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstaravacou cenou, ktord zahfiia cenu obstarania a naklady suvisiace
S obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.).

Stcastou obstaravacej ceny dlhodobého hmotného majetku nie su tiroky z cudzich zdrojov ani realizované kurzové
rozdiely, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého majetku do pouzivania.

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

Odpisy dlhodobého hmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouZzivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa za¢ina prvym diiom mesiaca, v ktorom sa uvedie dlhodoby
hmotny majetok do uzivania. Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je
1 700 EUR a nizsia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouzivania. Pozemky sa neodpisuju.

Predpokladana doba pouzivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba s uvedené v nasledujticej tabulke:

Predpokladana Metdda Ro¢na odpisova
doba pouzivania v rokoch odpisovania sadzba v %
Stavby 20 linearna 5
Stroje, pristroje a zariadenia 4 linearna 25
Drobny dlhodoby hmotny majetok rozna jednorazovy odpis 100

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

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouZzivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat sa zacina v mesiaci, v ktorom bol majetok zaradeny
do pouzivania. Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR
a nizsia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouzivania.

Predpokladana doba pouzivania, metéda odpisovania a odpisova sadzba st uvedené v nasledujucej tabul’ke:

Druh Predpokladana Metoda Ro¢na odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Ocenitel'né prava 20 linearna 5

4. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje poskytnuté p6zicky. Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani
(prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymozitelné pozicky.

5. Finan¢né ucty
Financ¢né ucty tvori peiiazna hotovost’ a zostatky na bankovych uctoch a ocenuju sa menovitou hodnotou. Znizenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.
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6. Zakazkova vystavba nehnutelnosti

Zakazkova vystavba nehnutel’nosti — priebeZny transfer

Zéakazkova vystavba nehnutelnosti uréenej na predaj sa vykazuje podla metddy stuptia dokoncenia (angl. percentage-of-
completion method).

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

7. PohPadavky

Pohl'adavky pri ich vzniku sa ocenuju ich menovitou hodnotou; postipené pohl'adavky a pohladavky nadobudnuté
vkladom do zakladného imania sa ocefiuju obstaravacou cenou vratane nakladov suvisiacich s obstaranim. Toto ocenenie
sa znizuje o pochybné a nevymozitel'né pohladavky.

8. Naklady buducich obdobi a prijmy budiicich obdobi
Néklady buducich obdobi a prijmy budticich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej
a Casovej suvislosti s uctovnym obdobim.

9. Vydavky budicich obdobi a vynosy budiucich obdobi
Vydavky budticich obdobi a vynosy buducich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej
a Casovej suvislosti s u¢tovnym obdobim..

10. ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zédklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, ze doslo k zniZeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve. Opravna polozka sa uétuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve. Opravné polozky sa zru$ia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohl’addvok
Ku kazdému diiu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny realnou hodnotou
posudzuje s ciel'om 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 tzitkov mozno objektivne
spajat’ s udalost'ou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

11. Zavazky

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 ina ako ich vyska v uétovnictve, uvedu sa zaviazky v Gétovnictve
a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

12. Rezervy

Rezerva je zavdzok predstavujuci existujicu povinnost’ Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je
pravdepodobné, ze v buducnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy su zavéizky s neuréitym ¢asovym vymedzenim
alebo vyskou a ocenuji sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku ditu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa uétuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavizok prislucha. Pouzitie
rezervy sa Uctuje na tarchu vecne prislusného uctu rezerv so suvztaznym zapisom v prospech vecne prislusného tctu
zavizkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa uétuje opaénym Gétovnym zapisom ako sa Gctovala tvorba
rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontd a vratenie kipnej ceny pri reklamacii sa uctuje ako znizenie povodne
dosiahnutych vynosov so siivztaznym zapisom v prospech Uctu rezerv.
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Rezerva na zaru¢né opravy

Rezerva na zaruéné opravy bola vytvorena na predpokladané naklady na zaruéné opravy vyrobkov, ktoré boli predané
pred 31. decembrom 2018. Bola zauétovana vo vyske nakladov na zaruéné opravy vyrobkov, ktoré ku diiu zostavenia
uctovnej zavierky este neboli reklamované (tato Cast’ rezervy sa tvorila kvalifikovanym odhadom). Rezerva bude pouzita
Vv priebehu uctovnych obdobi 2019 az 2022.

13. OdloZené dane
Odlozené dane (odlozena dafiova pohladavka a odlozeny danovy zavézok) sa vzt'ahuja na:
a) docasné rozdiely medzi u¢tovnou hodnotou majetku a iétovnou hodnotou zavizkov vykazanou v stivahe a ich
danovou zakladnou,
b) moznost umorovat’ dafiovi stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost odpocitat’ dafiovl stratu
od zakladu dane v budicnosti,
€) moznost previest nevyuZité dafiové odpocty a iné daniové naroky do budticich obdobi.

Odlozena danova pohladavka ani odlozeny danovy zavdzok sa netctuje pri doCasnych rozdieloch pri prvotnom
zauctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavézku v Gctovnictve, ak v ¢ase prvotného zati¢tovania nema tento
uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zéklad dane a zaroveil nejde o kombinéciu podnikov (t. j.
nejde o uétovny pripad vznikajici u kupujiceho pri kiipe podniku alebo ¢asti podniku, prijimatel’a vkladu podniku alebo
Casti podniku alebo u nastupnickej uétovnej jednotke pri zIiceni, splynuti alebo rozdeleni),

O odlozZenej datiovej 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. Odlozena daniova pohladavka sa preveruje ku kazdému dnu, ku
ktorému sa zostavuje itovna zavierka a zniZzuje 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 stivahe sa odlozena danova pohl'adavka a odloZeny danovy zavdzok vykazuju samostatne. Ak sa vzt'ahuji na odlozenu
dafi z prijmov toho istého dafiovnika a ide o ten isty dafiovy Grad, mbzZe sa vykazat’ len vysledny zostatok G¢tu 481 —
Odlozeny danovy zavizok a odlozena danova pohl'adavka.

14. Vynosy

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

15. Porovnatel’né udaje

Ak v dosledku zmeny uctovnych metdd a uétovnych zasad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajiice uétovné
obdobie v jednotlivych sucastiach uc¢tovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatel'nych hodnotach
V poznamkach.

16. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolocnost’ zisti v beznom uctovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych Gctovnych obdobi, opravi tuto
chybu na uctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom G¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych uétovnych obdobi sa Gctuju
V beznom uétovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy udet.

INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Zavizky

odlozeného datiového zavizku a rezerv) podla doby splatnosti st nasledovné:

Obchodné Zavizky po splatnosti 223418 €
Obchodné Zavizky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 6 217,28 €
Obchodné Zavizky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 0,00 €
Ostatné dlhodobé zavizky - zadrzné 857 879,39 €
Ostatné kratkodobé zavazky - zadrzné 513423 €
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D. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky
Spoloénost’ nema k 31.12.2019 Ziadne podmienené zaviazky.
Spolo¢nost’ v roku 2019 nema ziadny Giverovy ramec.
2. Podmienené pohPadavky
Spolo¢nost’ ma nasledujuce podmienené pohl'adavky, ktoré sa nesleduju v beznom tuctovnictve a neuvadzaju sa v stvahe:

— Spolo¢nost’ eviduje nevyCerpany uverovy limit z titulu poskytnutej p6zicky v celkovej vyske 21 926 188,42 EUR.

E. I,NFORMA'CII:Z O SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2019 nenastali Ziadne udalosti, ktoré by mali vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto¢nosti, ktoré st
predmetom ucétovnictva.

F. INFORMACIE O EKONOMICKYCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti su spriaznené Gétovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutarne organy, riaditelia
a vykonni riaditelia. Materskou uctovnou jednotkou je spolo¢nost’ Zuckermandel byty, s.r.0. od 19.12.2017.

Transakcie s materskou uétovnou jednotkou
Spoloénost’ realizovala nasledovné transakcie s materskou G¢tovnou jednotkou:

2019 2018

EUR EUR
Stavebné prace 177 568 77 088
Vynosy spolu 177 568 77 088

Pohl'adavky z transakcii s materskou uctovnou jednotkou st uvedené v nasledujiicom prehlade:

31.12. 2019 31.12. 2018

EUR EUR
Pohl'adaky z dlhodobého zadrzného 77 504 79 136
Pohladavky z kratkodobého zadrzného 4564 3748
Pohl'adavky z obchodného styku 15613 31378
Pohladavky spolu 97 681 114 262

G. INFORMACIE O PRIJMOCH A VYHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH
ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ KKS

Spolo¢nost’ neposkytla ziadne odmeny ¢lenom Statutarnych organov Spolo¢nosti z dovodu vykonu ich funkcie pre
Spoloénost’ ani v roku 2019 a ani v roku 2018.

Clenom $tatutarneho organu neboli v roku 2019 poskytnuté ziadne pozicky, zaruky alebo iné formy zabezpedenia, ani
finanéné prostriedky alebo iné plnenia na sikromné ucely ¢lenov, ktoré sa vyuétovavaji (v roku 2018: ziadne).
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H. INFORMACIE O INYCH AKIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podsuvahové iéty — uvadzaju sa informacie o vyznamnych polozkach sledovanych na podsuvahovych tétoch (§ 85 PU):

Bezprostredne
. . . . Bezné uctovné predchadzajice
Nazov podsuvahovej polozky obdobie (tovné
obdobie
Poskytnuté zaruky a ru€enie - pefiazné - rucenie terminovanym vkladom vo¢i
J&T Banka, pobocka (za plnenie z bank. zaruky) 1.200000,00€ 1.200000,00 €
Poskytnuté zaruky a rucenie - nepeiiazné - za plnenie z bankovej zaruky 892 200,85 € 1002 316,68 €
Prijaté zaruky a rucenie 3499 341,40 € 3609457,23 €

l. INFORMAQIEIO SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Na konci roku 2019 sa prvykrat 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
situacia neustale meni, zda sa, Ze negativny vplyv na svetovy obchod, na firmy aj na jednotlivcov moze byt vaznejsi, ako sa
povodne ocakéavalo. JTRE PROPERTIES LIMITED podrobne analyzovala situaciu externého prostredia a neistoty na trhu
nehnutelnosti. Zanalyzovala vSetky rizik4 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 uctovnej zavierky v roku 2020.
Spolo¢nosti nie su zname Ziadne iné skutoénosti, ktoré vznikli po dni, ku ktorému je zostavena uctovna zavierka, ktoré by
vyznamnej$im sposobom menili vysledky uctovnej zavierky za rok 2019, resp. by vyznamnej$im spésobom ovplyvnili
¢innost’ spolo¢nosti v nasledujucich uctovnych obdobiach.



