Arete Epsilon SK s. 1. 0.

Poznamky UC POD 3-01 IC0O 50593277
individualnej uctovnej zavierky zostavenej k 31.12.2020 DIC 2120401129

(daje v tabulkach st uvedené v celych eurach, ak nie je uvedené inak)
Poznamka:

V poznamkach sa uvadzaju informacie ustanovené opatrenim o obsahu poznamok k individualnej actovnej
zavierke, pre ktoré ma uctovna jednotka obsahovi napli. VSetky udaje a informacie uvedené v tychto
poznamkach vychadzaju z uctovnictva a nadvazuju na individualne uctovné vykazy. Hodnotové udaje su
uvedené v eurocentoch alebo celych eurach (pokial nie je uvedené inak).

I. VSEOBECNE INFORMACIE
1. Zakladné tidaje o spoloc¢nosti

Obchodné meno: Arete Epsilon SKs. 1. 0
Sidlo: EUROVEA Central 2, Pribinova 6, Bratislava 811 09

Spoloc¢nost bola zaloZena zakladatel'skou listinou zo dna 28.10.2016 a vznikla 14.12.2016
(Obchodny register Okresného sudu Bratislava I, oddiel Sro., vlozka 115973/B).

2. Hlavnymi ¢innostami Spoloc¢nosti sti:

— prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych
S prenajmom

— kupa tovaru na ucely jeho predaja kone¢nému spotrebitel'ovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatel'om Zivnosti (vel'koobchod)

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

— Cinnost podnikatel’skych, organizacnych a ekonomickych poradcov

— reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky

- prendjom hnutel'nych veci

3. Priemerny prepocitany pocet zamestnancov Spolo¢nosti

Spolo¢nost nema vlastnych zamestnancov v beznom ani v bezprostredne predchadzajiicom
obdobi.

4. Pravny dovod zostavenia Gctovnej zavierky
Tato Uctovna zavierka je riadna individualna Uctovna zavierka. Bola zostavena za uctovné
obdobie od 1.1. do 31.12.2020 podla slovenskych pravnych predpisov, a to zakona o
uctovnictve a postupov uctovania pre podnikatel'ov.

Uétovna zavierka je zostavena na vieobecné pouzitie. Informacie v nej uvedené nie je mozné
pouzit na ucely akéhokolvek Specifického pouzivatela ani na posudenie jednotlivych
transakcii. PouZivatelia UCtovnej zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat na tito
uctovnu zavierku ako jediny zdroj informacii.

5. Schvalenie tuctovnej zavierky za rok 2019
Uétovna zavierka spolo¢nosti za Gétovné obdobie odo dita 1.1.2019 do 31.12.2019 bola
schvalena rozhodnutim jediného spolo¢nika zo diia 31.03.2020.

6. Konsolidovana uctovna zavierka
Spolo¢nost ARETE INVEST investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. konajica
na ucet podfondu ARETE INVEST Podfond CEEII, ako jediny spolo¢nik, podl'a ceského prava
nema povinnost zostavit' konsolidovanu tuctovnu zavierku a konsolidovanu vyro¢nu spravu.
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Spolocnost netvori konsolidovany celok so spolo¢nostou ARETE INVEST a preto nie je
zahrnovana do konsolidovanej uic¢tovnej zavierky.

1. INFORMACIE 0 ORGANOV UCTOVNE] JEDNOTKY

Statutarny organ - konatel"
Tomas Novotny, Akatova 485, Dolni Brezany, 252 41 (od 15.8.2019)
Martin Konec¢ny, Nepilova 903/1, Praha 9, 190 00 (od 5.12.2018)

Clenom $tatutarneho organu neboli v roku 2020 poskytnuté Ziadne p6Zi¢ky, zaruky alebo iné

formy zabezpecenia, ani finan¢né prostriedky alebo iné plnenia na sukromné tucely Clenov,
ktoré sa vydctovavaju .

I1I. INFORMACIE 0 UCTOVNYCH ZASADACH A UCTOVNYCH METODACH

1. Spolocnost uplatnuje uctovné principy a postupy uctovania v sulade so zakonom o uctovnictve
a s postupmi uctovania pre podnikatel'ov, ktoré platia v Slovenskej republike. Uctovnictvo sa
vedie v penaznych jednotkach slovenskej meny, t. j. v eurach.

2. Uctovna zavierka za rok 2020 bola spracovana za predpokladu nepretrzitého pokra¢ovania
¢innosti.

Spoloc¢nost dosiahla za rok 2020 stratu vo vyske 343 335 EUR (2019: stratu vo vyske 51 354
EUR) ak31.12.2019 jej kratkodobé zavazky vratane kratkodobych rezerv a beznych
bankovych tverov prevysuji obezny majetok Spolo¢nosti 0 297 869 EUR.

Vzhladom ktomu, Ze Spolo¢nost uzatvorila s ndjomcom zmluvu na dlhodoby prendjom
nehnutel'nosti, vedenie Spolocnosti je presvedcené, Ze z prendjmu tychto nehnutelnosti je
schopné zabezpecit dostatocné cash-flows v nasledujtcich uctovnych obdobiach a rovnako
rozpoctovany zisk na rok 2021 vo vyske 280 284 EUR je dosiahnutelny.

Spolocnost je zavisla na financovani od jediného spolo¢nika ARETE INVEST investi¢ni fond s
proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Dna 16.9.2020 jediny Spolo¢nik ARETE INVEST investi¢ni fond s proménnym zakladnim
kapitalem, a.s. so Spolo¢nostou uzatvoril zmluvu o p6zicke s limitom financovania vo vyske
11 000 000 EUR (so splatnostou 31.12.2025) za ucelom budiceho financovania Spolo¢nosti.
Zostatok nevyCerpaného limitu financovania k 31.12.2020 je vo vySke 1 079 358 EUR.

Manazment SpolocCnosti je presvedceny, Ze takato existujiica otvorenda uverova linka so
spolo¢nikom je dostatocnd zabezpecit Spolo¢nosti dostatok potrebnej likvidity na obdobie
minimdalne 12 mesiacov nasledujucich po skoncéeni Uc¢tovného obdobia konliaceho sa k
31. decembru 2020, ak by nedoslo k planovanému (a v sucasnosti aktivne prebiehajicemu)
odpredaju Spolocnosti z portfélia skupiny ARETE skupine Cromwell v priebehu roka 2021,
a umoZnit tak Spolo¢nosti splacat svoje zavazky v momente, ked’ sa stanu splatnymi.
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3.

10.

b)

Uétovnictvo sa vedie na zaklade dodrZania ¢asovej a vecnej suvislosti nakladov a vynosov. Za
zaklad sa beru vSetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na uctovné obdobie bez ohl'adu na
datum ich platenia.

Pri oceniovani majetku a zavazkov sa uplatiiuje zasada opatrnosti, tj. bera sa za zaklad vsetky
rizik3, straty a zniZenia hodnoty, ktoré sa tykaji majetku a zavazkov a ktoré sui zname ku dniu,
ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka.

Moment zatuctovania vynosov - vynosy sa uctuju pri splneni dodacich podmienok, nakol'ko v
tomto okamihu prechadzaji na odberatel'a vyznamné rizika a vlastnicke prava.

Dlhodobé a kratkodobé pohl'adavky, zavazky, avery a poZicky - pohl'adavky a zavazky sa v
suvahe vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podl'a zostatkovej doby splatnosti ku diu, ku
ktorému sa zostavuje u¢tovna zavierka. Cast dlhodobej pohladavky a ¢ast dlhodobého
zavazku, ktorych splatnost nie je dlhsSia ako jeden rok odo dna, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka, sa vykazuju v sivahe ako kratkodoba pohl'adavka alebo kratkodoby zavazok.

Pouzitie odhadov - zostavenie UcCtovnej zavierky si vyzaduje, aby vedenie spolocnosti
vypracovalo odhady a predpoklady, ktoré maja vplyv na vykazované sumy aktiv a pasiv,
uvedenie moznych buducich aktiv a pasiv k datumu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka,
ako aj na vykazovanu vySku vynosov a nakladov pocas roka. Skuto¢né vysledky sa moZu od
takychto odhadov liSit.

Ak v désledku zmeny uctovnych metdd a uctovnych zadsad nie st hodnoty za bezprostredne
predchadzajice uctovné obdobie v jednotlivych stcastiach actovnej zavierky porovnatelné,
uvadza sa vysvetlenie o neporovnatel'nych hodnotach v poznamkach.

Ak Spolocnost’ zisti v beZznom uctovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych
uctovnych obdobi, opravi tito chybu na uctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov
a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na vysledok hospodarenia v beznom
uctovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych t¢tovnych obdobi sa uctuji v beznom
uctovnom obdobi na prislu§ny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2020 Spoloc¢nost netctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
Sposob ocenenia jednotlivych zloziek majetku a zavazkov - prvé ocenenie

Pri obstarani majetku sa uplatiiuje princip obstaravacich cien. Ocenenie jednotlivych poloZiek
majetku a zavazkov je takéto:

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok obstarany kiipou - obstaravacou cenou. Obstaravacia
cena je cena, za ktoru sa majetok obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (prepravné a
clo). Sucast'ou obstaravacej ceny dlhodobého hmotného majetku su aj tiroky z cudzich zdrojov,
ktoré vznikna do doby zaradenia dlhodobého majetku do pouZzivania.

Dlhodoby hmotny majetok vytvoreny vlastnou ¢innostou - vlastnymi nakladmi. Vlastné
naklady zahfiiaja priame naklady vynaloZené na vyrobu alebo ind ¢innost, a nepriame naklady,
ktoré sa vztahuju na vyrobu alebo int ¢innost.
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c)

d)

g)

h)

j)
k)

D)

Dlhodoby nehmotny a hmotny majetok obstarany inym spdsobom - vlastnymi nakladmi.
Vlastné naklady zahifnaju priame naklady vynaloZené na vyrobu alebo inu ¢innost’ a nepriame
naklady, ktoré sa vztahuju na vyrobu alebo int ¢innost.

Pohl'adavky:
e priich vzniku alebo bezodplatnom nadobudnuti - menovitou hodnotou,
e pri odplathom nadobudnuti (postupeni) alebo nadobudnuti vkladom do
zakladného imania - obstaravacou cenou.
Pri netrocenych dlhodobych pohladavkach a dlhodobych pdéZickach sa uvadza opravna
polozka v stipci korekcia, ¢éim sa upravuje hodnota tejto pohl'adavky a pdzi¢ky na jej stéasni
hodnotu, napriklad metdédou efektivnej irokovej miery.

Kratkodoby finan¢ny majetok - obstaravacou cenou. Obstaravacia cena je cena, za ktorud sa
majetok obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklérom,
poradcom, burzam).

Casové rozliSenie na strane aktiv sivahy - ocakavanou menovitou hodnotou.

Zavazky:
e priich vzniku - menovitou hodnotou,
e priprevzati - obstaravacou cenou.

Rezervy - v oakavanej vySke zavazku.

Dlhopisy, p6zicky, Gvery:
e priich vzniku - menovitou hodnotou,
e priprevzati - obstaravacou cenou.

vvvvv

Casové rozliSenie na strane pasiv sivahy - o¢akavanou menovitou hodnotou.

Dan z prijmov splatna - podl'a slovenského zakona o dani z prijmov sa splatné dane z prijmov
urcuju z uctovného zisku pred zdanenim pri sadzbe 21 % po tpravach o niektoré poloZzky na
danové ucely.

Dan z prijmov odloZena - Uctuje sa pri doCasnych rozdieloch medzi G¢tovnou hodnotou
majetku a zavazkov vykazanou v sivahe a ich danovou zakladnou, pri moznosti umorovat
datniovu stratu v budicnosti a pri moZnosti previest nevyuZité daniové odpocty do buducich
obdobi. Pri urceni vysky odloZenej dane z prijmov sa pouzila sadzba dane z prijmov platna v
nasledujucom Gétovnom obdobi, t. j. 21 %. Spolo¢nost nema povinnost uctovat o odloZenych
daniach.

11. Sposob ocenenia jednotlivych zloZiek majetku a zavazkov - nasledujice ocenenie

Predpokladané rizika, straty a zniZenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov, sa
vyjadruja prostrednictvom rezerv, opravnych poloZziek a odpisov.

418
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e Rezervy - Gctuju sa v ocakavanej vyske zavazku. Spolo¢nost vytvara rezervu na sluzby a na
odmeny. Ku dnu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, sa posudzuje ich vyska a

odovodnenost.

e Opravné polozky - Gc¢tuju sa v sume opodstatneného predpokladu zniZenia hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v Ucétovnictve, ato k pohladavkam po lehote splatnosti

v zavislosti na poctu dni po splatnosti.

e Plan odpisov

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok sa odpisuje podl'a planu odpisov, ktory bol stanoveny
vzhl'adom na odhad realnej ekonomickej Zivotnosti. Majetok sa odpisuje pocas predpokladanej
doby pouzivania zodpovedajtcej spotrebe buducich ekonomickych uzitkov z majetku. U¢tovné

odpisy st rovnomerné. Majetok sa zacina odpisovat v mesiaci zaradenia do pouZivania.
Priemerné Zivotnosti podl'a planu odpisov su:

Druh majetku Zivotnost Rocna sadzba odpisov
Stavby 50 rokov 2%

Inventar 6 rokov 16,67 %
Drobny majetok 2 roky 50 %

Danové odpisy sa uplatiiuju podl'a sadzieb uvedenych v zakone o dani z prijmov platnych pre

rovnomerné odpisovanie.

12. Prepocet idajov v cudzich menach na slovenski menu

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaji na eura referencnym vymennym
kurzom uréenym a vyhlasenym Eurépskou centralnou bankou (ECB) alebo Narodnou bankou
Slovenska (NBS) v den predchadzajici diiu uskutoCnenia tctovného pripadu a v den, ku

ktorému sa zostavuje uctovna zavierka.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene sa ku diu, ku ktorému sa zostavuje Gctovna
zavierka, neprepocitavaju. Pri kipe a predaji cudzej meny za menu euro a pri prevode
penaznych prostriedkov z tictu zriadeného v cudzej mene na ucet zriadeny v eurach a z actu
zriadeného v eurdch na ucet zriadeny v cudzej mene sa pouzil kurz, za ktory boli tieto hodnoty
nakdpené alebo predané. Ak sa predaj alebo kiipa cudzej meny uskutoéni za iny kurz ako
ponuka komerc¢na banka v kurzovom listku, pouzije sa kurz, ktory komer¢na banka v dei

vysporiadania obchodu pontka v kurzovom listku.

Ak sa kupa alebo predaj neuskutociiuje s komerc¢nou bankou, pouzije sa referenény vymenny

kurz urceny a vyhlaseny ECB alebo NBS v den predchadzajuci dnu vysporiadania obchodu.
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IV. INFORMACIE, KTORE VYSVETLUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

1.  Zavazky

1.1. Dlhodobé zavizky
31.12.2020 31.12.2019

Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti nad 5 rokov 0 2348073

Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti 1-5 rokov 9920 642 0

Zavazky uvedené vyssie predstavuju zavazky z titulu p6zicky poskytnutej Spoloc¢nosti jedinym
spolo¢nikom ARETE INVEST investicni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s. so
splatnostou 31.12.2025 (zavazky k31.12.2020) aso splatnostou 31.12.2030 (zavazky
k31.12.2019).

1.2. Zabezpecenie zdvizkov

Zabezpecenie bankového tveru spolo¢nika Spolo¢nosti

Obchodny podiel jediného spoloc¢nika v Spolo¢nosti Arete Epsilon SK s. r. 0. je zaloZeny na zaklade
zmluvy o zriadeni zalozného prava na obchodny podiel spolo¢nika zo diia 18.9.2020 ("Zalozna
zmluva"), ktora je uzatvorena medzi ARETE INVEST investi¢ni fond s proménnym zakladnim
kapitalem, a.s., ICO: 035 32 534, konajtica na ti¢et svojho podfondu ARETE INVEST Podfond CEE
11, ako zaloZcom, a Raiffeisenbank a. s., ICO: 492 40 901, ako zaloznym veritel'om. Zalozna zmluva
je uzatvorena v prospech Raiffesenbank a.s. na zabezpecenie vSetkych stcasnych, buducich,
existujucich, aj podmienenych dlhov Dlznikov (ako su definovani v ZaloZnej zmluve), ktoré sa
maja uhradit’ na zaklade finan¢nych dokumentov (ako su definované v Zalozné zmluve) alebo
v suvislosti s nimi, pricom zaistené dlhy (ako st definované v Zalozné zmluve) musia vzniknut
(pokial' uz neexistuju) najneskor ku 10. vyrociu uzatvorenia ZaloZnej zmluvy a maximalna
celkova vyska istiny zaistenych dlhov neprekro¢i sumu 160.000.000 EUR. K podielu je d’alej
zriadeny zakaz zat'aZenia a odcudzenia ako vecné pravo v prospech Raiffeisenbank a.s., a to az do
nezvratného splatenia dlhov zabezpecenych zaloznym pravom v plnej vyske, najdlhsie vSak do
diia 10. vyrocia uzavretia Zaloznej zmluvy.

2. Casové rozlisenie

2.1. Naklady buducich obdobi

Spolocnost eviduje k 31.12.2020 naklady buducich obdobi vo vyske 216 594 EUR(k 31.12.2019:
174 832 EUR), tvorené najma sprostredkovatel'skou proviziou. Ide o vopred zaplatené naklady,
pri ktorych vecné plnenie nastane az v buducich uctovnych obdobiach alebo sc¢asti prechadza do
buduiceho uctovného obdobia, pricom ich dhrada sa vyzaduje pred tymto obdobim.

2.2. Prijmy buducich obdobi

Spoloc¢nost eviduje k 31.12.2020 prijmy budtcich obdobi vo vyske 242 731 EUR(k 31.12.2019: 0
EUR). Ide o ¢asovo rozliSené vynosy, tvorené najma vynosy spojenymi s najjmom, ktoré ¢asovo
a vecne patria do bezného tictovného obdobia a tykaju sa prijmov v budtcich obdobiach.

3. Kapitalové fondy
Spoloc¢nost’ eviduje k31.12.2020 kapitalovy fond vhodnote 1 715 000 EUR (k 31.12.2019:

615 000 EUR), vytvoreny z peniaznych prispevkov jediného spolo¢nika. V priebehu tictovného
obdobia bol navyseny o 1 100 000 EUR.
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V. INE AKTIVA A INE PASIVA

1. Podmienené pohl'adavky a zavizky

Spolo¢nost ma uzatvorené ndjomné zmluvy s najjomnikmi na dobu urcitu v horizonte do 16 rokov.
Podmienene pohladavky z prenajmu nehnutelnosti predstavuji hodnotu nezinkasovaného
najomného a sluZieb, ktoré maju byt podl'a zmluvy zinkasované v nasledujtcich obdobiach.

Spolo¢nost predcasne splatila zadrzné zhotovitel'ovi stavby v priebehu roka 2020 vzhl'adom na
to, Ze zadrzné zhotovitel nahradil zarukou za zadrzné vo forme bankovej zaruky zo diia 1.12.2020
vo vyske 375 403 EUR (platna do 31.7.2025).

Danové priznania zostavaji otvorené a mozu byt predmetom Kkontroly pocas obdobia piatich
rokov. Skutoc¢nost, Ze urcité obdobie alebo datiové priznanie vztahujice sa na toto obdobie bolo
kontrolované, nema vplyv na vylicenie tohto obdobia z pripadnej d'alSej kontroly pocas obdobia
piatich rokov. V dosledku toho je k 31. decembru 2020 datiové priznanie spolo¢nosti za roky 2016
az 2020 otvorené a moZe sa stat predmetom kontroly.

Podmienené zavazKky ztitulu rucenia za bankovy uver spoloc¢nika su popisané vbode 1.2
ZabezpecCenie zavazkov.

2. Podmieneny majetok

Prava z poistnych zmlav k 31.12.2020 predstavuju poistné plnenia vychadzajice z poistenia
zodpovednosti.
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VL. SKUTOCNOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA

-

ZAVIERKA, A DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNE] ZAVIERKY

Diia 10. decembra 2020 uzavrel vlastnik Spolo¢nosti zmluvu o predaji obchodného podielu
Spolocnosti. Podla tejto zmluvy by malo déjst k pravnemu a ekonomickému prevodu vlastnictva
Spolocnosti v druhom $tvrtroku 2021.

V obdobi zostavenie tejto uftovnej zavierky sa v ramci slovenskych republiky i celosvetovo
zavadzaji rozne opatrenia v suvislosti s bojom proti $ireniu virusovej choroby COVID-19
sposobené koronavirusom SARS-CoV-2. Tieto opatrenia moZu mat priamy alebo nepriamy vplyv
aj na budicu hospodarsku situaciu Spolo¢nosti a stivisiace ocenenie majetku a zdvazkov. Ked'ze v
sicasnosti nie je mozné odhadniit, aké opatrenia a ako dlho budd v ucinnosti, nemozno konkrétne
dopady v st¢asnosti spol'ahlivo ur¢it'.

Vedenie Spolo¢nosti zvazilo potencialne dopady COVID-19 na svoje aktivity a podnikanie a
dospelo k zaveru, Ze nemajt vyznamny vplyv na predpoklad nepretrzitého trvania podniku.

Okrem vySSie uvedeného, po 31.12.2020 a do diia zostavenia uctovnej zavierky nenastali Ziadne
iné udalosti, ktoré by vyznamnym spésobom ovplyvnili aktiva a pasiva Spolo¢nosti.
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