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VSA s.r.o.
Digital Park Il, Einsteinova 25, 851 01 Bratislava
Poznamky individudlnej ucétovnej zavierky zostavenej k 31.12.2020

ICO: 51280795
DIC: 2120648860

1. POPIS SPOLOCNOSTI

VSA s.ro. (dalej len ,spoloénost”) je spoloénost s rudenim obmedzenym, ktora bola zaloZena
zakladatelskou listinou zo dna 06.12.2017. Dria 21.12.2017 bola zapisana do Obchodného registra
vedenom na Okresnom sude Bratislava |, oddiel Sro, vioZka 124784/B. Spolo&nost sidli v Digital Parku
I, Einsteinova 25, Bratislava, Slovenska republika, identifikacné Cislo 51280795.

Do spolo¢nosti bol rozhodnutim jediného spolo¢nika za u¢elom splatenia zvySenia vkladu do vlastného
imania zo dha 21.12.2017 uskutoCneny nepenazny vklad, ato vklad pozemkov a suvisiacich
obstaravacich nakladov. Zaroven Dohodou o prevzati dlhu zo dfia 21.12.2017 boli odplatne prevzaté
zavazky voci veritefovi PENTA REAL ESTATE HOLDING LIMITED, KORCA HOLDINGS LIMITED,
Penta Investments, s.r.o., ACRES, spol. s r.o. a bankovy Uver od Privatbanka, a.s. Zaroven sa stala
spolognost VSA s.r.o. majitelom bankového U&tu vedeného spolo¢nostou Privatbanka, a.s., pricom
prostriedky vedené na tomto ucte sa povazuju za uhradu Casti odplaty za zavazky prevzaté na zaklade
Dohody o prevzati dihu.

Hlavnym predmetom &innosti je:
- prendjom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych nez
zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom.

V roku 2019 boli uskuto€nené nasledovné zmeny v Obchodnom registri:
- skoncenie funkcie konatela Ing. Jozefa Halasza ku drfiu 25.01.2019. Uvedena zmena bola
zapisana do obchodného registra 14.02.2019.

V roku 2020 boli uskuto¢nené nasledovné zmeny v Obchodnom registri:
- skoncenie funkcie konatela Ing. Tomasa Petneho a Jakuba Banovi¢a ku driu 08.07.2020.
Uvedena zmena bola zapisana do obchodného registra 28.07.2020.
- vznik funkcie konatela Michala Hranaia a Vladimira Kulu ku dfiu 08.07.2020. Uvedena zmena
bola zapisana do obchodného registra 28.07.2020.
- navySenie zakladného imania spolo€nosti na sumu 10 739 973 EUR. Uvedena zmena bola
zapisana do obchodného registra dria 28.7.2020.

Informacie o pofte zamestnancov

Bezprostredne
Nazov polozky Bezné uctovné obdobie predchadzajuce uctovné
obdobie
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov 0 0
Stav zamestnancov ku dfiu, ku ktorému sa 0 0
zostavuje Uctovna zavierka, z toho:
pocet veducich zamestnancov 0 0

Informacie o Strukture spolo&nikov ku driu, ku ktorému sa zostavuje utovna zavierka

Podiel na Iny podiel na ostatnych

L. Vyska podielu na zakladnom imani hlasovacich y PO Y o
Spoloénik absolutne v % pravach v % polozkach VI ako na Zl v %
ROTELLA LIMITED 10 739 973 100 100 100
Spolu 10 739 973 100 100 100
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Informacie o Strukture spolo¢nikov do diia jej zmeny

Spoloénik do di Struktd Iny podiel
polocni O dna zmeny Vv strukture -~ . " ) na
spoloénikov Vyska podielu na zakladnom Podiel na ostatnych
imani hlasovacich o
. o polozkach
pravachv% | vi'oro nazi
Spolo¢nik Datum zmeny absolutne v % v%
Obchodna spolognost Panska 21.12.2017 5000 100 100 100
s 05.01.2018 1750 000 100 100 100
ROTELLA LIMITED 23.08.2018 1750 000 100 100 100
ROTELLA LIMITED 28.07.2020 10739 973 100 100 100

Materskou spolo¢nostou spolo¢nosti je ROTELLA LIMITED so sidlom Arch. Kyprianou, LOUCAIDES
BUILDING, 7th floor 1, Limassol 3036, Cyperska republika.

Spolo¢nost’ je zahffiana do konsolidovanej uctovnej zavierky PENTA INVESTMENTS LIMITED so
sidlom 3" floor Osprey House, 5-7 Old Street, St. Helier, JE2 3RG, Channel Islands.

Tato uctovna zavierka je k nahliadnutiu v sidle spolo&nosti.

Spoloc¢nost nie je v ziadnom podniku neobmedzene ru€iacim spolo¢nikom.
Spolo¢nost nema organizaénu zlozku v zahranici.

Spoloénost VSA s.r.o0. nie je materskou G&tovnou jednotkou.

Clenovia $tatutarnych organov k 31.12.2020

Konatelia

Michal Hranai

Vladimir Kula

V mene spoloc¢nosti su opravneni konat dvaja konatelia, a to spolo¢ne.

2. ZAKLADNE VYCHODISKA PRE ZOSTAVENIE UCTOVNEJ ZAVIERKY

Ugtovna zavierka bola zostavena podla Zakona &. 431/2002 Z. z. o G&tovnictve v zneni neskorsich
predpisov za predpokladu nepretrzitého trvania jej €innosti a je zostavena ako riadna uctovna zavierka.

Spolocnost’ uplatriuje Uctovné principy a postupy Uctovania v sulade so zakonom o Uctovnictve
a s postupmi Uctovania pre podnikatefov, ktoré platia v Slovenskej republike. U&tovnictvo sa vedie
v pefiaznych jednotkach slovenskej meny, t. j. v eurach.

Ugtovnictvo sa vedie na zaklade dodrzania &asovej a vecnej suvislosti nakladov a vynosov. Za zaklad
sa beru vSetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na uétovné obdobie bez ohladu na datum ich
Uhrady.

Pri ocefiovani majetku a zavazkov sa uplatfiuje zasada opatrnosti, t. j. beru sa za zaklad vSetky rizika,
straty a zniZenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov a ktoré su zname ku dniu, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka.
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Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavazky, uvery a péziCky — pohfadavky a zavazky sa v suvahe
vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku dfiu, ku ktorému sa
zostavuje Ugtovna zavierka. Cast dlhodobej pohladéavky a &ast dlhodobého zavéazku, ktorych splatnost
nie je dlhSia ako jeden rok odo dna, ku ktorému sa zostavuje U€tovna zavierka, sa vykazuju v suvahe
ako kratkodobd pohladavka alebo kratkodoby zavazok.

3. SCHVALENIE UCTOVNEJ ZAVIERKY ZA PREDCHADZAJUCE UCTOVNE OBDOBIE

Ugtovna zavierka spoloénosti za predchadzajuce Gétovné obdobie k 31.12.2019 bola schvalena
rozhodnutim jediného spolo&nika spolo¢nosti dfia 08.05.2020.

4. VSEOBECNE UCTOVNE ZASADY A METODY

Ugtovné zasady a metddy, ktoré spoloénost pouzivala pri zostaveni Gétovnej zavierky za rok 2019 a
2020 su nasledovné:

a) Dlhodoby nehmotny majetok

Nakupovany dlhodoby nehmotny majetok sa ocefuje v obstaravacich cenach, ktoré obsahuju cenu
obstarania a naklady suvisiace s jeho obstaranim.

Dlhodoby nehmotny majetok vytvoreny vlastnou E&innostou sa ocefiuje vlastnymi nakladmi, ktoré
zahrfiuju priame materialové, mzdové a vyrobné rezijné naklady.

Odpisovanie

Dlhodoby nehmotny majetok sa odpisuje do nakladov po¢as predpokladanej doby Zivotnosti prisluSného
majetku.

V pripade prechodného zniZenia uzitkovej hodnoty dlhodobého nehmotného majetku sa tvori opravna
polozka vo vyske rozdielu jeho zistenej uZitkovej hodnoty a zostatkovej hodnoty.

b) Dlhodoby hmotny majetok

Nakupovany dihodoby hmotny majetok sa ocefuje v obstaravacich cenach, ktoré zahfhaju cenu
obstarania, naklady na dopravu, clo a dalSie naklady suvisiace s obstaranim.

Dlhodoby hmotny majetok vytvoreny vlastnou €innostou sa ocefiuje vlastnymi ndkladmi, ktoré zahrriuju
priame materidlové, mzdové a vyrobné reZijné ndklady.

Dlhodoby hmotny majetok ziskany bezodplatne sa oceriuje realnou hodnotou a uétuje sa na tarchu
uctovej skupiny 04 — Obstaranie dlhodobého majetku so suvztaznym zapisom v prospech uctu 384 —
Vynosy buducich obdobi a uget ¢asového rozliSenia sa rozpusta do vynosov vo vecnej a asovej
suvislosti so zauctovanim odpisov. Bezodplatne nadobudnuty dlhodoby hmotny majetok, o ktorom sa
Uctuje v uctovej skupine 03, sa UCtuje so suvztaznym zapisom v prospech Uctu 648 — Ostatné vynosy
z hospodarskej ¢innosti.

Naklady na technické zhodnotenie dlhodobého hmotného majetku zvySuju jeho obstaravaciu cenu.
Opravy a udrzba sa uctuju do nakladov.

Odpisovanie
Dlhodoby hmotny majetok sa odpisuje do nakladov poc€as predpokladanej doby Zivotnosti prisluSsného

majetku. Predpokladana doba pouzivania, metéda odpisovania a odpisova sadzba su stanovené pre
jednotlivé skupiny dlhodobého hmotného majetku nasledovne:
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Predpokladan_é doba Roéna odpisova Metéda odpisovania
pouzivania sadzba
Administrativne budovy 40 1/40 rovnomerna
Ostatné stavby (napr. infrastruktura) 20 1/20 rovnomerna
Klimatizacie, miestne elektrické rozvody, .
. . PN 12 1712 rovnomerna
osobné a nakladné vytahy
Stroje, pristroje a zariadenia 4-6 1/4-6 rovnomerna
Inventar 6 1/6 rovnomerna
Iny dlhodoby hmotny majetok 4 1/4 rovnomerna

V pripade prechodného znizenia uzitkovej hodnoty dlhodobého hmotného majetku sa tvori opravna
poloZka vo vy$ke rozdielu jeho zistenej Uzitkovej hodnoty a zostatkovej hodnoty.

c¢) Finanény majetok

Kratkodoby finanény majetok tvoria ceniny, peniaze v hotovosti a na bankovych uétoch.

d) Zasoby

Nakupované zasoby sU ocenené obstaravacimi cenami. Obstaravacia cena zasob zahfha cenu

obstarania a naklady suvisiace s ich obstaranim (naklady na prepravu, clo, provizie, atd.). Prijaté zlavy,
diskonty, rabaty zniZuju obstaravaciu cenu zasob.

Zasoby vytvorené vlastnou €innost'ou sa ocefiuju vlastnymi nakladmi. Vlastné naklady zahffiaju priame
materialové, mzdové a nepriame vyrobné rezijné naklady.

Ako nehnutefnosti na predaj sa u&tuje o nehnutelnosti, ktora sa obstarava za ucelom dalSieho predaja.
VynaloZené naklady na opravy, technické zhodnotenie a suvisiace ndklady spojené nehnutelnostou,
ktoré vznikaju z dévodu uvedenia nehnutefnosti do stavu spdsobilého na predaj su su€astou ocenenia
nehnutefnosti na predaj jej obstaravacou cenou. Vynos z predaja a oduc¢tovana obstaravacia cena
nehnutelnosti ovplyvni hospodarsky vysledok v ¢ase jej predaja.

V pripade prechodného znizenia uzitkovej hodnoty zasob sa tvori opravna polozka.

e) Pohladavky

Pohladavky sa ocefuju menovitou hodnotou. Postupené pohladavky a pohfadavky nadobudnuté
vkladom do zakladného imania sa ocenuju obstaravacou cenou. Ocenenie pochybnych pohfadavok sa
upravuje na ich realizovatelnd hodnotu opravnymi polozkami.

f)  Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi

Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi sa oceriuju ich menovitou hodnotou, pricom sa
vykazuju vo vySke, ktora je potrebna na dodrZzanie zasady vecnej a Casovej suvislosti s uctovnym
obdobim.

g) Zavazky

Dlhodobé i kratkodobé zavazky sa pri ich vzniku ocefuju v menovitych hodnotach. Zavazky sa pri ich

prevzati oceruju obstaravacou cenou. Ak sa pri inventarizacii zisti, Zze suma zavazkov je ina ako ich
vySka v uctovnictve, uvedu sa zavazky v uctovnictve a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

4

Neoddelitelnou sucastou uctovnej zavierky je stvaha, vykaz ziskov a strat a poznamky.



Poznamky U& POD 3 - 01

VSA s.r.o. 3
Digital Park Il, Einsteinova 25, 851 01 Bratislava ICQ: 51280795
Poznamky individudlnej ucétovnej zavierky zostavenej k 31.12.2020 DIC: 2120648860

Dlhodobé, kratkodobé uvery sa vykazuju v menovitej hodnote. Za kratkodoby uver a kratkodoby
zavazok sa povazuje aj Cast dlhodobych uverov a €ast dlhodobych zavazkov, ktora je splatna do
jedného roka od suvahového dha.

h) Rezervy

Rezervy su zavazky s neurlitym ¢asovym vymedzenim alebo vySkou, tvoria sa na krytie znamych rizik
alebo strat z podnikania. Oceriuju sa v o€akavanej vyske zavazku.

i) Vydavky budtcich obdobi a vynosy buditcich obdobi

Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi sa ocefiuju ich menovitou hodnotou, priCom sa
vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a Casovej suvislosti s u¢tovnym
obdobim.

j) Vlastné imanie

Vlastné imanie sa sklada zo zakladného imania, emisného azia, ostatnych kapitalovych fondov,
ocefovacich rozdielov, zakonného rezervného fondu, vysledku hospodarenia v schvafovacom konani,
neuhradenej straty minulych rokov a nerozdeleného zisku minulych rokov.

Zakladné imanie spolo€nosti sa vykazuje vo vysSke zapisanej v obchodnom registri okresného sudu.
Pripadné zvySenie alebo zniZenie zakladného imania na zaklade rozhodnutia valného zhromazdenia,
ktoré nebolo ku dfiu uctovnej zavierky zaregistrované, sa vykazuje ako zmeny zakladného imania.
Vklady presahujuce zdkladné imanie sa vykazuju ako emisné azio.

Spolo¢nost’ vytvara rezervny fond z Cistého zisku vykazaného v riadnej ucétovnej zavierke za rok, v
ktorom sa zisk po prvy raz vytvori. Rezervny fond tvori najmenej vo vySke 5 % z Cistého zisku. Rezervny
fond Spolo¢nost kaZdoroéne dopifia najmenej vo vyske 5 % z &istého zisku vycisleného v ro&nej
udtovnej zavierke. Takto dopina rezervny fond spolo&nost az do dosiahnutia vysky rezervného fondu
urCenej v zakladatelskej listine, najmenej na vySku 10 % zakladného imania v zmysle Obchodného
zakonnika.

k) Transakcie v cudzich menach

Transakcie v cudzej mene sa prepocitavaju na eura referenénym vymennym kurzom uréenym a
vyhlasenym Eurdépskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v defi predchadzajuci
dfiu uskutoénenia uctovného pripadu.

Pefazné aktiva a pasiva vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaju kurzom platnym ku driu zostavenia
uctovnej zavierky. Vzniknuté kurzové rozdiely sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat.

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku dru,
ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, prepocitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom
uréenym a vyhlasenym Eurépskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den, ku
ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, a uctuju sa s vplyvom na vysledok hospodarenia.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na ucet zriadeny v eurach a z uc¢tu zriadeného v eurach
sa prepodcitavaju pri prvothnom zau&tovani na menu euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakupené
alebo predané.

Prijaté a poskytnuté preddavky sa ku dfiu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, na menu euro
neprepoditavaju.

Klpa a predaj cudzej meny sa prepocitava na euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakupené alebo
predané.
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)  Vynosy

Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Su tiez znizené o zlavy a zrazky
(rabaty, bonusy, skonta, dobropisy a pod.). Trzby su uétované ku diu splnenia dodavky alebo sluzby.

m) Dan z prijmu
Naklad na dan z prijmov sa pocita pomocou platnej dafiovej sadzby z u¢tovného zisku upraveného
o trvalé alebo do€asne dafovo neuznatelné naklady a nezdarfiované vynosy. OdloZzené dane (odloZena

danova pohladavka a odloZeny dafiovy zavazok) sa vztahuju na:

- docasné rozdiely medzi uc¢tovnou hodnotou majetku a u¢tovnou hodnotou zavazkov vykazanou
v suvahe a ich dafiovou z&kladriou,

- moznosti umorovat dafiovu stratu v buducnosti, pod ktorou sa rozumie moznost odpocitat’ dafovu
stratu od zakladu dane v buducnosti,

- moznost previest nevyuzité dafové odpocty a iné dafiové naroky do buducich obdobi.

O odloZzenom dafovom zavazku uUctuje spoloénost vZdy, o pohladavke uctuje, ak je realizovatelna.
n) Opravy chyb minulych uétovnych obdobi

Spolo&nost v beZznom uétovnom obdobi neuctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

5. DLHODOBY MAJETOK

a) DIhodoby nehmotny majetok

Spolo¢nost k 31.12.2020 ani k 31.12.2019 nevykazuje zostatky na uctoch dlhodobého nehmotného
majetku.
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b) Dlhodoby hmotny majetok

Spoloénost k 31.12.2020 ani k 31.12.2019 nevykazuje zostatky na uctoch dlhodobého hmotného
majetku.

Informacie o dlhodobom hmotnom majetku

Bezprostredne predchadzajuce uctovné obdobie
i ] Samostatné
Dihodoby hmotny hnuterné veci | o . . | Poskytnuté
majetok Pozemky Stavby a subory y preddavky Spolu
" DHM
hnutelnych na DHM
veci
Prvotné ocenenie
Stav nazaliatku | 4, 515 529 0 0 1198 986 0 13714 515
uct. obdobia
Prirastky 0 0 0 47 286 0 47 286
Ubytky 0 0 0 0 0 0
Presuny -12 515 529 0 0 -1 246 272 0 -13 761 801
Stav na konci Uct.
obdobia 0 0 0 0 0 0
Opravky
Stav na zacCiatku
uét. obdobia 0 0 0 0 0 0
Prirastky 0 0 0 0 0 0
Ubytky 0 0 0 0 0 0
Stav na konci uct.
obdobia 0 0 0 0 0 0
Opravné polozky
Stav na zaciatku 249 258 0 0 0 0 249 258
uct. obdobia
Prirastky 0 0 0 0 0 0
Ubytky 249 258 0 0 0 0 249 258
Stav na konci Uct.
obdobia 0 0 0 0 0 0
Zostatkova hodnota
Stav nazaciatku | 4, 66 574 0 0 1198 986 0 13 465 257
uct. obdobia
Stav na konci Uct.
obdobia 0 0 0 0 0 0

Pozemky a suvisiace naklady vykazané k 31.12.2018 v dlhodobom majetku boli v roku 2019 presunuté
do zasob do pozemkov uréenych na preda;.
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Bezprostredne
Dlhodoby hmotny majetok Bezné uctovné obdobie predchadzajuce uétovné
obdobie
Dlhodoby hmotny majetok, na ktory je zriadené 0 0
zalozné pravo
Dlhodoby hmotny majetok, pri ktorom ma uétovna 0 0
jednotka obmedzené pravo s nim nakladat

c) DIhodoby finanény majetok

Spolo¢nost k 31.12.2020 ani k 31.12.2019 nevykazuje zostatky na uctoch dlhodobého finanéného
majetku.

6. ZASOBY
Informacie o stave zasob
5o ooy . . Bezprostredne
Druh zasob Bezné uctovné obdobie | 4o sdzaiice nétovné
brutto k
obdobie brutto
Nedokoncena vyroba (rozostavané bytové domy) 0 0
Vyrobky (hotové byty, garazové a parkovacie statia) 0 0
Tovar (pozemky urcené na predaj) 13 859 847 13 761 801
Zasoby spolu 13 859 847 13 761 801

Pozemky a suvisiace naklady vykazané k 31.12.2018 v dlhodobom majetku boli v roku 2019 presunuté
do zasob do pozemkov uréenych na preda;.

Informacie o opravnych polozkach k zasobam

Bezné ucétovné obdobie
Zasob Stav OP Zictovanie Op | ZUStovanie OP Stav OP
asoby na zaciatku Tvorba z dévodu zaniku . na konci
-y . vyradenia -y .
uctovného OP opodstat- R uctovného
. . majetku .
obdobia nenosti L . obdobia
z uétovnictva
Material 0 0 0 0 0
Nedokoncena vyrgbq a 0 0 0 0 0
polotovary vlastnej vyroby
Vyrobky 0 0 0 0 0
Zvierata 0 0 0 0 0
Tovar 0 0 0 0 0
Nehnutelnost na predaj 62 487 0 30 169 0 32 318
Posk,ytnuté preddavky 0 0 0 0 0
na zasoby
Zasoby spolu 62 487 0 30 169 0 32 318
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Spolo¢nost vytvorila k 31.12.2020 k pozemkom uréenym na predaj opravnu polozku vo vyske 32 318
EUR. Opravna polozka bola uréena na zaklade expertného odhadu vykonaného spolo&nostou
Cushman & Wakefield Property Services Slovakia, s.r.o.

Informacie o zasobach, na ktoré je zriadené zalozné pravo a o zasobach, pri ktorych ma uétovna
jednotka obmedzené pravo s nimi nakladat

Bezprostredne
Zasoby Bezné uctovné obdobie predchadzajuce uctovné
obdobie
Zasoby, na ktoré je zriadené zalozné pravo 13 827 529 13 699 314
Zasoby, pri ktorych ma uctovna jednotka obmedzené pravo s nimi 0 0
nakladat

Na zasoby vo vlastnictve spolo€nosti je v suvislosti s poskytnutym syndikovanym uUverom od bank
Privatbanka, a.s., a Prima banka, a.s., zriadené zalozné pravo.

7. POHLADAVKY

Informacie o vekovej Strukture pohladavok

Nazov polozky V lehote splatnosti Po lehote splatnosti Pohladavky spolu

Dlhodobé pohladavky
Pohladavky z obchodného styku 37 541 0 37 541
Pohladavky voci dcérskej uctovnej 0 0 0
jednotke a materskej uctovnej jednotke
Ostatné pohladavky v ramci

: . 0 0 0
konsolidovaného celku
Pohladavky voci spolo¢nikom, ¢lenom

- 0 0 0
a zdruzeniu
Iné pohladavky 0 0 0
Dlhodobé pohfFadavky spolu 37 541 0 37 541
Kratkodobé pohladavky
Pohladavky z obchodného styku 16 666 0 16 666
Pohl’adé}vky vocéi prepojenym uctovnym 12 110 847 0 12 110 847
jednotkam
Ostatné pohladavky v ramci

: . 0 0 0
konsolidovaného celku
Pohladavky voci spolo€nikom, ¢lenom

- 0 0 0
a zdruzeniu
Socialne poistenie 0 0 0
Darnové pohladavky a dotacie 11 551 0 11 551
Iné pohladavky 0 0 0
Kratkodobé pohladavky spolu 12 139 064 0 12 139 064

Spolo¢nost vykazuje k 31.12.2020 medzi dlhodobymi pohladavkami zaplatenu zalohu na vybudovanie
pripojky k elektrickej energii, pricom zuctovanie tejto zalohy sa predpoklada po vybudovani pripojky,
teda v roku 2022, resp. neskor.
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Spolo¢nost eviduje k 31.12.2020 medzi kratkodobymi pohladavkami pohladavku voci svojej materskej
spolo¢nosti ROTELLA LIMITED z titulu odplatného prevzatia zavazkov voci veritefom PENTA REAL
ESTATE HOLDING LIMITED, KORCA HOLDINGS LIMITED, Penta Investments, s.r.o. a ACRES, spol.
s r.0. vyplyvajuce z Dohody o prevzati dlhu a z titulu odplatného pristipenia k bankovému uveru vodi
Privatbanka, a.s. zo dfa 21.12.2017 vo vySke 12 110 847 EUR, dariové pohladavky v sume 11 551

EUR a pohladavky z obchodného styku (zaplatenu zalohu za kipu pozemku) v Ciastke 16 666 EUR.

Pohladavky podla zostatkovej doby

Bezné uctovné obdobie (brutto)

Bezprostredne predchadzajice

splatnosti uctovné obdobie (brutto)
Pohladavky po lehote splatnosti 0 0
Pohl’adéyky so zostatkovou dobou splatnosti 12 139 064 11636
do jedného roka
Kratkodobé pohladavky spolu 12 139 064 11 636
.Pohl’adévkyvso__z’ostatkovou dobou splatnosti 37 541 12 148 388
jeden rok az pat rokov
Pohladavky so zostatkovou dobou splatnosti 0 0
dih§ou ako pat rokov
Dlhodobé pohladavky spolu 37 541 12 148 388

Spoloc¢nost v roku 2020 ani 2019 netvorila Ziadne opravné polozky k pohladavkam z obchodného styku,
kedZe neevidovala Ziadne nezaplatené pohladavky po lehote splatnosti.

V zmysle § 18 ods. 8 postupov uctovania spolo€nost upravila hodnotu pohfadavky voli materskej
spolo¢nosti ROTELLA LIMITED opravnou poloZkou vo vySke 645 499 EUR na jej su€asnu hodnotu
v Ease vykazovania.

Informacie o pohladavkach zabezpe&enych zaloznym pravom alebo inou formou zabezpedenia
Bezprostredne predchadzajiuce
uctovné obdobie

Bezné ucétovné obdobie

Opis predmetu zalozného prava

Hodnota pohlFadavky Hodnota pohladavky

Pohladavky kryté zaloznym pravom alebo inou

P 0 0
formou zabezpecenia
H’odrjot,a pghl’adévok, na ktoré sa zriadilo 11531 106 10 903 430
zalozné pravo
Hodnota pohladavok, pri ktorych je 0 0

obmedzené pravo s nimi nakladat

Na pohladavky v hodnote 11 531 106 EUR (k 31.12.2020) je v suvislosti s poskytnutym syndikovanym
uverom od bank Privatbanka, a.s., a Prima banka, a.s., zriadené zalozné pravo.
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8. FINANCNE UCTY

Informacie o kratkodobom finanénom majetku

Nazov polozky

Bezné uctovné obdobie

Bezprostredne predchadzajtce
uctovné obdobie

Pokladnica, ceniny 231 904
Bezné bankové ucty 20 389 23 841
Bankové Ucty terminované 0 0
Peniaze na ceste 0 0
Spolu 20 620 24745

Spolo¢nost nema ziadne obmedzenia pri nakladani s kratkodobym finanénym majetkom.

Nazov polozky

Hodnota za bezné uctovné
obdobie

Bezprostredne predchadzajuce
uctovné obdobie

Kratkodoby finanény majetok, na ktory bolo
zriadené zalozné pravo

20620

24 745

Kratkodoby finanény majetok, pri ktorom je
obmedzené pravo s nim nakladat

0

0

Na kratkodoby finanény majetok v hodnote 20 620 EUR (k 31.12.2020) je v suvislosti s poskytnutym
syndikovanym uverom od Privatbanky, a.s., a Prima banky, a.s., zriadené zaloZné pravo.

9. CASOVE ROZLISENIE

Spolo¢nost nevykazuje na uctoch €asového rozliSenia aktiv k 31.12.2020 ani k 31.12.2019 zZiadne

zostatky.

10. VLASTNE IMANIE

Spolo¢nost bola zalozena zakladatelskou listinou zo dfia 06.12.2017. Spolo¢nikom spolo¢nosti je
spolo¢nost ROTELLA LIMITED, ktora ma 100% podiel na zakladnom imani, ktoré je plne upisané
a splatené. Vy38ka zékladného imania je 10 739 973 EUR.
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Informacie o vysporiadani uétovnej straty

Nazov polozky

Bezprostredne predchadzajtce tuctovné

obdobie

Uétovna strata -1 695 924
Vysporiadanie uctovnej straty Bezné uctovné obdobie

Zo zakonného rezervného fondu 0
Zo Statutarnych a ostatnych fondov 0
Z nerozdeleného zisku minulych rokov 0
Uhrada straty spolognikmi 0
Prevod do neuhradenej straty minulych rokov -1 695 924
Iné 0
Spolu -1 695 924

Spolo¢nost’ celkovu stratu zroku 2019 vo vySke 1695 924 EUR previedla na neuhradenu stratu
minulych rokov na zaklade rozhodnutia jediného spolo¢nika zo dria 08.05.2020.

Informacie o zmenach vlastného imania

Bezné uctovné obdobie

Polozka vlastného imania Stav na .
zadiatku i Stay na konci
e . Prirastky Ubytky Presuny uctovného
uctovného !
. obdobia
obdobia
Zakladné imanie 1 750 000 0 0 8989 973 10739 973
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 11 996 662 0 0 -8 989 973 3 006 689
Zakonny rezervny fond 0 0 0 0 0
Statutarne fondy a ostatné fondy 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov -1 310765 0 0 -1 695 924 -3 006 689
Vysledok hospodarenia bezného -1695 924 -331 779 0 1695 924 -331 779
uctovného obdobia
SPOLU vlastné imanie 10 739 973 -331779 0 0 10 408 194
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Bezprostredne predchadzajuce uctovné obdobie

Polozka vlastného imania Stav na .
zadiatku i Stav na konci
L . Prirastky Ubytky Presuny uctovného
uctovného !
. obdobia
obdobia
Zakladné imanie 1 750 000 0 0 0 1 750 000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 11 996 662 0 0 0 11 996 662
Zakonny rezervny fond 0 0 0 0 0
Statutarne fondy a ostatné fondy 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov -308 984 0 0 -1 001 781 -1 310 765
Vysledok hospodarenia bezného -1001 781 -1695 924 0 1001 781 1695 924
uctovného obdobia
SPOLU vlastné imanie 12 435 897 -1 695 924 0 0 10 739 973
11. REZERVY
Informacie o rezervach
Bezné uctovné obdobie
Nazov polozky Stav na Stav na konci
zaciatku et o - p
. < Tvorba Pouzitie ZruSenie uctovného
uctovného A
i obdobia
obdobia
Dlhodobé rezervy, z toho: 0 0 0 0 0
Kratkodobé rezervy, z toho: 2100 0 2100 0 0
Re%erva na nevyf. dodavky-pravne 2100 0 2100 0 0
sluzby
Bezné uctovné obdobie
Nazov polozky Stav na Stav na konci
zacCiatku o . L .
! ) Tvorba Pouzitie Zrusenie uctovného
uctovného !
. obdobia
obdobia
Dlhodobé rezervy, z toho: 0 0 0 0 0
Kratkodobé rezervy, z toho: 0 2100 0 0 2100
Rezerva na nevyf. dodavky-pravne 0 2100 0 0 2100

sluzby

Spolo¢nost k 31.12.2020 netvorila ziadne rezervy. Rezervy vytvorené k 31.12.2019 boli v roku 2020

pouzité.
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12. ZAVAZKY
Informacie o zavazkoch
Bezprostredne
Nazov polozky Bezné uctovné obdobie predchadzajtice uctovné
obdobie

Zavazky po lehote splatnosti 0 43
.Zévé'l'zky so zostgtkovou dobou splatnosti do 5830 410 44 553
jedného roka vratane
Kratkodobé zavazky spolu 5830 410 44 596
Z?vé’{z‘ky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok 139 172 4 839 341
az pat rokov
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti nad pat 0 0
rokov
Dlhodobé zavazky spolu 139 172 4 839 341

V roku 2020 vykazuje spoloCnost medzi kratkodobymi zavazkami zavazky z obchodného styku v sume
29 003 EUR apdzicky vo€i spriaznenym osobam v Ciastke 5801407 EUR. Medzi dlhodobymi
zavazkami spolo¢nost eviduje odlozeny danovy zavazok v hodnote 139 172 EUR.

Medzi kratkodobymi zavazkami vykazovala spoloCnost v roku 2019 zavazky z obchodného styku.
Dlhodobé zavazky predstavovali dlhodobé pdZzicky voci spriaznenym osobam v sume 4 819 626 EUR
a odloZeny dafiovy zavazok vo vySke 19 715 EUR.

Zavazky vodi spriaznenym osobam

s isti s isti Suma istiny za
. Suma istiny :;n:;;isn'gy zaul;?eg IfoI:t); bezprostr.
. L Urok Datum za bezné -a nezne prostr. predchadz.
Nazov polozky | Mena o . L . uctovné predchadzaju -y P
p.a.v % splatnosti ucétovné " gt 2 uctovné
. obdobie ce ucétovné . .
obdobie st. drok bdobi obdobie vrat.
vrat. arokov obdobie Grokov
Dlhodobé pézicky
PENTA REAL
ESTATE
HOLDING EUR 57% | 31.12.2021 0 0 3309 648 3628 623
LIMITED
KORCA
HOLDINGS EUR 57% | 31.12.2021 0 0 1011 820 1191 003
LIMITED
SPOLU X X X 0 0 4 321 468 4 819 626
Kratkodobé pozicky
PENTA REAL
ESTATE
HOLDING EUR 57% 31.12.2021 4027 647 4 552 572 0 0
LIMITED
KORCA
HOLDINGS EUR 57% 31.12.2021 1011820 1248 835 0 0
LIMITED
SPOLU X X X 5039 467 5801 407 0 0
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13. BANKOVE UVERY A FINANCNE VYPOMOCI

Informacie o bankovych uveroch a kratkodobych finanénych vypomociach

s isti s isi Suma istiny za
. Suma istiny | =T e | zabezprostr, |  CoZProstr
. . Urok Datum za bezné <, ) prostr. predchadz.
Nazov polozky Mena o . L . uctovné predchadzaju q&t 3
p.a.v % splatnosti uctovné bdobi 16t 2 uctovne
obdobie obdobie ce uciovne obdobie vrat.
vrat. arokov obdobie arokov
Dlhodobé bankové uvery
Privatbanka, a.s. EUR 6,0% | 30.06.2022 9 000 000 9 001 479 0 0
SPOLU X X X 9 000 000 9 001 479 0 0
Kratkodobé finanéné vypomoci
- - - - 0 0 0 0
SPOLU X X X 0 0 0 0
Bezné bankové uvery
Privatbanka, a.s. EUR 6,0% | 31.12.2020 0 0 9 000 000 9001479
SPOLU X X X 0 0 9 000 000 9 001 479

Medzi bankovymi uvermi vykazuje spolo¢nost dlhodoby syndikovany uver od Privatbanky, a.s., a Prima

banky, a.s.

Splatnost bankového Gveru sa na zaklade dodatku &. 2 zo diia 09.12.2020 k Zmluve o Gvere predizila
do 30.06.2022, preto dany uver vykazuje spolo¢nost k 31.12.2020 medzi dlhodobymi bankovymi

uvermi.
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14. ODLOZENA DAN Z PRiJMOV

Informacie o odloZenej dariovej pohladavke alebo o odloZzenom dafiovom zdvazku
Bezprostredne predchadzajtce

Nazov polozky Bezné uctovné obdobie Gétovné obdobie

Dot.":asné rozgiely me’dzi t’xf:tovnou hodnotou 933 196 193 886
majetku a dafnovou zakladiou, z toho:
Odpocitatelné 677 817 1319 081
zdanitelné 1611013 1512 967
Docasné rozdiely medzi uétovnou hodnotou

" " . . : 1711 2742
zavazkov a danovou zakladnou, z toho:
odpogcitatelné 1711 2742
zdanitelné 0 0
Moznqst um_orovat danovu stratu 268 759 97 261
v buducnosti
Sadzba dane z prijmov (v %) 21% 21%
Odlozena danova pohladavka 0 0
Uplatnena danova pohladavka 0 0
Zauctovana ako znizenie nakladov 0 0
Zauctovana do vlastného imania 0 0
Odlozeny danovy zavazok 139 172 19715
Zmena odlozeného danového zavazku 119 457 -217 592
Zauctovana ako naklad 119 457 -217 592
Zauctovana do vlastného imania 0 0

V roku 2020 spolo¢nost zvysila oproti roku 2019 odlozeny darnovy zavazok o hodnotu 119 457 EUR, na
Ciastku 139 172 EUR. Tento odloZeny dafovy zavazok vznikol z doCasnych zdanitefnych rozdielov
medzi u¢tovnou a danovou zostatkovou cenou majetku v hodnote 1 611 013 EUR, ktoré boli znizené
odpoditatelnymi do€asnymi rozdielmi z titulu tvorby opravnych poloziek v hodnote 677 817 EUR, ktoré
nie su daflovo uznatelnymi vydavkami, ndkladov, ktoré sa stavaju dafiovo uznatelnymi az po zaplateni
v celkovej sume 1 711 EUR a mozZnosti umorovat dafovu stratu v buducnosti v Ciastke 268 759 EUR.

Spolo¢nost v roku 2019 znizila odlozeny dafiovy zavazok oproti roku 2018 o Ciastku 217 592 EUR na
hodnotu 19 715 EUR. Odlozeny danovy zavazok vznikol z do¢asnych zdanitelnych rozdielov medzi
uc¢tovnou a darovou zostatkovou cenou majetku v hodnote 1512 967 EUR, ktoré boli znizené
odpocitatelnymi do€asnymi rozdielmi z titulu tvorby opravnych polozZiek v hodnote 1 319 081 EUR, ktoré
nie st dafovo uznatelnymi vydavkami. Dalej na zniZeni odloZeného dafiového zavazku sa podielali
naklady, ktoré sa stavaju danovo uznatelnymi az po zaplateni v celkovej sume 2 742 EUR a mozZnost
umorovat’ dafiovu stratu v buducnosti v Ciastke 97 261 EUR.

15. CASOVE ROZLISENIE

Spolo¢nost nevykazuje na uctoch Casového rozliSenia pasiv k 31.12.2020 ani k 31.12.2019 Ziadne
zostatky.
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16. PODMIENENE ZAVAZKY A AKTiVA, PODSUVAHOVE POLOZKY

Spolo¢nost neeviduje Ziadne podmienené zavazky ani aktiva a ani v podsuvahovej evidencii neeviduje
spolo¢nost Ziadne poloZky za rok 2020 ani za rok 2019.

17. VYNOSY A NAKLADY

Trzby

Informacie o trzbach

Bezprostredne predchadzajuce

Oblast’ odbytu Bezné uctovné obdobie Gétovné obdobie

Slovensko

Trzby z predaja tovaru, z toho: 0 0
Trzby z predaja pozemkov 0 0
Trzby z predaja sluzieb 1 0
Trzby z predaja dlhodobého majetku 0 0
Ostatné vynosy 0 0
SPOLU 1 0

Informacie o vynosoch z finanénej Einnosti

Bezné Gétovné Bezprostredne
Nazov polozky obdobie predchadzajiuce uctovné
obdobie
Finanéné vynosy, z toho: 3 2
Uroky z bankovych tétov 3 2
Inform&cie o Cistom obrate
Bezné Gétovné Bezprostredne
Nazov polozky obdobie predchadzajtice uctovné
obdobie
Trzby za vlastné vyrobky 0 0
Trzby z predaja sluzieb 1 0
Trzby za tovar 0 0
Vynosy zo zakazky 0 0
Vynosy z nehnutelnosti na predaj 0 0
Cisty obrat celkom 1 0
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Naklady

Informacie o nakladoch

Nazov polozky

Bezné uctovné obdobie

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

Naklady na hospodarsku ¢innost’

-616 011 1121 965
spolu
Naklady za poskytnuté sluzby, 17 272 46 191
z toho:
Naklady voci auditorovi, auditorskej 1300 0
¢innosti, z toho:
Naklady za overenie individuélnej
uctovnej zavierky 1300 0
Naklaqy_ na vgdeme Uctovnictva 3149 2745
a administrativy
Naklady na najomné 0 0
Pravne sluzby 5721 5689
Sluzby RE Development 6 100 34 401
Naklady na reprezentéaciu 0 43
Ostatné 1002 3313
Ostatné vyznamné polozky nakladov 633 283 1075774
z hospodarskej €innosti, z toho:
Naklady na predany tovar 0 0
Naklady na obstaranie predanych 0 0
pozemkov
Spotreba materialu a energii 0 0
Opravné polozky k zasobam -30 169 62 487
Dane a poplatky 7 981 5951
Opravné polozky a odpisy }
k dlhodobému hmotnému majetku 0 249 258
Zostatkova hodnota predaného 0 0
dihodobého majetku
Opravné polozky k pohladavkam -611 095 1256 594
Ostatné naklady na hospodarsku 0 0
¢innost
Finanéné naklady, z toho: 828 336 791 553
Uroky z pozicky 805 261 765 530
Bankové poplatky 23 075 26 023

Neoddelitelnou stu¢ast'ou
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uctovnej zavierky je suvaha, vykaz ziskov a strat a poznamky.
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VSA s.r.o.

Digital Park Il, Einsteinova 25, 851 01 Bratislava
Poznamky individudlnej ucétovnej zavierky zostavenej k 31.12.2020

ICO: 51280795
DIC: 2120648860

18. DANE Z PRIJMOV

Informacie o daniach z prijmov

Bezné ucétovné obdobie

Bezprostredne predchadzajuce ucétovné

Neoddelitelnou sucastou uctovnej zavierky je stvaha, vykaz ziskov a strat a poznamky.

B . obdobie
Nazov polozky
Zaklad dane Dan Dan v % Zaklad dane Dan Dan v %
Vysledok hospodarenia
pred zdanenim, z toho: -212 321 X X -1913516 X X
Teoreticka dan X -44 587 21% X -401 838 21%
Danovo neuznané naklady 658 737 138 335 21% 2 087 396 438 353 21%
Vynosy nepodliehajuce dani -644 008 -135 242 21% -251 580 -52 832 21%
Umorenie darfovej straty 0 0 21% 0 0 21%
Zrazkova dan z kredit.
drokov 3 1 19% 0 0 19%
Spolu -197 589 -41 493 21% -77 699 -16 317 21%
Splatna dan z prijmov X 1 - X 0 -
Odlozena dan z prijmov X 119 457 - X -217 592 -
Celkova dan z prijmov X 119 458 - X -217 592 -
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19. INFORMACIE O SPRIAZNENYCH OSOBACH

Informacie o ekonomickych vztahoch medzi uétovnou jednotkou a spriaznenymi osobami

Hodnotové vyjadrenie obchodu
Spriaznena osoba Kéd druhu obchodu
Bezprostredne
Bezné uctovné obdobie predchadzajiuce uctovné
obdobie
Penta Investments, s.r.o. poskytnuté sluzby 3149 2745
zévvé\zky za poskyt. 1381 770
sluzby
Penta Real Estate, s.r.o. poskytnuté sluzby 62 219 39762
zavazky za poskyt. 23 964 13 458
sluzby
Privatbanka, a.s. bankové poplatky 23075 26 023
bankové vynosoveé
. 3 2
uroky
bankové ucty 20 389 23 841
bankovy dver — 9 001 479 9001 479
(istina+urok)
bankovy Gver - Grok 541 479 541 479
KORCA HOLDINGS LIMITED poskytnuty uver 1248 835 1191003
urok z poskyt. uveru 57 832 57 674
PENTA REAL ESTATE HOLDING | o\ inuty aver 4552 572 3628 623
LIMITED
urok z poskyt. uveru 205 950 166 377
ROTELLA LIMITED pohladavka 12 110 847 12 110 847
opravna polozka k 645 499 1256 594
pohladavke

20. VYZNAMNE UDALOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA

Po 31.12.2020 nenastali udalosti, ktoré maju vyznamny vplyv na verné zobrazenie skutoCnosti
uvadzanych v tejto utovnej zavierke.

21. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV

Spolo¢nost nema povinnost zostavit prehfad pefiaznych tokov, nakolko je malou uétovou jednotkou,
a preto prehlad pefiaznych tokov nemusi byt su€astou poznamok k uctovnej zavierke.
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Neoddelitelnou sucastou uctovnej zavierky je stvaha, vykaz ziskov a strat a poznamky.



