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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

JTRE financing 2, s.r.0. (do 12. jana 2018: Vealio Financing, s.r.0.)
Dvotakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Spolo¢nost’ JTRE financing 2, s.r.o. (d’alej len ,,Spolo¢nost™) bola zaloZzena 21. marca 2018 a do obchodného registra
bola zapisana 20. aprila 2018 (Obchodny register Okresného stidu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 127844/B).

2. Udaje o neobmedzenom ruceni
Spoloé¢nost’ nie je neobmedzene ruc¢iacim spolo¢nikom v inych spolo¢nostiach podla § 56 ods. 5 Obchodného zakonnika,
ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Datum schvalenia ictovnej zavierky za predchadzajice uctovné obdobie
Uc¢tovna zavierka Spoloc¢nosti k 31. decembru 2019, za predchadzajuce uctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromaZdenim Spolo¢nosti diia 25. novembra 2020.

4. Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky
Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2020 je zostavena ako riadna uétovna zavierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR ¢&. 431/2002 Z.z. o uétovnictve (dalej ,,zdkon o Gctovnictve) za Gétovné obdobie od 1. januara 2020 do
31.decembra 2020.

Uc¢tovna zavierka je urCena pre pouzivatel'ov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informéacie s primeranou pozornost'ou. Uétovna zavierka neposkytuje a ani neméze

mohli potrebovat’. Tito pouzivatelia musia relevantné informacie ziskat’ z inych zdrojov.

5. Informacie o skupine

Spolo¢nost’ sa zahfiia do konsolidovanych uctovnych zavierok spolo¢nosti JTRE PROPERTIES LIMITED (VEALIO
LIMITED) a J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED. Tieto konsolidované uctovné zavierky je mozné dostat’ na
adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

6. Pocet zamestnancov
Spoloénost’ nezamestnavala v beznom uétovom obdobi ani v bezprostredne predchadzajicom Gétovnom obdobi ziadnych
zamestnancov.

7. Zverejnenie uctovnej zavierky za predchadzajice uc¢tovné obdobie

Uttovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2019 spolu so spravou auditora o overeni ultovnej zavierky
k 31. decembru 2019, resp. vyro¢nou spravou a dodatkom spravy auditora o overeni stiladu vyro¢nej spravy s actovnou
zavierkou bola ulozena do registra uctovnych zavierok 30. aprila 2020.

8.  Schvilenie auditora
Valné zhromazdenie 5. februara 2020 schvalilo spolo¢nost’ KPMG Slovensko spol. sr. 0. ako auditora na overenie
uctovnej zavierky za Gctovné obdobie od 1. janudra 2020 do 31. decembra 2020.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Ing. Peter Remenar
Ing. Pavel Pelikan

C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktira spoloénikov Spoloénosti je k 31. decembru 2020 takato:

Podiel na zdkladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
JTRE PROPERTIES LIMITED (VEALIO LIMITED) 5000 100 100
Spolu 5 000 100 100
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D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie u¢tovnej zavierky
Uctovna zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern).

Spolo¢nost' vykazuje k 31. decembru 2020 zapomé vlastné imanie vo vyske 1 072 141 EUR a kratkodobé zavizky
prevysujuce obezné aktiva, ¢o by normalne viedlo k pochybnostiam ohl'adom nepretrzitého trvania Spolo¢nosti po dobu
minimalne jedného roka po dni, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka. Spolo¢nost' analyzovala svoju finanént
situdciu v stvislosti so zapornym vlastnym imanim a dosiahnutym ziskom za aktudlne Gctovné obdobie a
predpokladanym vyvojom v roku 2021. Od roku 2021 Spolo¢nost’ planuje dosahovat’ zisk a kladné penazné toky.
Spolo¢nosti bol doruceny tzv. letter of support od materskej firmy ako potvrdenie jej zdujmu o finanéni podporu
Spolo¢nosti pre nadchadzajice obdobie minimalne jedného roka po dni, ku ktorému sa zostavuje u¢tovna zavierka.
Navyse, materska spolocnost’ vydala za vydané dlhopisy rucenie v prospech majitelov dlhopisov. Rucitel’ sa zavizuje
uspokojit’ nesplneny zavézok Spolo¢nosti v prospech vlastnika dlhopisu po celi dobu drzania dlhopisov.

Pomer vlastného imania a zavizkov Spolo¢nosti k 31. decembru 2020 je menej ako 8 ku 100. Spolo¢nost’ je v zmysle
Obchodného zdkonnika v krize. Spolocnost’ si je vedoma, ze podla § 67b Obchodného zdkonnika 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’ v§etko, ¢o by v odborne;j situacii urobila iné
rozumne starostlivdi osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spolo¢nost’ planuje plnit' zavizky plyntce
z vydanych dlhopisov z v buducnosti prijatych splatok istiny a irokov z poskytnutého uveru a preto nepovazuje riziko
plyntce z tejto skutocnosti za vysokeé.

Zaroven Spolocnost’ zvazila vSetky potencidlne dopady COVID19 na svoje podnikatel'ské aktivity a dospela k zaveru, ze
nemaju vyznamny vplyv na schopnost’ Spoloc¢nosti pokracovat’ nepretrzite v ¢innosti a fungovat ako zdravy subjekt
nasledujtcich 12 mesiacov.

Uc¢tovné metddy a vSeobecné uctovné zasady boli uctovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Informacie o charaktere a ucele transakcii, ktoré sa neuvadzaji v savahe
Informacie o charaktere a ucele transakcii, ktoré sa neuvadzaji v savahe, st uvedené v Casti H.1, pretoze to tak vyzaduje
opatrenie k i€tovnej zavierke.

3. Pouzitie odhadov a isudkov
Zostavenie uctovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolocnosti urobil odhady a predpoklady, ktoré ovplyvituja
aplikaciu Gctovnych metod a Gictovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavazkov, vynosov a nakladov. Odhady
a suvisiace predpoklady su zaloZzené na minulych skusenostiach a inych rozlicnych faktoroch, povazovanych za
primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre posudenie u¢tovnych hodnot majetku a zavazkov,
ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skuto¢né vysledky sa preto mézu 1isit’ od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady st neustale prehodnocované. Korekcie uétovnych odhadov nie st vykazané
retrospektivne, ale su vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
V obdobi korekcie a v buduicich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budiice obdobia.

Usudky
V stvislosi s aplikaciou uc¢tovnych metdd a ti€tovnych zasad Spolo¢nosti nie st potrebné také tsudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spoloénost’ neidentifikovala taku neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ze
by mohla viest k ich vyznamnej tiprave v nasledujicom u¢tovnom obdobi.

4. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje pdzicky poskytnuté inym uctovnym jednotkam.

Dlhodoby finan¢ny majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje
0 pochybné a nevymozitel'né pozicky.

5.  PohPadavky

Pohl'adavky pri ich vzniku sa oceiiuji ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymozitelné
pohladavky.

14



Poznamky Ug PODV 3 - 01 1CO 5/1|6]6]3[6][8]6]

DIC [2[1]2]0]7]4]9]4]2]2]

6. Finan¢né ucty
Finanéné Gcty tvori petiazna hotovost’ a zostatky na bankovych uétoch a oceniuju sa menovitou hodnotou. Znizenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

7. Naklady budicich obdobi
Naklady buducich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktord je potrebna na dodrzanie zdsady vecnej a ¢asovej suvislosti s
uctovnym obdobim.

8. 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 uétovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane
zmena predpokladu znizenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohladdavok
Ku kazdému diiu, ku ktorému sa zostavuje G¢tovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny realnou 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
dlznika, reStrukturalizacia pohladavok Spolocnosti za podmienok, o ktorych by Spolo¢nost’” za normaélnej situacie
neuvazovala, indikacie, Ze na majetok dlznika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutocnost’, ze pre cenny
papier prestal existovat’ aktivny trh. Objektivnym dokazom znizenia hodnoty investicii do majetkovych cennych papierov
je aj vyznamné alebo dlhodobé zniZenie ich realnej hodnoty pod Groveni ich obstaravacej ceny.

Predpokladané budice ekonomické uzitky z investicii Spolo¢nosti v podielovych cennych papieroch a v podieloch
a z pohl'adavok sa vypocitaji ako sti€asna hodnota odhadovanych diskontovanych budtcich petiaznych tokov. Pri urceni
navratnej hodnoty tverov a pohladavok sa tiez berie do uvahy schopnost’ a vykonnost’ dlznika a hodnota kolateralov
a zaruk od tretich stran.

Opravna polozka sa zrusi, ak nésledné zvysenie predpokladanych buducich ekonomickych uzitkov mozno objektivne
spajat’ s udalost'ou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

9. Zavizky
Zaviazky pri ich vzniku sa oceiiujii menovitou hodnotou. Ak Sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zavizkov je ina ako ich
vyska v uctovnictve, uvedu sa zavizky v uctovnictve a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

10. Rezervy

Rezerva je zavdzok predstavujuci existujicu povinnost Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je
pravdepodobné, ze v budicnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy st zavézky s neur¢itym ¢asovym vymedzenim
alebo vyskou a ocenuji sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy tcet, ku ktorému zavazok prislicha. Pouzitie
rezervy sa uctuje na tarchu vecne prislusného uctu rezerv so suvztaznym zéapisom v prospech vecne prislusného uctu
zavizkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa uctuje opaénym uctovnym zapisom ako sa Gétovala tvorba
rezervy.

11. Vydané dlhopisy

Vydané dlhopisy st ocenené menovitou hodnotou. Naklady suvisiace s vydanim dlhopisov st v okamihu emisie uctované
ako naklady cez vykaz ziskov a strat. V pripade ak spolo¢nost’ drzi vlastné dlhopisy, hodnota vydanych dlhopisov sa
znizi o hodnotu vlastnych dlhopisov.

12. OdloZené dane
Odlozené dane (odlozena daniova pohl'adavka a odlozeny danovy zavizok) sa vzt'ahuji na:
a) docasné rozdiely medzi uétovnou hodnotou majetku a G¢tovnou hodnotou zaviazkov vykazanou v stivahe a ich
dafiovou zakladiou,
b) moznost umorovat' dafiovi stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost odpocitat’ dafiovl stratu
od zakladu dane v budicnosti,
€) moznost previest nevyuzité dafiové odpoéty a iné datiové naroky do buducich obdobi.

Odlozena danova pohladavka ani odlozeny danovy zavdzok sa neuctuje pri docasnych rozdieloch pri prvotnom
zauctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavizku v Gctovnictve, ak v Case prvotného zatuctovania nema tento
G¢tovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zaklad dane a zaroven nejde o kombinaciu podnikov (t. j.
nejde o uctovny pripad vznikajici u kupujiiceho pri kipe podniku alebo €asti podniku, prijimatel’a vkladu podniku alebo
Casti podniku alebo u nastupnickej uctovnej jednotke pri zluceni, splynuti alebo rozdeleni).
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O odlozenej datiovej pohl'adavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych datiovych strat a nevyuzitych
danovych odpoctov a inych danovych narokov sa Gctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze buduci zaklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. Odlozena dafiova pohladavka sa preveruje ku kazdému diu, ku
ktorému sa zostavuje uctovna zavierka a znizuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, ze zéklad dane z prijmov bude
dosiahnuty.

Pri vypocte odlozenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, Ze bude platit’ v ase vyrovnania
odloZenej dane.

V stvahe sa odlozena dafiova pohl'adavka a odlozeny dafiovy zavizok vykazuju samostatne. Ak sa vztahuji na odlozena
dan z prijmov toho istého datiovnika a ide o ten isty danovy arad, méze sa vykazat' len vysledny zostatok uétu 481 —
Odlozeny danovy zavizok a odlozena danova pohl'adavka.

13.  Urokové vynosy a tirokové naklady
Urokové vynosy a urokové néklady sa vykazuji vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym ¢asovo a vecne stvisia.

Pocas drzania vlastnych dlhopisov, Spoloc¢nost’ nevykazuje nakladové roky. Nakladové troky sa vykazu v momente
predaja dlhopisov tretim stranam.

14. Porovnatel’'né udaje
Ak v dbsledku zmeny Gétovnych metdd a Gétovnych zasad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajuce uétovné

obdobie v jednotlivych stcastiach uétovnej zavierky porovnatel'né, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach
Vv poznamkach.

15.  Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spoloc¢nost’ zisti v beznom i¢tovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych uctovnych obdobi, opravi tito
chybu na G¢toch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodérenia v beznom G¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych G¢tovnych obdobi sa uctuji
V beznom u¢tovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2020 Spolo¢nost’ neti¢tovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY
1. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje nasledujuce dlhodobo tro¢ené pdzi¢ky poskytnuté spriaznenym
osobam:

Suma istiny Suma istiny
Mena Urok p.a. Datum vprislusnej  Sumaistiny v prisluinej
v % splatnosti mene Vv euréch mene

k31.12.2020 k31.12.2020 k 31.12.2019

Dlhodobé p6zi¢ky a finan¢né vypomoci

Pozicka 1 EUR 5 1.1.2039 2725000 2725000 2725000
Pozicka 2 EUR 5 7.8.2023 8819 742 8819 742 8819 742
Pozicka 3 EUR 5 7.8.2023 10 691 587 10 691 587 12 906 000
Pozicka 4 EUR 5 31.7.2023 8994 268 8994 268 8 835 000
Pozicka 5 EUR 5 24.7.2023 8 500 000 8 500 000 8 500 000
SPOLU 39 730 597 39 730 597 41785742

V tabulke nie st uvedené pohl'adavky z urokov vo vyske 4 859 956 EUR k 31.decembru 2020 (k 31.decembru 2019 vo
vyske 2 810 810 EUR), ktoré su splatné v rovnaky datum ako aj istina poskytnutych uverov. Celkova vyska dlhodobého
finanéného majetku k 31.decembru 2020 je 44 590 553 EUR (k 31.decembru 2019: 44 596 552 EUR).

Prehlad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. januara 2020 do 31. decembra 2020 a za porovnatel'né obdobie
od 1. januara 2019 do 31. decembra 2019 je uvedeny v tabulkach na stranach 17 a 18.

Splatenie pohl'adavok z poskytnutych tverov spolo¢nostiam Poézicka 1, P6zicka 3 a Pozicka 5 st podriadené splateniu
pohladavok spolo¢nosti vo¢i bankam z poskytnutych tiverov.

Na pohladavky z poskytnutého Gveru spoloénosti Pdzi¢ka 1 k31. decembru 2020 vo vyske 3274 291 EUR
(k 31. decembru 2019: 3 137 668 EUR) bolo v prospech banky zriadené zalozné pravo.
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2.  Finané¢né uéty

Ako finanéné Giéty st vykazané peniaze v pokladnici a bezny téet v banke. Uétom v bankich méze Spolognost’ volne
disponovat.

3. Casové rozliSenie

Ide o tieto polozky:
31.12. 2020 31.12. 2019
EUR EUR
Naklady buducich obdobi - dlhodobé 0 0
Néklady buducich obdobi - kratkodobé
Poradenské sluzby 15017 15049
S polu naklady budicich obdobi - kratkodobé 15017 15 049
Prijmy budtcich obdobi - dlhodobé 0 0
Prijmy buducich obdobi - kratkodobé 0 0
Spolu 15017 15 049

4.  Vlastné imanie
Zéakladné imanie Spolo¢nosti k 31. decembru 2020 je 5 000 EUR (k 31. decembru 2019: 5 000 EUR).
Zéakladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.

Uétovny zisk za rok 2019 vo vyske 35 202 EUR bol rozdeleny takto:

EUR
Vyplata dividend 0
Pridel do sociélneho fondu 0
Pridel do Statutarnych a ostatnych fondov 500
Uhrada straty minulych obdobi 34702
Prevod na nerozdeleny zisk 0
Spolu 35 202

O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2020 vo vyske straty 21 409 EUR rozhodne valné zhromaZzdenie v priebehu
roka 2021. Navrh $tatutarneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:
—  Prevod na neuhradenu stratu minulych rokov: 21 409 EUR

5. Rezervy

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

Stav Zictovanie  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: 0 15 173 0 0 15 173

Ostatné rezervy kratkodobé

Overenie uctovnej zavierky 0 15173 0 0 15173
15173 0 0 15173
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 0 15173 0 0 15173

19



Poznamky Ug PODV 3 - 01 1CO 5/1|6]6]3[6][8]6]

DIC [2[1]2]0]7]4]9]4]2]2]

6. Zavazky

Zavazky (okrem zavizkov z emitovanych dlhopisov a rezerv) podl’a doby splatnosti st nasledovné:

31. 12. 2020 31. 12. 2019

EUR EUR
Zavéazky po lehote splatnosti 0 0
Zavazky v lehote splatnosti 7 151 24104
7151 24 104

Struktira zavizkov (okrem rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembra 2020 je uvedena v nasledujucom
prehl’ade:

Uctovna Menej ako 1 Viac ako 5
hodnota rok 1 - 5 rokov rokov

Zavizky z obchodného styku voti 3959 3959 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej ucasti okrem zavizkov voci 0 0 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 2 400 2 400 0 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zavizky voci prepojenym uétovnym
jednotkam 0 0 0 0
Ostatné zavizky v ramci podielovej ucasti
okrem zavizkov voc¢i prepojenym aétovnym 0 0 0 0
jednotkam
Ostatné dlhodobé zaviazky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na thradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 44 781 000 0 44 781 000 0
Kratkodobé finanéné vypomoci 878 827 878 827 0 0
Iné dlhodobé zaviazky 0 0 0 0
ZaviazKky voéi spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zavizky vo¢i zamestnancom 0 0 0 0
ZaviazKky zo socialneho poistenia 0 0 0 0
Danové zaviazky a dotacie 792 792 0 0
ZaviazKky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zaviazky 0 0 0 0

45 666 978 885 978 44 781 000 0
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Struktira zavizkov podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2019 je uvedena v nasledujucom prehlade:

Uttovna Menej ako 1 |5 rokov Viac ako 5
hodnota rok rokov

Zéwaz.ky z ok?cvhodn?'ho .styku Vf)él 12 644 12 644 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej Gcasti okrem zaviazkov voci 0 0 0 0
prepojeny m uétovnym jednotkam
Ostatné zavazky z obchodného styku 11 460 11 460 0 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zaviazky voci prepojenym
uctovnym jednotkdm 0 0 0 0
Ostatné zavazky v ramci p odielovej
ucasti okrem zavéazkov voci prepojenym 0 0 0 0
uctovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavazky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na tthradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 44 781 000 0 44 781 000 0
Kratkodobé finan¢né vy pomoci 878 827 878 827 0 0
Iné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Zavazky voci spoloénikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zavazky voci zamestnancom 0 0 0 0
Zavizky zo socialneho poistenia 0 0 0 0
Danové zavizky a dotacie 0 0 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0 0

45 683 931 902 931 44 781 000 0

7.  Vydané dlhopisy

V ramci dlhodobych zavizkov Spolo¢nost eviduje zavizky z vydanych dlhopisov s fixnou urokovou sadzbou v
menovitej hodnote 44 781 000 EUR so splatnost'ou v roku 2023. Predpokladana celkova menovita hodnota vydanych

dlhopisov je do 47 000 000 EUR.

Informacie o vydanych dlhopisoch k 31. decembru 2020 st uvedené v nasledujicom prehlade:

Menovita
Nazov vydaného dlhopisu hodnota v EUR Pocet Emisny kurz Urok Splatnost’
JTREF 4,550/ 2023 1000 44 781 100% 45% 24.7.2023

Vyska tychto zavdzkov rozdelend na istinu a alikvétny urokovy naklad podla doby splatnosti je uvedend v nasledujucom

prehlade:
31.12.2020 31.12.2019
Splatnost’ Splatnost’
S d jedného rok . S d jedného roka .
do jedného roka © je- n_e o roka viac ako pat’ do jedného © J? rTe o roka viac ako pat’
. do piatich rokov . do piatich rokov
vréatane , rokov roka vratane . rokov
vratane vrétane
a b c d e f g

Istina 0 44781 000 0 0 44 781 000 0
Finanény naklad 878 827 0 0 878 827 0 0
Spolu 878 827 44781 000 0 878 827 44 781 000 0

Materska spolo¢nost’ vydala za vydané dlhopisy rucenie v prospech majitelov dlhopisov. Ruéitel’ sa zavdzuje uspokojit’
nesplneny zavizok Spolo¢nosti v prospech vlastnika dlhopisu po celit dobu drzania dlhopisov.
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F. INFORMACIE O DANIACH Z PRIJMOV

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

31.12.2020 31.12.2019
Z&klad Z&klad

dane Dai Dail dane Dan Danl

EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim -21 409 35202
z toho teoreticka dafi 21 % -4 496 21,00 % 7392 21,00 %
Darovo neuznané naklady 22324 4 688 -21,90 % 24134 5068 14,40 %
Odpocitatel'né polozky -24 104 -5 062 23,64 % -174 471 -36 639  -104,08 %
Umorenie dafiove;j straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Vyuzitie daiiovy ch odpoctov a inych
danovych narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dai vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %

-23189 -4 870 22,75 % -115135 -24 179 -68,69 %
Splatna dari 0 0,00 % 0 0,00 %
Odlozena dan 0 0,00 % 0 0,00 %
Celkova vykazana dan 0 0,00 % 0 0,00 %

Dalsie informécie k odlozenym daniam:

31.12.2020 31.12.2019
EUR EUR

Suma odlozenych dani z prijmov uc¢tovanych v beznom uc¢tovnom
obdobi ako néklad alebo vynos vyplyvajlica zo zmeny sadzby dane z 0 0
prijmov

Suma odlozenej dafiovej pohl'adavky Gctovana v beznom uctovnom
obdobi tykajica sa umorenia danovej straty, nevyuzitych danovych
odpoctov a inych narokov, ako aj doCasny ch rozdielov
predchadzajucich G¢tovnych obdobi, ku ktorym sa v predchadzajticich
uctovnych obdobiach odlozena danova pohladavka neuctovala

Suma odlozeného danového zavizku, ktory vznikol z dévodu
neuctovania tej ¢asti odlozenej danovej pohladavky v beznom
uctovnom obdobi, o ktorej sa uictovalo v predchadzajicich uétovnych
obdobiach

Suma neup latneného umorenia danovej straty, nevyuzitych danovych

odpoctov a inych narokov a odpocitatel'nych do€asnych rozdielov, ku 588 287 825 061
ktorym nebola uétovana odlozena danova pohladavka

Odlozena dan z prijmov, ktora sa vztahuje k polozkam u¢tovany m

priamo na Gcty vlastného imania, bez Gctovania na ¢ty nakladov a 0 0

Vvynosov

Od 1. januara 2017 je sadzba dane z prijmov v Slovenskej republike 21%.
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2020 2019
EUR EUR
Vynosové Groky 2049 146 2111746
Spolu 2049 146 2111746
2. Naklady na poskytnuté sluzby
2020 2019
EUR EUR
Pravne a ekonomické poradenstvo 9731 15 505
Audit a poradenstvo 17 573 17 693
Néklady na inzerciu, reklamu 157 249
Iné 20 18
Spolu 27 481 33 465
3. Finan¢né naklady
2020 2019
EUR EUR
Nakladové droky 2015 145 2015 145
Bankové poplatky 1 1
Ostatné finan¢né naklady 27 895 27 903
Spolu 2043 041 2 043 049

4. Naklady za audit a poradenstvo

Naklady za audit a poradenstvo obsahuju naklady za overenie uctovnej zavierky auditorskou spolo¢nostou a iné sluzby

poskytnuté touto spolo¢nostou v nasledujicom ¢leneni:

2020 2019
EUR EUR
Naklady na overenie individualnej ti€tovnej zavierky
auditorom alebo auditorskou spolo¢nost'ou 2400 2520
Iné uistovacie sluzby 15173 15173
Spolu 17 573 17 693
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5.  Cisty obrat

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

2020 2019

Krajina Vynosy EUR EUR
Slovenska republika Vynosové Uroky 1649 321 1809 606
Spolu 1649321 1809 606
Holandsko Vynosoveé Uroky 399 825 302 140
Spolu 399 825 302 140
Spolu Vynosové aroky 2 049 146 2111746
Spolu 2049146 2111746

H. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky

Spolo¢nost’ méa nasledujiice podmienené zavizky, ktoré sa nesleduju v beznom tcCtovnictve a neuvadzaju sa v sivahe:

(k 31. decembru 2019: 8 415 000 EUR).

- Spolo¢nost’ poskytla ruéenie vlastnikom dlhopisov v sume 45 659 827 EUR (k 31. decembru 2019: 45 659 827 EUR)
a zaroven prijala ruéenie za vydané dlhopisy od materskej spolo¢nosti vV rovnakej sume.

- Spoloé¢nost’ poskytla ru¢enie spriaznenej osobe vo forme zalozného prava k pohladavkam z poskytnutného Gveru
zriadeného v prospech banky v celkovej vyske 3 274 291 EUR (k 31. decembru 2019: 3 137 668 EUR).

Vzhl'adom na to, Ze mnoh¢é oblasti slovenského daniového prava doteraz neboli dostatocne overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich budu danové organy aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat’ a zanikne az
potom, ked’ budi k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficidlne interpretacie prislusnych organov. Vedenie
Spolo¢nosti si nie je vedomé Ziadnych okolnosti, v dosledku ktorych by jej vznikol vyznamny naklad.

I I,NVFORMA’CII:I 0 SKUTOCNOQTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2020 do dia zostavenia uctovnej zavierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyzadovali uvedenie v
uctovnej zavierke k 31. decembru 2020.
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J. INFORMACIE O EKONOMICKYCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti st spriaznené G¢tovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutarne organy, riaditelia
a vykonni riaditelia. Najvys$sou kontrolujucou uctovnou jednotkou je spolocnost J&T REAL ESTATE HOLDING
LIMITED (kone¢na materska u¢tovna jednotka).

Transakcie s koneénou materskou uétovnou jednotkou a materskou tcétovnou jednotkou (Spoloénikom
Spolo¢nosti)
Zavizky z transakcii s kone¢nou materskou uctovnou jednotkou st uvedené v nasledujiicom prehlade:

31. 12. 2020 31. 12. 2019

EUR EUR
Zavazky z obchodného styku 3959 12 644
Ostatné kratkodobé rezervy 12 644 0
Zavizky spolu 16 603 12 644

Prijaté rucenie za vydané dlhopisy s materskou uctovnou jednotkou (Spolo¢nikom Spoloénosti) st uvedené
Vv nasledujiicom prehlade:

31.12.2020 31.12.2019

EUR EUR

Prijaté rucenie za vydané dlhopisy 45 659 827 45 659 827
Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami
Spolo¢nost’ uskutoénila nasledujuce transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami:

2020 2019

EUR EUR
Vynosové troky 2 049 146 2111746
Vynosy spolu 2 049 146 2111 746

Majetok a zavizky z transakcii s ostatnymi spriaznenymi osobami st uvedené v nasledujiicom prehl'ade:

31.12. 2020 31.12. 2019

EUR EUR
Poskytnuté dlhodobé p6zicky - istina 39 730 597 41 785 742
Poskytnuté dlhodobé pozicky - uroky 4 859 956 2810810
Majetok spolu 44 590 553 44 596 552
2020 2019
EUR EUR
Poskytnuty Gverovy prislub 10 470 145 8 415 000
Poskytnuté rucenie 3274 291 3137 668
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INFORMACIE 0 }’RiJMOCH A V}’gngDACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH
ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Spolo¢nost’ neposkytla ziadne odmeny ¢lenom Statutarnych organov Spolocnosti z dovodu vykonu ich funkcie pre
Spoloé¢nost’ v roku 2020 a ani v roku 2019.

Clenom tatutarneho organu neboli v roku 2020 poskytnuté Ziadne pdzicky, zaruky alebo iné formy zabezpedenia, ani
finanéné prostriedky alebo iné plnenia na sikromné ucely ¢lenov, ktoré sa vyuétovavaju (v roku 2019: ziadne).

Prehlad o pohybe vlastného imania v priebehu uc¢tovného obdobia je uvedeny v nasledujicom prehlade:

1.8;;\620 Prirastky Ubytky Presuny 31?22220
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 5000 0 0 5 000
Zékladné imanie 5 000 0 0 0 5000
Zmena zékladného 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 0 0 0 0
Zikonné rezervné fondy 0 0 0 500 500
Zakonny rezervny fond (nedelitel'ny
fond) 0 0 0 500 500
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 0 0
Ocerniovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavazkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zluceni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov -1 090 934 0 0 34 702 -1 056 232
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov -1 090 934 0 0 34 702 -1 056 232
Vysledok hospodarenia beZného
ucétovného obdobia 35 202 -21 409 0 -35 202 -21 409
Spolu -1 050 732 -21 409 0 0 -1072 141
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Prehl'ad o pohybe vlastného imania za predchadzajtce i¢tovné obdobie je uvedeny v nasledujiicom prehlade:

1?2\859 Prirastky Ubytky Presuny 31.31?/2'819
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zékladné imanie 5 000 0 0 0 5000
Zmena zékladného 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 0 0 0 0
Zikonné rezervné fondy 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond (nedelitel'ny
fond) 0 0 0 0 0
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 0 0
Ocerniovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavazkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zlueni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov 0 0 0 -1 090 934 -1 090 934
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov 0 0 0 -1 090934 -1 090934
Vysledok hospodarenia beZného
ucétovného obdobia -1 090 934 0 0 1090 934 35 202
Spolu -1 085934 0 0 0 -1 050 732
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DIC [2[1]2]0]7]4]9]4]2]2]
M. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2020
31.12.2020 31.12.2019
EUR EUR
Peniazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Penazné toky z prevadzky -57 158 -216 598
Zaplatené Groky -2 015 145 -2 015 145
Prijaté Groky 0 0
Zaplatena dan z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Pefiazné toky pred polozkami vynimo¢ného rozsahu alebo -2072 303 -2231743
Prijmy z poloziek vynimocného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté pefiazné toky z prevadzkovej ¢innosti -2 072 303 -2231743
Pefniazné toky z investi¢nej ¢innosti
Nékup dlhodobého majetku 0 0
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 0 0
Poskytnuté pozicky -2214 413 -6 100 000
Splatky poskytnutych po6ziciek 4 269 558 7275000
Prijaté dividendy 0 0
Cisté peiiazné toky z investi¢nej ¢innosti 2 055 145 1175000
Penazné toky z finan¢nej ¢innosti
Prijmy zo zvySenia zakladného imania 0 0
Prijmy z prispevkov do kapitalového fondu z prispevkov 0 0
Prijmy z Gverov a ostatnych dlhodobych zavizkov z finan¢nej 0 0
Predaj dlhopisov 0 0
Prijem (splatky) z dlhodobych z&vézkov 0 0
Splétky prijatych Gverov 0 0
Cisté peiiazné toky z finanénej ¢innosti 0 0
(Ubytok) prirastok pefiaznych prostriedkov a pefiazny ch
ekvivalentov -17 158 -1 056 743
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty na zaciatku roka 21598 1078 341
Peniazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na konci roka 4 440 21 598
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Poznamky Ug PODV 3 - 01 1CO 5/1|6]6]3[6][8]6]

DIC [2]1]2]0]7[4]9[4]2]2]
Penazné toky z prevadzky
31.12.2020 31.12.2019
EUR EUR

Cisty zisk (pred odpo&itanim dafiovych poloZiek a poloZiek

vynimoc¢ného rozsahu alebo vyskytu) -21 409 35 202
Upravy o nepefiazné operacie:

Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 0 0
Opravna polozka k pohl'addvkam 0 0
Opravna polozka k zdsobam 0 0
Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Opravna polozka k dlhodobému finanénému majetku 0 0
Nékladové uroky 2015145 2015145
Vynosové uroky -2 049 146 -2 111 746
Rezervy 15173 0
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 -40 237 -61 399
Zmena pracovného kapitalu:

Ubytok (prirastok) pohladavok z obchodného styku a inych

pohladavok (vratane ¢asového rozlisenia aktiv) 32 -32
Ubytok (prirastok) zasob 0 0
(Ubytok) prirastok zéavizkov (vratane dasového rozlienia pasiv) -16 953 -155 167
Peniazné toky z prevadzky -57 158 -216 598

Peiiazné prostriedky

Penaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie peniazna hotovost’, ekvivalenty peilaznej hotovosti, peiiazné prostriedky
na beznych G¢toch v bankach alebo pobockach zahrani¢nych bank, kontokorentny ucet a ¢ast’ zostatku uétu peniaze na
ceste, ktory sa viaze k prevodu medzi beznym u¢tom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi uétami.

Penazné ekvivalenty

Penaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finanény majetok zamenitel'ny za vopred znamu
sumu peniaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizsich troch mesiacoch odo
dna, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, napriklad terminované vklady na bankovych uctoch, ktoré s ulozené
najviac na trojmesacénu vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere ur¢ené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané
uctovnou jednotkou, ktoré st splatné do troch mesiacov odo dna, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka.
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