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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spoloénosti:

Dubravska 2, s.r.o.
Gorkého 4 (zmena sidla, predtym Laurinskd 18)
81101 Bratislava

Spolo¢nost Dubravska 2, s. r. 0. (dalej len Spolo¢nost), bola zaloZzena 9. méja 2000 a do obchodného registra
bola zapisand 2.juna 2000 (Obchodny register Okresného sudu Bratislava | v Bratislave, oddiel Sro, vlozka
21898/B).

Hlavnymi é&innostami Spoloénosti sa:

0 kupa tovaru na ucely jeho predaja konecnému spotrebitelovi (maloobchod) v rozsahu volnej Zivnosti,

0 kupa tovaru na Ucely jeho predaja inym prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod) v rozsahu volnej
Zivnosti,

O reklamna &innost,

O sprostredkovatelska ¢innost,

O poradenskd ¢innost v oblasti obchodu.

2. Datum schvalenia Gétovnej zavierky za predchadzajuce uétovné obdobie
U¢tovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2019, t.j. za predchadzajice Gétovné obdobie, bola
schvalend rozhodnutim jediného spolo¢nika dra 30. juna 2020.

3. Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky
Uctovnd zévierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2020 je zostavena ako riadna Gétovna zavierka podla § 17
ods. 6 zdkona NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o G¢tovnictve (dalej ,zékon o G&tovnictve”) za uétovné obdobie od
1. janudra 2020 do 31. decembra 2020.

4. Informacie o skupine
Spolo¢nost nie je suéastou konsolidovaného celku.

5. Priemerny prepocitany pocet zamestnancov
Spoloénost nemala v uétovnom obdobi 2020 ani 2019 Ziadnych zamestnancov.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Mgr. Radovan Sukup
Mgr. Martin Smigura

Clenom $tatutarneho organu, ani ¢lenom dozornych organov neboli v roku 2020 ani v roku 2019 poskytnuté

Ziadne pozicky, zéruky alebo iné formy zabezpecenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na sukromné
ucely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju.
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C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UETOVNEJ JEDNOTKY

Struktura spoloénikov Spoloénosti k 31. decembru 2019:

Podiel na zdkladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %

WOOD & Company, investiéni fond s proménnym zakladnim

kapitalem, a.s. 33,194 100 100

Spolu 33,194 100 100

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie uc¢tovnej zavierky
U¢tovna zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spolo¢nost bude nepretrzite pokradovat vo svojej
¢innosti (going concern).

V roku 2020 sa pandémia koronavirusu rozsirila takmer vo vSetkych krajinach sveta a negativne ovplyvnila aj
ekonomiku Slovenskej republiky. Spolo¢nost nezaznamenala vyznamny vplyv na jej hospodérenie a
nepredpokladd, Ze vplyv dopadu COVID-19 méZe ohrozit schopnost Spoloénosti dlhodobo pokracovat vo
svojej ¢innosti. ManaZment bude pokracovat v monitorovani potencidlneho dopadu a podnikne vSetky mozné
kroky na zmiernenie akychkolvek negativnych u¢inkov na Spolo¢nost.

Uctovnictvo Spolo¢nost vedie na zaklade dodrzania ¢asovej a vecnej stvislosti nakladov a vynosov. Za zéklad
sa beru vetky ndklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na u¢tovné obdobie bez ohladu na ddtum ich platenia.

Periazné Udaje v Uctovnej zavierke st uvedené v celych EUR, pokial nie je urené inak.
Uctovné metddy a vieobecné Gctovné zasady boli Gétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstardvacou cenou, ktora zahfria cenu obstarania a naklady
suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, montdz, poistné a pod.), znizenu o dobropisy, skonta, rabaty, zlavy z
ceny, bonusy a pod.

Sucastou obstaravacej ceny dlhodobého majetku nie su droky z uverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia
dlhodobého majetku do pouZivania.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku su stanovené vychddzajuc z predpokladanej doby jeho pouZivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat sa za¢ina prvym dfiom mesiaca nasledujiceho po
uvedeni dlhodobého majetku do pouZivania. Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstardvacia cena
(resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR a niZzsia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouZivania. Predpokladana
doba pouzivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba st uvedené v nasledujicej tabulke:
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Predpokladana Metdda Roc¢na odpisova
doba pouZivania Odpisovania sadzba v %

v rokoch
Goodwill 25 Linedrna 4

Dlhodoby hmotny majetok sa odpisuje podla planu odpisov, ktory bol stanoveny vzhladom na odhad redlnej
ekonomickej Zivotnosti. Majetok sa odpisuje pocas predpokladanej doby pouZivania zodpovedajlcej spotrebe
buducich ekonomickych uZitkov z majetku. Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstardvacia cena
(resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR a nizsia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouZivania. Pozemky sa
neodpisuju.

Predpokladand doba pouZivania, metdda odpisovania a odpisové sadzba su uvedené v nasledujucej tabulke:

Predpokladana Ocakavana Ro¢na odpisova
P zostatkova Metéda p
doba pouzivania odpisovania zo sadzbav %
Rok doba pouZivania od 1.1.2017 zostatkovej
zaradenia ceny
v rokoch v rokoch
Budova Westend 2002 40 25 linedrna 2,5
Garaze Westend 2002 40 25 linearna 2,5
Stroje, pristroje a zariadenia 5 linedrna 20
Drobny dlhodoby hmotny R jednorazovy
B r6zna | 100
majetok odpis

Posudenie zniZenia hodnoty majetku

Spolo¢nost stanovuje hodnotu investicii do nehnutelnosti na zéklade znaleckého posudku spracovaného
nezavislym externym znalcom. V znaleckom posudku je ocenenie stanovené vynosovou metddou. V pripade,
Ze odhadovana realna hodnota investicie do nehnutelnosti je nizsia ako zostatkova Gc¢tovnd hodnota ku koncu
roka, Spoloénost vykaZe opravnu polozku v sume uvedeného rozdielu. Na zéklade porovnania tejto hodnoty s
aktualnou zostatkovou hodnotou vedenou v uctovnictve Spolocnosti nevznikla v beznom Gétovnom obdobi
povinnost U¢tovat o opravnych polozkach k hmotnému majetku.

3. Pohladavky
Pohladavky pri ich vzniku sa oceriuju ich menovitou hodnotou; posttipené pohladavky a pohladavky
nadobudnuté vkladom do zakladného imania sa oceriuju obstardvacou cenou vratane nakladov suvisiacich s
obstaranim. Toto ocenenie sa zniZuje o pochybné a nevymoZitelné pohladavky.

4. Financné ucty
Finanéné ucty tvori ceniny, zostatky na bankovych uctoch a oceriuju sa menovitou hodnotou. ZniZenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

5. Naklady budtcich obdobi a prijmy buducich obdobi
Néklady buducich obdobi a prijmy budtcich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktord je potrebna na dodrzanie
zasady vecnej a Casovej suvislosti s U¢tovnym obdobim.
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6. Znizenie hodnoty majetku a opravné polozky
Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Zze doslo k znizeniu
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uctovnictve. Opravna polozka sa Uétuje v sume opodstatneného
predpokladu zniZzenia hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Gctovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo
zmeni sa ich vyska, ak nastane zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

7. Zavazky
Zavazky pri ich vzniku sa ocefiuju menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa ocefuju obstardvacou
cenou. Ak sa pri inventarizécii zisti, Ze suma zévazkov je ina ako ich vyska v Uctovnictve, uvedu sa zavazky v
uctovnictve a v Uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

8. Rezervy

Rezerva je zavazok predstavujlci existujicu povinnost Spolo¢nosti, ktord vznikla z minulych udalosti a je
pravdepodobné, Ze v buducnosti zniZi jej ekonomické UZitky. Rezervy su zavdzky s neuréitym casovym
vymedzenim alebo vyskou a oceriuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku driu,
ku ktorému sa zostavuje Uctovna zdvierka.

Tvorba rezervy sa Gctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy Gcet, ku ktorému zavazok prislicha.
PouZitie rezervy sa uétuje na tarchu vecne prislusného G¢tu rezerv so suvztaznym zapisom v prospech vecne
prislusného uctu zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa Uctuje opacnym uctovnym
zdpisom ako sa Uctovala tvorba rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skonta a vratenie kiipnej ceny pri reklamdcii sa Uctuje ako zniZenie pévodne
dosiahnutych vynosov so stvztaznym zépisom v prospech uétu rezerv.

9. Vydavky buducich obdobi a vynosy budtcich obdobi
Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktord je potrebnd na dodrzanie
zasady vecnej a Casovej stvislosti s U¢tovnym obdobim.

10. Vynosy

Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Su tieZ znizené o zfavy a zrazky (rabaty,
bonusy, skonta, dobropisy a pod.), bez ohladu na to, ¢i zakaznik mal vopred na zlavu narok, alebo ¢i ide o
dodato¢ne uznand zlavu.

V sulade s obvyklou praxou v realitnom odvetvi Spoloénost poskytuje ndjomcom pri podpise zévaznych
dlhodobych zmldv o prendjme priestorov moznost vyuzivat tieto priestory na potas prenajmu niekolfko
mesiacov za znizené alebo symbolické ndjomné. Najomné zmluvy tieZ obe strany zavazuju k ich pravidelnej
indexdcii. Spolo¢nost Uétuje vynosy z ndjomného na rovnomernej baze pocas trvania prislusnej zmluvy.
Vedenie Spolo¢nosti sa domnieva, Ze takéto Uctovanie vernejsSie zobrazuje podstatu Uctovnych pripadov.

11. OdloZena dan
Spolognost nema povinnost Uétovat o odloZenej dani podla platnej legislativy, preto sa rozhodla o nej
neuctovat.
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Ak Spolo¢nost zisti v beznom u¢tovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych Gétovnych 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 tc¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych
uétovnych obdobi sa Gétuju v beznom Gctovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Dlhodoby nehmotny majetok

Ako nehmotny majetok vykazuje Spolo¢nost goodwill, ktory vznikol zli¢enim so spolo¢nostou AE10 s.r.o.
Ku zluéeniu doslo k 1.oktébru 2017, spolo¢nost AE10 s.r.o0. zanikla bez likvidacie a pravnym nastupcom sa stala

Dubravska 2 s.r.o.

K rozhodnému dfiu bola zostavena otvaracia suvaha, na Spolo¢nost - ako pravneho nadstupcu — preslo celé
obchodné imanie zanikajucej spolocCnosti, vratane celého majetku, pohladavok a inych prav a peniazmi
ocenitelnych hodnét, ako aj povinnosti a zadvazkov, vratane vsetkych dafiovych povinnosti a zavazkov zanikajucej

spolocnosti. Z dévodu zlUéenia vznikol Spolo¢nosti goodwill v celkovej vyske 8 681 444 EUR.

Hodnota goodwillu k 31.12.2020 zniZend o odpis bezného roka vo vyske 355 557 EUR je 7 525 891 EUR.

2. Zavazky

Zavazky podla zostatkovej doby splatnosti

Nazov polozky

Stav k 31.12.2020

Stav k 31.12.2019

Dlhodobé zavazky:

Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti
jeden rok aZ pat rokov

Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti
nad pat rokov

Dlhodobé zaviazky spolu

212 961 221195
10590 38192
223551 259 387

Zévazky po lehote splatnosti predstavuju 30 433 EUR (2019

:37 582 EUR).
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Struktdra bankovych Gverov je uvedena v nasledujicom prehlade: ]

Suma istiny
Mena Urok p.a. Détum . v prislusnej
v % splatnosti mene
k 31.12.2020
Bankovy uver - kratkodoby EUR 2,75 2021 536 000
Bankovy uver - splatnost do 5 rokov EUR 2,75 2022 6 546 000
7 082 000
Suma istiny
U a Dét e
Mena rok p.a atum . v prislusnej
v % splatnosti mene
k 31.12.2019
Bankovy uver - kratkodoby EUR 2,75 2020 522 000
Bankovy uver - splatnost do 5 rokov EUR 2,75 2022 7 082 000
7 604 000

Na zdklade zmluvy o zriadeni zéloZzného prava zo dna 22. juna 2017 bolo v prospech UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s., pobocka zahrani¢nej banky zriadené zdlozné pravo na majetok SpoIoEnosti.\
Spoloénost predpokladd, Ze rokovania o refinancovani Gveru budu zahajené v druhej polovici roku 2021.

3. Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti

Spoloénost k 31.12.2018 mala uzatvorend zmluvu o manaZovani majetku, na zéklade ktorej ma manazérom
garantovanu vysku prevadzkového hospodarskeho vysledku. Garancia sa prvykrat uplatnila v roku 2018 na
zaklade dosiahnutého prevadzkového hospodérskeho vysledku za rok 2017, vypocitaného z findlnych
auditovanych vykazov za rok 2017. Zaroven spolo¢nost v roku 2018 zal¢tovala aj odhad vynosu z garancie
prevadzkového vysledku za rok 2018.

Vroku 2019 bola tdto zmluva pred¢asne ukonéend a Spoloénost prijala od protistrany jednorazovu
kompenzaciu. Kompenzécia bola zaldétovand ako vynos buducich obdobi, z ktorej bola éast vo vyske
240 210 EUR v roku 2019 rozpustend do ostatnych }v{/nosov z hospoddrskej €innosti. Zostavajluca Cast
kompenzacie vo vyske 190 859 EUR bola zuétovana do ostatnych vynosov z hospodarskej ¢innosti v roku
2020.

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

Po 31. decembri 2020 nenastali udalosti majuce vyznamny vplyv na verné zobrazenie skutocnosti, ktoré su
predmetom uctovnictva.



