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A. VSEOBECNE INFORMACIE
1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Eurovea byty, s. r. 0.
Dvoiakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Hlavnymi ¢innost’ami Spoloénosti si:

— nadobudanie nehnutel'nosti vratane prislusenstva,

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

— prenajom nehnutel’nosti,

— prenajom nehnutel’nosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vylu¢ne zdkladnych sluzieb zabezpecujticich
bezntl prevadzku nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov,

— prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zékladnych sluzieb spojenych s prendjmom,

— sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu vol'nych zivnosti,

— pripravné prace k realizacii stavby,

— uskutoc¢novanie stavieb a ich zmien,

— dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov,

— inzinierska ¢innost’, stavebné cenarstvo, projektovanie a konstruovanie elektrickych zariadeni.

Spolo¢nost’ dina 1.4.2020 rozhodla o zmene pravnej formy z akciovej spolo¢nosti na spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym.
Tato zmena bola zapisana v obchodnom registri diia 13.5.2020.

2. Datum schvalenia uctovnej zavierky za predchadzajice ué¢tovné obdobie

Uttovna zavierka Spoloénosti k 31. decembru 2019, za predchadzajuce Gétovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spoloc¢nosti 12. oktébra 2020.

3. Pravny dovod na zostavenie i¢tovnej zavierky

Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2020 je zostavena ako riadna iétovna zavierka podla § 17 ods. 6 zékona
NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o uctovnictve (d’alej ,,zakon o Gétovnictve™) za Gc¢tovné obdobie od 1. januara 2020 do
31. decembra 2020.

Uttovna zavierka je uréena pre pouzivatelov, ktori maji primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych &innostiach a
uctovnictve a ktori analyzuju tieto informacie s primeranou pozornostou. U¢tovna zavierka neposkytuje a ani nemoze
poskytovat’ vsetky informacie, ktoré by existujici a potencionalni investori, poskytovatelia uverov a po6zi¢iek a ini
veritelia, mohli potrebovat’. Tito pouzivatelia musia relevantné informacie ziskat’ z inych zdrojov.

4. Informacie o skupine

Spolo¢nost’ sa zahfiia do konsolidovanej Gc¢tovnej zavierky spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED.
Tato konsolidovant uctovntl zavierku je mozné dostat’ na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st floor,
Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

5. Schvalenie auditora

Valné zhromazdenie 11. maja 2020 schvalilo spolo¢nost KPMG Slovensko spol. s r. o. ako auditora na overenie u¢tovnej
zavierky za u¢tovné obdobie od 1. januara 2020 do 31. decembra 2020.

6. Pocet zamestnancov

Spolo¢nost’ nezamestnavala v beznom uétovom obdobi Ziadnych zamestnancov (v roku 2019: 0 zamestnancov).

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Predstavenstvo: Ing. Cubos Kastan
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C. INFORMACIE O AKCIONAROCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktiira akcionarov Spoloénosti je k 31. decembru 2020 takéto:

Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 25 000 100 100
Spolu 25 000 100 100

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiska pre zostavenie uctovnej zavierky

Uttovna zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokratovat’ vo svojej &innosti (going
concern).

Spoloénost’ pdsobi v sektore, ktory nebol vypuknutim pandémie COVID-19 vyznamne ovplyvneny. Na zaklade verejne
dostupnych informacii ku ditu zostavenia Gctovnej zavierky vedenie Spolo¢nosti posudilo potencidlny vyvoj pandémie a
jeho oc¢akavany dopad na Spolo¢nost’ a ekonomické prostredie, v ktorom Spolo¢nost’ pdsobi, vratane opatreni, ktoré¢ uz
boli prijaté slovenskou vladou a vladami inych krajin, v ktorych pdsobia hlavni obchodni partneri a zédkaznici
Spolo¢nosti.

Na zéklade aktualne verejne dostupnych informacii, aktualne dosahovanych klucovych indikatorov vykonnosti
Spolo¢nosti, ako i vzhl'adom na kroky podniknuté vedenim Spoloc¢nosti, vedenie Spoloc¢nosti nepredpoklada priamy
okamzity a siginifikantne nepriaznivy vplyv pandémie COVID - 19 na Spolo¢nost’, jej prevadzku, finan¢nu situaciu a
prevadzkové vysledky.

Vedenie Spolocnosti viak nemdZe vylugit moznost, 7e prediZenie obmedzeného reZimu, stupiiovanie zdvaZnosti
takychto opatreni alebo nasledny nepriaznivy dopad takychto opatreni na ekonomické prostredie, v ktorom Spolo¢nost’
posobi, nebude mat’ nepriaznivy vplyv na Spolo¢nost’ a jej finan¢nti situdciu a prevadzkové vysledky v strednodobom a
dlhodobom horizonte. Vedenie Spolo¢nosti situdciu nad’alej pozorne sleduje a bude na fu reagovat’ s cielom zmiernit’
dopad takychto udalosti a okolnosti ked’ nastanu.

Pomer vlastného imania a zavidzkov Spolo¢nosti k 31.12.2020 je menej ako 8 ku 100. Spolo¢nost’ je v zmysle
Obchodného zakonnika v krize. Spolo¢nost’ si je vedomd, ze podla § 67b Obchodného zédkonnika Statutarny organ
spolo¢nosti, ktory zistil alebo s prihliadnutim na vSetky okolnosti mohol zistit’, ze spolo¢nost’ je v krize, je povinny v
sulade s poziadavkami potrebnej odbornej alebo nalezitej starosti urobit’ vSetko, ¢o by v odbornej situacii urobila ina
rozumne starostlivd osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spolo¢nost’ planuje plnit zavizky plynuce z
vydanych dlhopisov z v buducnosti prijatych splatok istiny a Grokov z poskytnutého uveru a preto nepovazuje riziko
plynuce z tejto skutocnosti za vysoké.

Uétovné metddy a vieobecné Giétovné zasady boli tétovnou jednotkou konzistentne aplikované.
2. Pouzitie odhadov a usudkov

Zostavenie Uctovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil usudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviiuju aplikaciu uétovnych metdd a Gcétovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavdzkov, vynosov a
nakladov. Odhady a suvisiace predpoklady su zalozené na minulych skusenostiach a inych rozliénych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre postdenie uctovnych hodnot
majetku a zavdzkov, ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skuto¢né vysledky sa preto mézu 1isit’ od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady su neustdle prehodnocované. Korekcie uctovnych odhadov nie st vykazané

retrospektivne, ale s vykdzané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekcie a v budtcich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budiice obdobia.
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Usudky

V suvislosti s aplikdciou uc¢tovnych metod a Gctovnych zasad Spoloénosti nie su potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v G¢tovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch

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

3. DIlhodoby hmotny majetok

Dlhodoby majetok nakupovany sa oceiiuje obstaravacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a naklady suvisiace s
obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.).

Stucastou obstardvacej ceny dlhodobého hmotného majetku nie st troky z cudzich zdrojov ani realizované kurzové
rozdiely, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého majetku do pouzivania.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia.

Odpisovat’ sa zacina prvym dilom mesiaca, v ktorom sa uvedie dlhodoby majetok do pouZivania. 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.

Predpokladand doba pouzivania, metéda odpisovania a odpisova sadzba st uvedené v nasledujicej tabul’ke:

Druh Predpokladana Metoda Ro¢na odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
Samostatné hnutetelné veci a sibory 4 rovnomorna 25

hnutelnych veci

Metddy odpisovania, doby pouzitel'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuju ku diiu, ku ktorému sa zostavuje i€tovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa Gpravy.

4. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje pozicku poskytnuta uctovnej jednotke v konsolidovanom celku.
Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zniZuje

0 pochybné a nevymozitel'né pozicky.
5.  Zasoby

Zasoby sa ocenuju nizSou z nasledujucich hodndt: obstaravacou cenou (nakupované zasoby) alebo vlastnymi nakladmi
(zasoby vytvorené vlastnou ¢innost'ou), alebo Cistou realizaénou hodnotou.

Obstaravacia cena zahifia cenu, za ktorll sa zasoby obstarali a naklady stvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné,
provizie, a pod.).

Uroky z cudzich zdrojov (dlhopisov) st sti¢astou obstarivacej ceny zdsob v pomernej vyike. V beznom tétovnom
obdobi troky z cudzich zdrojov neboli aktivované.

Vlastné naklady zahfiaji priame naklady (priamy material, priame mzdy a ostatné priame naklady) a ¢ast’ nepriamych
nakladov bezprostredne suvisiacich s vytvorenim zasob vlastnou ¢innostou (vyrobna rézia). Vyrobna rézia sa do
vlastnych nékladov zahffia v zavislosti od stupiia rozpracovanosti tychto zasob. Spravna rézia a odbytové naklady nie su
stcast'ou vlastnych nakladov (ak vyrobny cyklus trva menej ako 12 mesiacov, spravna rézia netvori sucast’ vlastnych
nakladov).

Cista realizatna hodnota je predpokladana predajna cena zasob zniZen4 o predpokladané naklady na ich dokonéenie a o
predpokladané naklady stvisiace s ich predajom.

Znizenie hodnoty zasob sa zohl'adiiuje vytvorenim opravnej polozky.
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6. Zakazkova vystavba nehnutelnosti

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

7. PohPadavky

Pohl'adavky pri ich vzniku sa oceniujui ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymoziteI'né
pohladavky.

8. Financ¢né ucty

Finanéné ucty tvori peiiaznd hotovost, zostatok na bankovom ucte a ocefiujii sa menovitou hodnotou. Znizenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

9. Naklady budicich obdobi

Naklady buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebnd na dodrzanie zésady vecnej a Casovej suvislosti s
uctovnym obdobim.

10. 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 uétovnictve. Opravna polozka sa Uétuje v sume opodstatneného predpokladu znizenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v G¢tovnictve. Opravné polozky sa zru$ia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohladavok

Ku kazdému ditu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny redlnou hodnotou
posudzuje s cielom zistit', ¢i existuji objektivne dokazy zniZenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne dokazy o znizeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie
dlZznika, reStrukturalizacia pohl'adavok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by Spolo¢nost za normalnej situacie
neuvazovala, indikacie, Ze na majetok dlznika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutocnost, ze pre cenny
papier prestal existovat’ aktivny trh.

Opravna polozka sa zrusi, ak nasledné zvySenie predpokladanych buducich ekonomickych uzitkov mozno objektivne
spajat’ s udalostou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

11. Zavizky

Zavazky pri ich vzniku sa oceniuju menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa ocefiuju obstaravacou cenou. Ak sa
pri inventarizacii zisti, ze suma zavizkov je ina ako ich vySka v uctovnictve, uvedu sa zavizky v tiétovnictve a v aétovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.

12. Rezervy

Rezerva je zavidzok predstavujuci existujucu povinnost’ Spolocnosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je
pravdepodobné, ze v budtlicnosti znizi jej ekonomické zitky. Rezervy s zavdzky s neuréitym ¢asovym vymedzenim
alebo vySkou a ocenuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujiicej povinnosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavézok prislucha. Pouzitie
rezervy sa uctuje na tarchu vecne prislusného uctu rezerv so stivztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uctu
zaviazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa uctuje opaénym uctovnym zapisom ako sa Gctovala tvorba
rezervy. Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontd a vratenie kiipnej ceny pri reklamécii sa uctuje ako zniZenie pdvodne
dosiahnutych vynosov so stivztaznym zapisom v prospech Gctu rezerv.

Rezerva na naklady na overenie u¢tovnej zavierky auditorom

Rezerva na néklady na overenie G¢tovnej zavierky auditorom bola vytvorena v predpokladanej vyske nakladov.

13. Vydané dlhopisy

Vydané dlhopisy st ocenené v hodnote emisného kurzu. V momente emisie vznika Spolo¢nosti pohl'adavka, narok na

prijatie penazi a stivztazne v tejto sume vznika prvotna hodnota buducej menovitej hodnoty zavizku, ktora sa navySuje
do datumu splatnosti a v den splatnosti vznika zadvdzok v menovitej hodnote dlhopisu. Naklady stvisiace s vydanim
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dlhopisov st v okamihu emisie G¢tované ako naklady cez vykaz ziskov a strat. V pripade ak spolo¢nost’ drzi vlastné
dlhopisy, hodnota vydanych dlhopisov sa znizi o hodnotu vlastnych dlhopisov.

14. Odlozené dane

Odlozené dane (odloZena danova pohl'adavka a odlozeny danovy zavizok) sa vztahuju na:
a) docasné rozdiely medzi uétovnou hodnotou majetku a uétovnou hodnotou zaviazkov vykazanou v stivahe a ich
danovou zakladiou,
b) moznost umorovat’ dafiovu stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ danova stratu od zakladu
dane v buducnosti,
€) moznost previest nevyuZité daové odpocty a iné daiiové naroky do budicich 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 ase prvotného zatctovania nema tento
uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zaklad dane a zaroven nejde o kombinéciu podnikov (t. j.
nejde o Gctovny pripad vznikajici u kupujuceho pri kiipe podniku alebo Casti podniku, prijimatela vkladu podniku
alebo ¢asti podniku alebo u nastupnickej G¢tovnej jednotke pri zlageni, splynuti alebo rozdelent).

O odloZenej danovej pohladavke z odpocitatelnych dodasnych rozdielov, z nevyuzitych dafiovych strat a nevyuzitych
daflovych odpoctov a inych danovych narokov sa Gctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze buduci zéklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. OdloZzena datiova 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 case vyrovnania
odlozenej dane.

V suvahe sa odlozena danova pohladavka a odlozeny danovy zavdzok vykazuju samostatne. Ak sa vztahuju na
odloZenu dan z prijmov toho istého dafiovnika a ide 0 ten isty dafiovy trad, moze sa vykazat' len vysledny zostatok
uctu 481 — OdloZeny danovy zavizok a odlozena daniova pohl'adavka.
15. Prispevok do kapitalového fondu z prispevkov (Spolo¢nost’ ako prijemca prispevku)
Prispevok do kapitalového fondu z prispevkov sa vykdze vo vlastnom imani na ucte 413 — Ostatné kapitalové fondy
vden splatenia penazného prispevku, pri nepefiaznom prispevku v deni prevzatia prispevku Spolo¢nost'ou od
spolo¢nika.
16. Urokové vynosy a turokové naklady
Urokové vynosy a turokové néklady sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym &asovo a vecne
suvisia. Po¢as drzania vlastnych dlhopisov, Spolo¢nost’ nevykazuje ndkladové uroky. Nakladové uroky sa vykazu
v momente predaja dlhopisov tretim strandm.

17. Ostatné finan¢né vynosy a naklady

Ostatné finanéné vynosy a naklady sa vykazuji vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym ¢asovo a vecne
stvisia.

18. Porovnatel’né udaje

Ak v dosledku zmeny Gétovnych metod a tétovnych zasad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajiice tiétovné
obdobie v jednotlivych stcastiach G¢tovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatenych hodnotach
V poznamkach.

19. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolocnost’ zisti v beznom G¢tovnom obdobi vyznamnu chybu tykajucu sa minulych Gétovnych 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 tctovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych uctovnych obdobi sa uctuju

V beznom uétovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2020 Spoloc¢nost’ netctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
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E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. Dlhodoby finanény majetok
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Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje nasledujiicu dlhodobu urocenu pdzicku poskytnuta uctovnej

jednotke v konsolidovanom celku.

Urok p.a. Datum Su@v . Sun'a‘v
Mena % splatnosti prislusnej mene Suma v eurach prislusnej mene
k 31.12.2020 k31.12.2020 k 31.12.2019

Dlhodobé pdzicky a finanéné vypomoci
Pozicka - istina EUR 2 31.12.2022 14 827 366 14 827 366 8011967
Po6zicka - arok EUR 266 575 266 575 40870
Po6zicka - istina EUR 2 31.12.2023 15 000 000 15 000 000 0
Pozicka - urok EUR 36 164 36 164 0
SPOLU 30130105 30130105 8052837
Kratkodobé pézicky a finan¢éné vypomoci
Pozicka - istina EUR 2 31.12.2021 35565755 35565 755 51500000
Pozicka - arok EUR 1293994 1293994 299123
SPOLU 36 859 749 36 859 749 51799123

Prehl’ad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. januara 2020 do 31. decembra 2020 je uvedeny v tabul'ke na strane 19.
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Eurovea byty, s.r.o.

Prehlad o pohybe neobezného majetku

31.12.2020
Prvotné ocenenie (Obstaravacia cena/Vlastné naklady) Opravky/Opravné polozky Zostatkova cena
Nazov 1.1.2020 Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2020 1.1.2020 Prirastky  Ubytky Presuny  31.12.2020 31.12.2019  31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Aktivované naklady na vyvoj 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Softvér 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ocenitel'né prava 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Goodwill 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dihodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dihodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dihodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby nehmotny majetok spolu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozemky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stavby 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Samostatné hnuteI'né veci a subory hnuteI'nych veci 0 58 950 0 0 58 950 0 3684 0 0 3684 0 55 266
Pestovatel'ské celky trvalych porastov 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zakladné stado a tazné zvierata 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dihodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dihodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby hmotny majetok spolu 0 58 950 0 0 58 950 0 3684 0 0 3684 0 55 266
?odleloye cenné papiere a podiely v prepojenych tictovnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
jednotkach
Podle?ove,: cery\rje pa;l)lerej a podlc?ly s podielovou Gi¢astou okrem v 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
prepojenych u¢tovnych jednotkach
Ostatné realizovateI'né cenné papiere a podiely 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozi¢ky prepojenym tétovnym jednotkdam 8052837 32061870 9984602 0 30130105 0 0 0 0 0 8052837 30130105
Po6zicky v ramei podielovej Giasti okrem prepojenym Gétovnym
jednotkam 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatné pozicky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhové cenné papiere a ostatny dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Po6zicky a ostatny dlhodoby finanény majetok so zostatkovou
dobou splatnosti najviac jeden rok 51799 123 994871 15934 245 0 36859749 0 0 0 0 0 51799123 36859 749
Ukty v bankach s dobou viazanosti dlh§ou ako jeden rok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby finanény majetok spolu 59 851 960 33 056 741 25918 847 0 66989 854 0 0 0 0 0 59 851 960 66 989 854
NeobeZny majetok spolu 59 851 960 33 115 691 25 918 847 0 67048804 0 3684 0 0 3684 59 851 960 67 045 120
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Eurovea byty, a.s.
Prehlad o pohybe neobezného majetku

31.12.2019
Prvotné ocenenie (Obstaravacia cena/Vlastné naklady) Opravky/Opravné polozky Zostatkova cena
Nézov 1.1.2019 Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2019 1.1.2019  Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2019 1.1.2019  31.12.2019
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Aktivované naklady na vyvoj 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Softvér 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ocenitel'né prava 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Goodwill 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby nehmotny majetok spolu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozemky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stavby 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Samostatné hnutel'né veci a subory hnutel'nych veci 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pestovatel'ské celky trvalych porastov 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zakladné stado a tazné zvierata 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatny dlhodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby hmotny majetok spolu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
.Podleloxrfé cenné papiere a podiely v prepojenych uctovnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
jednotkéch
Podielové cennfé plep 1e1:ei a pO(’ilel)f s podl?lovou ucastou 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
okrem v prepojeny ch G¢tovny ch jednotkach
Ostatné realizovatel'né cenné papiere a podiely 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pozicky prepojenym uctovnym jednotkam 0 8 052 837 0 0 8052837 0 0 0 0 0 0 8052837
Pézicky v ramci podielovej Gicasti okrem prepojenym 0
uétovnym jednotkam 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatné pozicky 0 56 011967 56 011 967 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhové cenné papiere a ostatny dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Po6zicky a ostatny dlhodoby finanény majetok so zostatkovou 0
dobou splatnosti najviac jeden rok 0 51799 123 0 0 51799123 0 0 0 0 0 51799 123
Ucty v bankéch s dobou viazanosti dlh§ou ako jeden rok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obstaravany dlhodoby finan¢ny majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté preddavky na dlhodoby finanény majetok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlhodoby finanény majetok spolu 0 115863927 56 011 967 0 59851960 0 0 0 0 0 0 59851960
NeobeZny majetok spolu 0 115863927 56 011 967 0 59851960 0 0 0 0 0 0 59851960

20



Pozndmky Ug PODV 3 - 01 1CO |5]of9|5]7]4]1]4]

DIC [2]1]2]0[5]4]2]1]3]8]

2. Zasoby

Spolo¢nost’ v priebehu uétovného obdobia netvorila opravné polozky k zasobam.

3. PohPadavky

Spolo¢nost’ v priebehu u¢tovného obdobia netvorila opravné polozky k pohl'adavkam.

Vekova struktira pohl'adavok je uvedena v nasledujucom prehl'ade:

31.12.2020  31.12.2019

EUR EUR
Pohl'adavky v lehote splatnosti 2610 098 0

Pohl'adavky po lehote splatnosti 0
Spolu 2 610 098 0

o

4. OdloZena danova pohPadavka
Vypocet odlozenej danovej pohl'adavky je uvedeny v nasledujucom prehlade:

31.12. 2020 31.12. 2019
EUR EUR

Docasné rozdiely medzi uétovnou hodnotou

majetku a actovnou hodnotou zavizkov a ich

danovou zakladnou

— odpocitatel'né

— zdanitel'né

M oznost umorovat’ dafiovu stratu v budicnosti 3432883

Nevyuzité danové odpocty a iné daiiové naroky

Sadzba dane z prijmov (v %) 21 21
OdloZena daiiova pohl’adavka 720 905 0

Vykazana odloZena dafova pohl’adiavka 0 0

Odlozena danova pohl'adavka sa vykazala vo vyske, v ktorej je pravdepodobné, Ze sa v buducnosti vyuZzije.

EUR
Stav k 31. decembru 2020 720 905

Stav k 31. decembru 2019 0

Zmena 720 905
z toho:

— zaudtované do vysledku hosp odarenia 720 905
— zauctované do vlastného imania 0

5. Finanéné ucty

Ako finangné ulty su vykazané peniaze v pokladnici abezny tiet v banke. Uttom v bankach méze Spolo&nost’ volne
disponovat’.
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6. Casové rozliSenie

31.12. 2020 31.12.2019
EUR EUR
Néaklady buducich obdobi - dlhodobé
Ostatné sluzby 23 375 242
Spolu néklady buducich obdobi - dihodobé 23375 242
Néklady buducich obdobi - kratkodobé
Poradenské sluzby 19 402 19 436
Ostatné sluzby 321 309
Poistenie 89 068 0
Spolu naklady budutcich obdobi - kratkodobé 108 791 19 745
Spolu prijmy buducich obdobi - dihodobé 0 0
Spolu prijmy buducich obdobi - kratkodobé 0 0
Spolu 132 166 19 987

7. Vlastné imanie
Zéakladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2020 je 25 000 EUR (k 31.12 2019: 25 000 EUR).

Spolo¢nost’ rozhodnutim jediného akcionara dna 1.4.2020 zmenila pravnu formu z akciovej spolo¢nosti na spolo¢nost’
S rué¢enim obmedzenym.

Zakladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.

Ugttovna strata za rok 2019 vo vyske 5 057 932 EUR bola vysporiadana takto:
EUR

Zo zéakonného rezervného fondu

Zo statutarnych a ostatnych fondov

Z nerozdeleného zisku minulych rokov

Uhrada straty spolo¢nikmi

Prevod na neuhradent stratu minulych rokov 5057 932
Iné

Spolu 5057 932

O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2020 vo vyske straty 3 345 280 EUR rozhodne valné zhromazdenie v priebehu
roka 2021. Navrh $tatutarneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:

- prevod na neuhradent1 stratu minulych rokov 3 345 280 EUR.
Spoloc¢nost’ je podl'a Obchodného zdkonnika povinna tvorit’ zakonny rezervny fond pri svojom vzniku vo vySke minimalne 10

% zakladného imania. Kazdoroéne ho dopiia o sumu vo vyike miniméalne 10 % z &istého zisku, maximalne do vysky 20 %
zakladného imania.
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8. Rezervy

Prehl'ad o rezervach za bezné uctovné obdobie je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

Stav ZGc¢tovanie  Zuctovanie Stav
k 1.1.2020 Tvorba (pouzitie) (zruSenie) k 31.12. 2020

EUR EUR EUR EUR EUR
Dlhodobé rezervy: 0 0 0 0 0
Kratkodobé rezervy, z toho: 3500 12 259 3500 0 12 259

Ostatné rezervy kratkodobé

Overenie uctovnej zavierky 3500 12 259 3500 0 12 259
3500 12 259 3500 0 12 259
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 3500 12 259 3500 0 12 259

9. Zavizky

Zaviazky (okrem zavézkov z emitovanych dlhopisov a rezerv) podla doby splatnosti st nasledovné:

31. 12. 2020 31.12. 2019

EUR EUR
Zavazky po lehote splatnosti 611911 624 557
Z&vézky v lehote splatnosti 33683770 11 541 109

34 295 681 12 165 666
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odlozeného danového zavizku) podl'a zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2020 je uvedena v nasledujucom prehlade:

lﬁég:g:i Menej ako 1 rok 1 — 5 rokov
jZez:é(ijl]zZ nf obchodného styku voc€i prepojenym uctovnym 4018 4018 0
Zavazky z obchodného styku v ramci podielovej u¢asti okrem 0 0 0
zaviazkov voli prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné zaviazky z obchodného styku 3414 162 3086 152 328 010
Cista hodnota zakazky 0 0 0
Ostatné zavizky voci prepojenym uctovnym jednotkam 0 0 0
Ostatné zavizky v ramci podielovej ucasti okrem zavizkov 0 0 0
voli prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavazky 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 30 877 501 0 30 877 501
Dlhodobé zmenky na tihradu 0 0 0
Vydané dlhopisy 57 185 248 0 57 185 248
In¢ dlhodobé zaviazky 0 0 0
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0
Zaviazky voci zamestnancom 0 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 0 0 0
Danové zavizky a dotacie 0 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0
Kratkodobé rezervy 12 259 12 259 0
91 493 188 3102 429 88 390 759

Dlhodobé prijaté preddavky vo vyske 30 877 501 EUR, ktoré Spolo¢nost’ nadobudla v roku 2020, stvisia so zmluvami
0 buducom predaji bytov projektu Eurovea 2. Po dokonceni projektu budu preddavky zuctované s pohladavkami spojenymi
s predajom bytov.
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odlozeného danového zavizku) podl'a zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2019 je uvedena v nasledujucom prehl'ade:

Uttovna  Menejako 1
hodnota r(J)k 1 =5 rokov
Zavazky z obchodného styku vo¢i prepojenym tctovnym jednotkam 1219 459 1219 459 0
Zavizky z obchodného styku v ramci podielovej i€asti okrem zavizkov 0 0 0
voci prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 4766 4766 0
Cista hodnota zikazky 0 0 0
Ostatné zavizky voci prepojenym uétovnym jednotkam 0 0 0
Ostatné zavizky v ramci podielovej ucasti okrem zavéizkov voci 0 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavazky 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 10 941 441 0 10 941 441
Dlhodobé zmenky na tihradu 0 0 0
Vydané dlhopisy 54 075 885 0 54 075 885
Iné dlhodobé zavizky 0 0 0
ZavazKky voci spoloénikom a zdruzeniu 0 0 0
Zavizky voci zamestnancom 0 0 0
ZavazKky zo socialneho poistenia 0 0 0
Danové zavizky a dotacie 0 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0
Kratkodobé rezervy 3500 3500 0
66 245 051 1227725 65 017 326

10. Vydané dlhopisy

V ramci dlhodobych zavizkov Spoloénost’ eviduje zavizky z vydanych dlhopisov s nulovym kupénom v celkovej menovitej
hodnote 70 000 000 EUR so splatnost'ou v roku 2024.

Informacie o vydanych dlhopisoch k 31. decembru 2020 st uvedené v nasledujucom prehl'ade:

Menovita . ., 5
N4zov vydaného dlhopisu hodnota Pocet Emisny kurz Splatnost
EUROVEA BYTY2024 1000 70 000 7561% 12.8.2024

Vyska tychto zaviazkov rozdelena na istinu a alikvotny urokovy naklad podla doby splatnosti je uvedend v nasledujucom
prehl'ade:

31.12.2020

31.12.2019

Splatnost’
od jedného roka

Splatnost’
od jedného roka

do jedného . viac ako pat’”  do jedného . viac ako
. do piatich rokov . do piatich rokov
roka vréatane , rokov roka vratane . pét rokov
vratane vréatane
a b c d e f a
Istina 0 57 185 249 54 075 885
Finanény naklad 0 0 0 0
Spolu 0 57 185 249 0 54 075 885

Zavazok z vydanych dlhopisov je vykazany vo vyske menovitej hodnoty poniZzenej o naklady buducich obdobi, t.j.sucasnej

hodnoty zavazku.
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Zavizky z vydanych dlhopisov st podriadenym zavizkom k 31.12.2020.

K 31. decembru 2020 Spolo¢nost nevlastni ziadne vlastné dlhopisy.

F. INFORMACIE O DANIACH Z PRIJMOV

ICO
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Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykéazanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

31.12.2020 31.12.2019
Zéklad Zéklad
dane Dan Dan dane Dan Dan
EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred zdanenim -4 066 185 -5 057 932
z toho teoretickd dan 21 % -853899 21,00 % -1062166 21,00 %
Datiovo neuznané naklady 2101 589 441334 -1085% 1336 357 280635 -555%
Odpocitatelné polozky -537 893 -112 958 2,78 % 0 0  000%
Umorenie dafiovej straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Vyuzitie daniovych odpoctov a inych
danovych narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dan vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
-2 502 489 525523 1292%  -3721575 781531 1545 %
Splatna daii 0 0,00% 0 0,00%
Odlozena dan 720905 -17,73% 0,00 %
Celkova vykazana dan 720905 -17,73 % 0,00 %
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Dalsie informécie k odlozenym daniam:
31.12.2020 31.12.2019
EUR EUR

Suma odlozenych dani z prijmov ucétovanych v beznom uctovnom
obdobi ako néklad alebo vynos vyplyvajuca zo zmeny sadzby dane z 0 0
prijmov

Suma odlozenej danovej pohl'adavky uctovana v beznom uctovnom
obdobi tykajlica sa umorenia danovej straty, nevyuzitych danovych
odpoctov a inych narokov, ako aj docasny ch rozdielov
predchadzajicich uétovnych obdobi, ku ktorym sa v predchadzajtcich
uctovnych obdobiach odlozen4 dafiova pohladavka neactovala

930 394 0

Suma odlozeného danového zavizku, ktory vznikol z dévodu
neuctovania tej Casti odlozenej dafiovej pohladavky v beznom
uctovnom obdobi, o ktorej sa uctovalo v predchadzajicich uctovnych
obdobiach

Suma neup latneného umorenia danovej straty, nevyuzitych danovych
odpoctov a inych narokov a odpocitatel'nych docasnych rozdielov, ku 931 237 1338 357
ktorym nebola uctovana odlozena danova pohl'adavka

Odlozena dail z prijmov, ktora sa vzt'ahuje k polozkédm uc¢tovanym
priamo na Géty vlastného imania, bez tictovania na ucty nakladov a 0 0
vynosov

G. INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT

1.Trzby za vlastné vykony a tovar

Trzby za vlastné vykony a tovar podl'a jednotlivych segmentov, t. j. podl’a typov vyrobkov a sluzieb, st uvedené v nasledujucom
prehlade:

2020 2019
EUR EUR
Sluzby
Pausalny poplatok za sluzby pri predaji bytov 4000 0
4000 0
Spolu 4000 0
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2. Zmena stavu zasob vlastnej vyroby

Zmena stavu zasob vlastnej vyroby je vykazana vo vyske 23 164 607 EUR v roku 2020 (v roku 2019: 486 000 EUR) ako je to

znazornené v nasledujucom prehlade:

Stav zasob vlastnej vyroby k Zmena stavu zasob vlastnej
vy roby

31.12. 2020 31. 12. 2019 31.12. 2018 2020 2019

EUR EUR EUR EUR EUR
Nedokoncena vyroba 23 650 607 486 000 0 23 164 607 486 000
Hotové vyrobky 0 0 0 0
Spolu 23 650 607 486 000 0 23 164 607 486 000
M anka a §kody 0 0
Reprezentané 0 0
Dary 0 0
Zmena stavu vo vykaze ziskov a strat 23 164 607 486 000

3. Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti

2020 2019

EUR EUR
Zmluvné pokuty a penale 8 224 5000
Spolu 8224 5000

Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti vo vyske 8 224 EUR predstavuji zmluvné pokuty za odstiupenie od zmlav 0 buducich

kapnych zmluvach bytov projektu Eurovea 2.

4. Finan¢né vynosy

Struktura finanénych vynosov je uvedena v nasledujiicom prehl'ade:

2020 2019

EUR EUR
Vynosoveé Uroky 1 256 740 351 960
Spolu 1256 740 351 960
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5. Naklady na poskytnuté sluzby
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31.12.2020 31.12.2019
EUR EUR
Naklady na realizaciu spolo¢nych objektov projektu 12 241 196 0
Stavebné prace 7 055 828 0
Obchodné poradenstvo 1 300 000 0
Marketing 744 878 0
Néajomné 743 627 0
Developerska ¢innost’ 729 000 3 306 000
Naklady na vystavbu projektu 347 326 0
Poradestvo suvisiace s vystavbou 301 549 0
Pravne a ekonomické poradenstvo 55416 13175
Audit a poradenstvo 12 759 17 439
Naklady na inzerciu, reklamu 4414 1 806
Iné 4619 5150
Spolu 23540 612 3343570
6. Finanéné naklady
2020 2019
EUR EUR
Naékladové troky 3109 363 1148 885
Bankové poplatky 186 24
Iné 99 601 1 408 668
Spolu 3209 150 2557 577
Ostatné finan¢né naklady v roku 2020 zahfiiajti poplatky a provizie za administraciu dlhopisov.
7. Naklady na audit a poradenstvo
Naklady za audit a poradenstvo obsahuju naklady za overenie G¢tovnej zavierky auditorskou spolo¢nostou a iné sluzby
poskytnuté touto spolo¢nostou v nasledujucom ¢leneni:
2020 2019
EUR EUR
Naklady na overenie individualnej u¢tovnej zavierky auditorom
alebo auditorskou spoloénostou 2000 2520
Iné uist'ovacie sluzby 12 259 14 919
Spolu 14 259 17 439
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8. Cisty obrat

Clenenie &istého obratu podla § 2 ods. 15 zikona o Giétovnictve podFa jednotlivych typov vynosov uétovnej jednotky
a hlavnych geografickych oblasti odbytu:

31.12.2020 31.12.2019

Krajina SluZby a vynosy EUR EUR
Slovenska republika  Sluzby 4000 400
Zmena stavu zasob - vystavba 23 164 607 486 000
nehnutelnosti
Spolu 23 168 607 486 400
Holandsko Vynosové Uroky 1 256 740 351 960
Spolu 1256 740 351 960
Spolu Sluzby 4000 400
Zmena stavu zasob - vystavba 23 164 607 486 000
Vynosové uroky 1256 740 351 960
Spolu 24 425 347 838 360

H. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky
Spolo¢nost’ ma nasledujuce podmienené zavizky, ktoré sa nesleduju v beznom ctovnictve a neuvadzaju sa v suvahe:

o  Spolo¢nost’ eviduje nevycerpany uverovy limit z titulu poskytnutej p6zicky v celkovej vyske 33 106 880 EUR
(rok 2019: 21 988 033).

o Spolo¢nost’ eviduje nevyCerpany tuverovy limit ztitulu budicej prijatej pdzicky v celkovej vyske
107 000 000 EUR. Spolo¢nost’ diia 19.novembra 2020 podpisala zmluvu o terminovanom a kontokorentnom
uvere na zaklade ktorej ma spoloCnost’ pravo Cerpat’ peniazné prostriedky na financovanie vystavby projektu
najviac do vysky 107 000 00 EUR.

1. INFORMACIE 0 SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2020 do diia zostavenia Gctovnej zavierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyzadovali uvedenie v uctovne;j
zavierke k 31. decembru 2020.
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J. INFORMACIE O EKONOMICKCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti st spriaznené Gi¢tovné jednotky v skupine, ako aj ich $tatutrne organy, riaditelia a vykonni
riaditelia. NajvysSou kontrolujiicou u¢tovnou jednotkou je spolocnost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED.

Transakcie s kone¢nou materskou uétovnou jednotkou
Spolo¢nost’ uskutoénila nasledujice transakcie s kone¢nou materskou i¢tovnou jednotkou:

31. 12. 2020 31.12. 2019

EUR EUR
Zavazky z obchodného styku 16 218 12 259
Zaviazky spolu 16 218 12 259

Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami

Spolo¢nost’ uskutoénila nasledujice transakcie S ostatnymi spriaznenymi osobami (sesterskou uc¢tovnou jednotkou):

31.12.2020 31.12.2019
EUR EUR
Vynosové uroky 1256 740 339 993
1256 740 339 993

Vynosy spolu

Majetok a zavdzky z transakcii s ostatnymi spriaznenymi osobami (sesterskymi uétovnymi jednotkami) st uvedené
V nasledujucom prehl'ade:

31.12. 2020 31.12. 2019
EUR EUR
Poskytnutie p6zi¢ky (vratane neuhradenych urokov) 66 989 853 59 851 960,00
Pohl'adavky z obchodného styku 0 0
Majetok spolu 66 989 853 0
Zaviazky suvisiace s developerskou ¢innost'ou 0 1207 200
Zavazky z obchodného styku 58 0
Zaviazky spolu 58 1207 200
Ostatné
31. 12. 2020 31.12. 2019
EUR EUR
Poskytnuty uverovy prisl'ub 33 106 880 21988 033

K. INFORMACIE O PRIJMOCH A VYHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH ORGANOV
A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Clenom $tatutarneho organu, ani ¢lenom dozornych organov neboli v roku 2020 poskytnuté Ziadne pdzicky, zaruky alebo iné
formy zabezpecenia, ani finan¢né prostriedky alebo iné plnenia na sikromné ucely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju (v roku 2019:

ziadne).
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L. PREHLAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehl'ad o pohybe vlastného imania v priebehu uc¢tovného obdobia je uvedeny v nasledujicom prehlade:

1.552\350 Prirastky ~ Ubytky Presuny Slitgflzgzo
EUR EUR EUR EUR EUR

ZAKkladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zakladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zmena zéakladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 15000 000 0 0 15000 000
Zikonné rezervné fondy 2500 0 0 0 2500
Zakonny rezervny fond (nedelitelny fond) 2500 0 0 0 2500
Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Oceniovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a
zavazkov 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych tcastin 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri zliceni,
splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodirenia minulych rokov -3 376 0 0 -5057932 -5061308
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradend strata minulych rokov -3376 0 0 -5057932 -5061 308
Vysledok hospodarenia beZného uc¢tovného
obdobia -5057 932 -3345280 0 5057932 -3345280
Spolu -5033 808 11654 720 0 0 6 620 912

V polozke ostatné kapitalové fondy st vykazané

e penazny vklad spolo¢nika vo vyske 15 000 000 EUR na zéklade rozhodnutia spolo¢nika dia 13. novembra 2020, ktory
bol splateny 18. novembra 2020.
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Prehl'ad o pohybe vlastného imania za predchadzajice €tovné obdobie je uvedeny v nasledujicej tabul’ke:

1,81té2\2)l1(9 Prirastky ~ Ubytky  Presuny 3 1.81?-\/2 Ig 19
EUR EUR EUR EUR EUR

Zakladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zakladné imanie 25 000 0 0 0 25 000
Zmena zékladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 0 0 0 0
Zakonné rezervné fondy 2500 0 0 0 2500
Z&konny rezervny fond (nedelite'ny fond) 2500 0 0 0 2500
Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a
z&vazkov 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych ucastin 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri zliceni,
splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych rokov -1 804 0 0 -1572 -3376
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradend strata minulych rokov -1804 0 0 -1572 -3376
Vysledok hospodarenia beZzného uc¢tovného
obdobia -1572 -5057932 0 1572 -5057932
Spolu 24 124 -5057 932 0 0 -5033808
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M. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2019

Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti

Penazné toky z prevadzky
Zaplatené aroky

Prijaté Uroky

Zaplatena dan z prijmov

Vyplatené dividendy

Penazné toky pred polozkami vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu
Prijmy z poloziek vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu
Cisté peiiazné toky z prevadzkovej &innosti

Peniazné toky z investi¢nej ¢innosti

Nékup dlhodobého majetku

Prijmy z predaja dlhodobého majetku

Poskytnuté pozicky
Splatky poskytnutych pdzi¢iek
Prijaté dividendy

Cisté penazné toky z investi¢nej ¢innosti

Penazné toky z financnej ¢innosti
Prijmy zo zvySenia ostatnych kapitalovych fondov

Prijmy z Gverov a z ostatnych dlhodobych zavézkov z finan¢nej ¢innosti

Predaj dlhopisov

Prijem dlhodobych preddavkov za buddci predaj bytov
Prijem (splatky) z dlhodobych zavazkov

Splatky prijatych Gverov

Cisté peiiaZné toky z finan¢nej Einnosti

(Ubytok) prirastok pefiaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov

Penazné prostriedky a peniazné ekvivalenty na zaciatku roka

Perniazné prostriedky a peiiazné ekvivalenty na konci roka

ICO \5\0\9\5\7\4\1\4\

DIC [2]1]2]0[5]4]2]1]3]8]

31.12.2020 31.12.2019
-5 922 489 -3 575 107
0 0
0 11 967
0 0
0 0
-5922 489 -3 563 140
0 0
-5 922 489 -3 563 140
-58 950 0
0 0
-31 800 001 -115 512 000
25918 847 56 000 000
0 0
-5 940 104 -59 512 000
15 000 000 0
0 0
0 52 927 000
0 10 941 441
0 0
0 0
15 000 000 63 868 441
3137 407 793 301
817 797 24 496
3 955 204 817 797
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Pefazné toky z prevadzky

31.12.2020 31.12.2019
EUR EUR

Cisty zisk (pred odpoé&itanim dafovych poloZiek a poloZiek vynimo&ného
rozsahu alebo vyskytu) -4 066 186 -5 057 932
Upravy o nepefiazné operécie:
Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 3684 0
Opravna polozka k pohl'adavkam 0 0
Opravna polozka k zasobam 0 0
Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Opravna polozka k dlhodobému finanénému majetku 0 0
Nakladové troky 3109 364 1148 885
Vynosové troky -1 256 740 -351 960
Rezervy 8759 3500
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku 0 0
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 0 0
Iné nepenazné operacie 0 0
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu -2 201 119 -4 257 507
Zmena pracovného kapitalu:
Ubytok (prirastok) pohPadavok z obchodného styku a inych pohladavok
(vratane ¢asového rozliSenia aktiv) -2686 778 -19978
Ubytok (prirastok) zasob -23 164 607 -486 000
(Ubytok) prirastok zavazkov (vratane ¢asového rozli§enia pasiv) 22 130 015 1188 378
Pefiazné toky z prevadzky -5 922 489 -3 575 107

PeiiaZné prostriedky

Penaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie pefiazna hotovost, ekvivalenty peiiaznej hotovosti, pefiazné prostriedky na
beznych uctoch v bankach alebo pobockach zahraniénych bank, kontokorentny ucet a Gast’ zostatku G¢tu peniaze na ceste,
ktory sa viaze k prevodu medzi beZnym ¢tom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi uétami.

Ekvivalenty peiiaznej hotovosti

Peniaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finanény majetok zamenitelny za vopred znamu
sumu peniaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizsich troch mesiacoch odo dia, ku
ktorému sa zostavuje UCtovna zavierka, napriklad terminované vklady na bankovych uctoch, ktoré st ulozené najviac na
trojmesacnu vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere ur¢ené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané uc¢tovnou jednotkou,
ktoré su splatné do troch mesiacov odo dia, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka.
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