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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Pribinova 19, a.s.
Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Hlavnymi ¢innostami Spolo¢nosti si:
— prendjom nehnutel'nosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych ako zakladnych sluzieb spojenych
S prendjmom.

2. Datum schvalenia uctovnej zavierky za predchadzajiice uc¢tovné obdobie
Uctovna zavierka Spolocnosti k 31. decembru 2019, za predchadzajuce uctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spolo¢nosti 19. oktobra 2020.

3. Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky
Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2020 je zostavena ako riadna Gétovna zavierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o uctovnictve (d’alej ,,zdkon o tiCtovnictve®) za uctovné obdobie od 1. januara 2020 do
31. decembra 2020 2020 za predpokladu nepretrzitého trvania spolo¢nosti. Toto obdobie bolo poznacené Specifickou
situdciou v stvislosti s pandémiou COVID-19. Do datumu zostavenia uétovnej zavierky su nad’alej v platnosti osobitné
opatrenia stvisiace s pandémiou, a preto nemozno predvidat’ pripadné budiice dopady.
Manazment podnikne vSetky mozné kroky na zmiernenie akychkol'vek negativnych ti¢inkov na spolo¢nost’.

Uctovna zavierka je urend pre pouzivatel'ov, ktori majii primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuji tieto informécie s primeranou pozornostou. Uctovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

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

4. Informaicie o skupine
Spolo¢nost’ sa zahfiia do konsolidovanej uétovnej zavierky J&T REAL ESTATE PROPERTIES LIMITED (predtym
VEALIO LIMITED) Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, Ist floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus a
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, Ist floor, Flat/Office 12, 1061,
Nicosia, Cyprus.

Tuto konsolidovantl i¢tovni1 zavierku je mozné dostat’ priamo v sidle uvedenej spolo¢nosti.
Spolo¢nost nie je materskou uctovnou jednotkou.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Clenovi §tatutarneho organu neboli v roku 2020 poskytnuté Ziadne pozicky, zéruky alebo iné formy zabezpelenia, ani
finan¢né prostriedky alebo iné plnenia na stkromné ucely ¢lena, ktoré sa vytuctovavaju (v roku 2019: ziadne).

C. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie uctovnej zavierky
Uctovna zavierka bola zostavena za predpokladu, ze Spoloénost’ bude nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern).

Uc¢tovné metddy a vSeobecné uétovné zasady boli ictovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. PoufZitie odhadov a isudkov
Zostavenie uétovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil usudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviuju aplikaciu uétovnych metdéd a uctovnych zédsad ahodnotu vykazovaného majetku, zavézkov, vynosov a
nakladov. Odhady a suvisiace predpoklady su zalozené na minulych sktsenostiach ainych rozliénych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre postdenie uc¢tovnych hodnot
majetku a zavézkov, ktoré nie su zrejmé z inych zdrojov. Skutocné vysledky sa preto mozu lisit’ od odhadov.

Odhady astvisiace predpoklady si neustdle prehodnocované. Korekcie uctovnych odhadov nie su vykdzané

retrospektivne, ale st vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budiice obdobia.
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V stvislosti s aplikaciou t¢tovnych metdd a Gctovnych zésad Spolocnosti nie st potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spolo¢nost’ neidentifikovala taki neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ze by
mohla viest’ k ich vyznamnej Gprave v nasledujicom uétovnom obdobi.

3. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstaravacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a naklady suvisiace
s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.), znizenu o dobropisy, skonta, rabaty, zl'avy z ceny, bonusy a pod.

Sucastou obstaravacej ceny dlhodobého majetku st uroky zuverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého
majetku do pouZivania.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa zac¢ina v mesiaci uvedenia dlhodobého majetku do pouZzivania.
Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR a niZzsia, sa odpisuje
postupne pocas predpokladanej doby pozivania.

Predpokladana doba pouzivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba st uvedené v nasledujicej tabulke:

Predpokladana Metdda Roc¢né odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Ocenitel'né prava 50 linearna 2

Odpisy dlhodobého hmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa zacina v mesiaci uvedenia dlhodobého majetku do pouzivania.
Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR a niz8ia, sa odpisuje
jednorazovo pri uvedeni do pouzivania.

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

Predpokladana Metoda Roc¢né odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Stavby 32a50 linearna 3,13a2
Stroje, pristroje a zariadenia 2,6a 10 linearna 50, 16,67 a 10
Inventar 6 linearna 16,67
Drobny dlhodoby hmotny majetok rézna linearna 100

4. Pohladiavky
Pohladavky pri ich vzniku sa ocenuji ich menovitou hodnotou; postipené pohl'adavky a pohl'adavky nadobudnuté vkladom
do zakladného imania sa ocenuju obstaravacou cenou vratane nakladov suvisiacich s obstaranim. Toto ocenenie sa znizuje
o pochybné a nevymoziteIné pohladavky.

5. Financ¢né ucty
Financ¢né ucty tvori pefiazna hotovost’ a zostatky na bankovych tctoch, ktoré sa oceiuji menovitou hodnotou. Znizenie ich

hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

6. Naklady buducich obdobi a prijmy budiicich obdobi
Naklady buducich obdobi a prijmy budtcich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a
casovej suvislosti s uc¢tovnym obdobim.
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7. Zavizky
Zavazky pri ich vzniku sa ocefiuji menovitou hodnotou. Zavézky pri ich prevzati sa ocefiuju obstaravacou cenou. Ak sa pri
inventarizacii zisti, Ze suma zavizkov je ind ako ich vyska v u€tovnictve, uvedu sa zavézky v Gctovnictve a v uctovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.

8. Vydavky budicich obdobi a vynosy budicich obdobi
Vydavky buducich obdobi a vynosy budutcich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej
a Casovej suvislosti s uétovnym obdobim.

9. Cudzia mena
Majetok a zavdzky vyjadrené v cudzej mene sa ku dilu uskutocnenia uctovného pripadu prepocitavaju na menu euro
referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska
v deil predchadzajuci diu uskuto¢nenia uc¢tovného pripadu (d’alej ako referencny kurz).

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku diu, ku ktorému sa
zostavuje UCtovna zavierka, prepoCitavaji na menu euro referenénym vymennym kurzom urenym a vyhlasenym
Eurodpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den, ku ktorému sa zostavuje G¢tovna zavierka, a uctuju
sa s vplyvom na vysledok hospodarenia.

10. Vynosy
Trzby z predaja sluzieb sa vykazuju v i¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.

Vynosové uroky sa G¢tuji rovnomerne v uctovnych obdobiach, ktorych sa vecne a ¢asovo tykaju.

11. Oprava chyb minulych obdobi
Ak Spolo¢nost’ zisti v beznom uétovnom obdobi vyznamnt chybu tykajicu sa minulych Gétovnych obdobi, opravi tito
chybu na ctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom t¢tovnom obdobi.
Opravy nevyznamnych chyb minulych u¢tovnych obdobi sa uctujii v beznom u¢tovnom obdobi na prislusny nakladovy
alebo vynosovy ucet.

D. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT
1. Zavizky

Struktura zaviizkov podla zostatkovej doby splatnosti je uvedena v nasledujiicom prehlade:

31.12.2020 31.12.2019

EUR EUR
Zavizky po splatnosti 4379 16 075
Zavizky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 2 816 824 2413 003
Zavizky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 55816 834 57 698 356
Zavizky so zostatkovou dobou splatnosti dlhsou ako 5 rokov 0 0
Zavizky spolu 58 638 038 60 127 434

Zavazky vo vyske 47 050 000 EUR su kryté zaloznym pravom k nehnutelnosti, k hnutel'nému majetku, k pohl'adavkam
a peniazom.

E. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH
1. Podmienené zaviizky

Spolo¢nost’ ma nasledujuce podmienené zavizky, ktoré sa nesleduju v beznom i¢tovnictve a neuvadzaju sa v suvahe:
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—  Spoloc¢nost’ ru¢i za bankovy tiver nehnutel'nost'ou vo vyske 49 617 924,61 EUR, hnutel'nym majetkom a pohl'adavkami
vo vyske 8 140 584,22 EUR a peniazmi vo vyske 4 123 973,21 EUR,
—  Spolocnost’ prijala zaruky na zabezpecenie kvality diela pocas zaru¢nej doby vo vyske 1 361 125,62 EUR.

2. Ostatné finan¢né povinnosti
Ostatné finan¢né povinnosti, ktoré sa nesleduju v beznom uctovnictve a neuvadzaju v suvahe, su tieto:

—  Spoloc¢nost’ eviduje prijaté Giverové prisluby vo vyske 1 850 000 EUR (rok 2019: 1 850 000 EUR),

—  Spolo¢nost’ eviduje poskytnuté Giverové prisluby vo vyske 1 652 235,76 EUR (rok 2019: 3 176 754,29 EUR),

—  Spolo¢nost’ eviduje neuhradené zapezpecenie od najomcov — ARVAL vo vyske 0 EUR (rok 2019: 33 229,37 EUR),

—  Spoloc¢nost’ eviduje bankové zaruky od ndjomcov — Atos IT Solutions and Services vo vyske 137 875,68 EUR (rok
2019: 0 EUR), Dumbierska vo vyske 44 158,18 EUR (rok 2019: 0 EUR), Roche vo vyike 115 680,46 EUR (rok 2019:
0 EUR)

F. I,NFORMA'CII:Z 0 SKUTOCNOSTIACH, KTORE, NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Na konci roku 2019 sa prvykrat objavili spravy z Ciny tykajice sa COVID-19 (Coronavirus). V prvych mesiacoch roku
2020 sa virus rozsiril do celého sveta a negativne ovplyvnil mnoho krajin. Aj ked’ v Case zverejnenia tejto uctovnej zavierky
sa situacia neustdle meni, zda sa, Ze negativny vplyv na svetovy obchod, na firmy aj na jednotlivcov méze byt vaznejsi,
ako sa povodne ocakavalo. J&T REAL ESTATE PROPERTIES LIMITED podrobne analyzovala situaciu externého
prostredia a neistoty na trhu nehnutel'nosti. Zanalyzovala vSetky rizika a zavazné ale hodnoverné scenare a zhodnotila, ze
neexistuje vyznamna neistota oh'adom nepretrzit¢ho pokrac¢ovania ¢innosti.

Akykol'vek negativny vplyv resp. straty zahrnie Spoloc¢nost’ do tiCtovnictva a ictovnej zavierky v roku 2021.

Spolo¢nosti nie st zname ziadne iné skuto¢nosti, ktoré vznikli po dni, ku ktorému je zostavena tctovna zavierka, ktoré by

vyznamnej$im spésobom menili vysledky uctovnej zavierky za rok 2020, resp. by vyznamnej$im spésobom ovplyvnili
¢innost spolo¢nosti v nasledujucich Gétovnych obdobiach.
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