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A. INFORMACIE O UCTOVNEJ JEDNOTKE
1. ZAKLADNE UDAIJE O UCTOVNEJ JEDNOTKE

U¢tovna jednotka POLUS, a.s. (dalej len ,,Spolo¢nost®) je akciova spolo¢nost so sidlom na Vajnorskej ¢.100, 831 04
Bratislava. ZaloZzend bola dna 24. augusta 2004 zakladatelskou listinou vo forme notarskej zapisnice. Denl vzniku
je 5. november 2004, ICO 35 906 294. Spolo¢nost je zapisana v Obchodnom registri Okresného stdu Bratislava,
oddiel Sa, vlozka ¢. 3456/B. Spoloc¢nost vznikla ako nastupnicka spolo¢nost v désledku splynutia spolo¢nosti
POLUS INV., a.s. a ACORP, a.s.

2. HLAVNE CINNOSTI SPOLOCNOSTI

- kupa tovaru za ucelom jeho predaja konecnému spotrebitelovi (maloobchod) alebo za ucelom jeho
predaja inym prevadzkovatel'om Zivnosti (vel'’koobchod)

- Cinnost realitnej kancelarie (sprostredkovanie kupy, predaja a prendjmu nehnutel'nosti)

- sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti obchodu, sluzieb a vyroby

- reklamnd a propagacna ¢innost’

- prevadzkovanie odstavnych ploch pre motorové vozidla sliziacich pre umiestnenie najmenej piatich
vozidiel patriacich inym osobam nez majitel'ovi alebo nadjomcovi nehnutel'nosti

- prendjom nehnutel'nosti s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom

- dodavka a distribucia elektriny

- rozvod plynu

- poskytovanie kratkodobej pomoci pri opatere deti a starSich osob

3. POCET PRACOVNIKOV

Spolo¢nost nemala Ziadnych zamestnancov v beZznom ani v predchadzajicom Gétovnom obdobi.

4. RUCENIE UCTOVNEJ JEDNOTKY

Spoloénost nie je neobmedzene ruéiacim spolo¢nikom v inych Gétovnych jednotkach.

5. PRAVNY DOVOD ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Spolo¢nost zostavuje tUto Uctovnu zavierku podla §17 ods. 6 Zakona 431/2002 Z.z. o Uétovnictve v zneni
neskorsich predpisov ako riadnu Gétovnu zavierku za Gétovné obdobie od 01.01.2020 do 31.12.2020. Uétovna
zavierka spoloc¢nosti bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania uétovnej jednotky.

U¢tovna zavierka je zostavend na vieobecné poufzitie. Informéacie v nej uvedené nie je moZné pouzit na Gcely
akéhokolvek Specifického pouZzivatela ani na posudenie jednotlivych transakcii. Pouzivatelia U¢tovnej zavierky by
sa pri rozhodovani nemali spoliehat na tdto Gétovnu zévierku ako jediny zdroj informacii.

Spoloc¢nost sa ku driu ucinnosti 1.7.2018 zlucila so spolo¢nostou POLUS Tower 2 a.s. - rozhodny den z hladiska
uctovnictva bol stanoveny na 1.1.2018.

Spoloénost sa ku driu Ucinnosti k 31.12.2018 so spolo¢nostou POLUS Tower 3 a.s. - rozhodny deri z hladiska
uctovnictva bol stanoveny rovnako na 31.12.2018.

6. DATUM SCHVALENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY ZA BEZPROSTREDNE PREDCHADZAJUCE UCTOVNE OBDOBIE

Uétovna zavierka spolognosti zostavena za bezprostredne predchadzajice Gcétovné obdobie, k 31.12.2019, bola
schvalena Valnym zhromazdenim, v sulade s Obchodnym zakonnikom, dria 30.11.2020.
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B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

1. INFORMACIE O STATUTAROCH SPOLOCNOSTI A CLENOV INYCH ORGANOV SPOLOENOSTI

Meno a priezvisko pozicia / organ spolocnosti od do
Richard Bauer predseda predstavenstva 25.3.2019 14.8.2019
Peter OCovan predseda predstavenstva 14.3.2017 25.3.2019
Adrian Badis predseda predstavenstva 14.8.2019 trva
Adrian Bédis ¢len predstavenstva 21.7.2016 14.8.2019
Tomas Krocka ¢len predstavenstva 14.8.2019 trva
Mag. Christian Traunfellner ¢len dozornej rady 12.10.2015 trva
Richard Bauer ¢len dozornej rady 14.3.2017 25.3.2019
Andreas Schmidt-Postion ¢len dozornej rady 13.12.2017 trva
Gerald Griill ¢len dozornej rady 25.3.2019 trva

Konat menom spoloc¢nosti st opravneni vietci ¢lenovia predstavenstva, pricom spolo¢nost zavazuju spolo¢nym
prejavom vole najmenej dvaja ¢lenovia predstavenstva.

2. STRUKTURA SPOLOCNIKOV

spoloénik, akcionar Vyka podielu na zskladnom imani Podiel na hlasovacich pravach Iny podiel na ostatnych
’ v% polozkach VI ako na ZI v %
absolutne v%
a b c d e
IMMOFINANZ Services Slovak
. 7393637 100,00% 100,00%
republic, s.r.o.
0,00%
0,00%
0,00%
Spolu 7393 637 100,00% 100,00% 0,00%

C. INFORMACIE O KONSOLIDOVANOM CELKU

Spoloénost zahfria do konsolidovanej Uuétovnej zavierky spolo¢nosti IMMOFINANZ AG. Konsolidovanu uctovnu
zavierku koncernu zostavuje spolo¢nost IMMOFINANZ AG, WienerbergstraRe 11, 1100 Vieden, Rakusko. Tato
konsolidovana uétovni zavierka je spristupnena priamo v sidle uvedenej spolo¢nosti, kde je mozné vyZiadat kdpiu
konsolidovanej uctovnej zavierky.

D., E. INFORMACIE O UCTOVNYCH ZASADACH A UCTOVNYCH METODACH
1. VYCHODISKA PRE ZOSTAVENIE UCTOVNEJ ZAVIERKY

Ué¢tovna zavierka bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania Spolo¢nosti (going concern).

Po posudeni vSetkych potenciondlnych vplyvom COVID-19 na obchodné aktivity spoloénost vyhodnotila, Ze
neexistuje ziadny vplyv, ktory by materidlnym spdsobom ovplyvnil schopnost spoloénosti nepretrzite vykonavat
svoju C¢innost v dohladnej buddcnosti. Spolo¢nost bude i nadalej pokracovat v monitorovani potencidlneho
dopadu COVID-19 a podnikne vsetky kroky nevyhnutné na zmiernenie negativnych ucinkov na spolocnost a
najomnikov.
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Uétovné metddy a vieobecné uctovné zasady boli Gétovnou jednotkou konzistentne aplikované v sulade so
zakonom o Uctovnictve a s postupmi Gctovania pre podnikatelov, ktoré platia v Slovenskej republike. U¢tovnictvo
sa vedie v pefiaznych jednotkdch slovenskej meny, t. j. v eurach.

Ué¢tovnictvo sa vedie na zaklade dodrzania ¢asovej a vecnej stvislosti nakladov a vynosov. Za zaklad sa beru
vsetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na uc¢tovné obdobie bez ohladu na datum ich platenia.

Pri ocenovani majetku a zdvazkov sa uplatiuje zdsada opatrnosti, t.j. berd sa za zaklad vsetky rizika, straty
a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov a ktoré su zname ku dnu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka.

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavazky, Uvery a pozicky — pohladavky a zavazky sa v sivahe vykazuju ako
dlhodobé alebo kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku driu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zdvierka.
Cast dlhodobej pohladavky a ¢ast dlhodobého zavazku, ktorych splatnost nie je dlhéia ako jeden rok odo dria, ku
ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, sa vykazuju v suvahe ako kratkodoba pohladavka alebo kratkodoby
zavazok.

Pouzitie odhadov — zostavenie Uctovnej zavierky si vyzaduje, aby vedenie spolo¢nosti vypracovalo odhady a
predpoklady, ktoré maja vplyv na vykazované sumy aktiv a pasiv, uvedenie moznych buducich aktiv a pasiv
k datumu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, ako aj na vykazovanu vysku vynosov a nakladov pocas roka.
Skutoéné vysledky sa m6zu od takychto odhadov lisit.

Moment zauctovania vynosov — Vynosy z predaja sluZieb sa vykazuju v u¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby
poskytnuté. Vynosy sa vykazuju po odpocitani dane z pridanej hodnoty, zliav a zrdzok (rabaty, bonusy, skonta,
dobropisy a pod.). V sulade s obvyklou praxou v realitnom odvetvi Spolo¢nost poskytuje ndjomcom pri podpise
zavaznych dlhodobych zmldv o prendjme priestorov moznost vyuZivat tieto priestory na zacdiatku prendjmu
niekolko mesiacov za znizené alebo symbolické ndjomné. Ndjomné zmluvy tiez obe strany zavazuju k ich
pravidelnej indexacii. Spolo¢nost U¢tuje vynosy z najomného na rovnomernej baze pocas trvania prisluSnej
zmluvy.

2. ZMENY UCTOVNYCH ZASAD

Pocas uctovného obdobia nedoslo k zmenam v uétovnych zasadach.

3. SPOSOB OCENENIA JEDNOTLIVYCH ZLOZIEK MAJETKU A ZAVAZKOV
a) Dlhodoby nehmotny majetok obstarany kipou

DIhodoby nehmotny majetok obstarany kdpou sa ocenuje obstardvacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a
naklady suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.). Sucastou obstaravacej ceny su uroky
z cudzich zdrojov, ktoré vznikni do momentu uvedenia dlhodobého nehmotného majetku do pouzivania.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku su stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. V pripade neurcitej doby pouzivania sa dlhodoby nehmotny
majetok neodpisuje. Odpisovat sa zacina v mesiaci, v ktorom bol dlhodoby nehmotny majetok uvedeny do
pouzivania.

Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 2.400 EUR a niZSia, sa
nezaraduje do dlhodobého nehmotného majetku, Gétuje sa na tarchu Gétu 518- Ostatné sluzby (§13 ods. 3
Postupov uctovania).

c) Dlhodoby hmotny majetok obstarany kiipou
Dlhodoby hmotny majetok obstarany kipou sa oceriuje obstardavacou cenou, ktord zahfiia cenu obstarania a

naklady suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.). Suc¢astou obstaravacej ceny su uroky
z cudzich zdrojov, ktoré vznikni do momentu uvedenia dlhodobého hmotného majetku do pouzivania. Stuc¢astou
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obstaravacej ceny nie su realizované kurzové rozdiely, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého majetku
do pouzivania.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku su stanovené vychdadzajic z predpokladanej doby jeho pouzivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebovania. Odpisovat sa za¢ina v mesiaci, v ktorom bol dlhodoby majetok
uvedeny do pouzivania.

Naklady na rozsirenie, modernizaciu a rekonstrukciu, veduce k zvySeniu vykonnosti, kapacity alebo Ucinnosti
v Uhrnnej hodnote viac ako 1.700 EUR pri jednotlivom majetku za bezné Uctovné obdobie, zvysSuju obstaravaciu
cenu dlhodobého hmotného majetku. Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp.
vlastné naklady) je 1.700 EUR a nizSia, sa nezaraduje do dlhodobého hmotného majetku, ale pri zaradeni do
pouzivania je v plnej vyske pretcétovany do nakladov (§13 ods. 7 Postupov Uctovania). Pozemky sa neodpisuju.

Predpokladana doba pouzivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujucej tabulke:

Predpokladand Sadzba rocného
Druh dlhodobého hmotného majetku doba pouzivania v Metéda odpisovania .
odpisu v %
rokoch
Stavby 40 linedrna 2,5
Stroje, pristroje a zariadenia 4 linedrna 25
Kontajnery. ledenie 6 linedrna 16,67
Boxy, voziky 12 linedrna 8,33

V pripade prechodného znizenia uzitkovej hodnoty dlhodobého majetku, ktora bola zistend pri inventarizacii a je
vyrazne nizSia ako jeho ocenenie v Uctovnictve po odpocitani oprdvok, je vytvorend opravna polozka na uUroven
jeho zistenej Uzitkovej hodnoty.

Spoloc¢nost stanovuje hodnotu dlhodobého hmotného majetku na zaklade znaleckého posudku spracovanym
nezavislym externym znalcom. V pripade, Ze odhadovana realna hodnota nehnutelnosti je nizsia ako zostatkova
uétovna hodnota ku koncu roka, spoloénost vykaze opravnu polozku v sume uvedeného rozdielu.

V pripade Ze odhadovana redlna hodnota nehnutelnosti je vyssia ako zostatkova uctovna hodnota ku koncu roka,
vzniknuty pozitivny rozdiel sa neuctuje.

Znalecky posudok je stanoveny vynosovou metddou. Priprava odhadu realnej hodnoty nehnutelnosti vyZzaduje
urdity stupen usudku. Existuje riziko, Ze buduce realizovatelné hodnoty investicii sa mo6zu lisit od vykazaného
ocenenia a tento rozdiel méze byt vyznamny.

d) Dlhodoby finanény majetok

Spoloénost eviduje dlhodoby finanény majetok. Informécie o dlhodobom finanénom majetku s uvedené v ¢asti
F poznamok.

h) Opravné polozky

Spoloénost Uétuje opravné polozky v sume opodstatneného predpokladu znizenia hodnoty majetku oproti jeho
oceneniu v Uctovnictve, a to:
- kzastavenym investicidam na zaklade zhodnotenia ich u¢tovnej hodnoty vovztahu k moinej
realizovatelnej cene,
-k pohladavkam po lehote splatnosti nad 360 dni 100 %, nad 180 dni 50 %, nad 90 dni po lehote splatnosti
10 %.

i) Pohladavky
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Pohladavky pri ich vzniku sa ocenuju ich menovitou hodnotou, postupené pohladavky a pohladavky
nadobudnuté vkladom do zakladného imania sa ocenuju obstardvacou cenou, vratane nakladov suvisiacich
s obstaranim. Toto ocenenie sa zniZuje o pochybné a nevymozitelné pohladavky.

i) Kratkodoby finanény majetok
Penazné prostriedky a ceniny sa ocefuju ich menovitou hodnotu.

k) Casové rozliSenie na strane aktiv stivahy

Spoloénost Uctuje na Gétoch ¢asového rozlisenia v silade so zadsadou o Uétovani nakladov a vynosov do obdobia,
s ktorym casovo a vecne suvisia, ide o anticipativne a tranzitivne polozky ¢asového rozliSenia. Ocenenie je
zalozené na oCakavanej menovitej hodnote.

1) Rezervy

Spoloénost tvori rezervy (§26 Zakona 431/2002 Z.z. o u¢tovnictve) na predpokladané rizika, straty a zniZenia
hodnoty suvisiace so zavazkami s neurcitym ¢asovym vymedzenim alebo vyskou. Ocenuju sa v oakavanej vyske
zavazku. Tvorba rezerv sa Uctuje na vecne prislusny nakladovy ucet. PouZitie rezerv a tiez rozpustenie rezervy
z dévodu neopodstatnenosti sa neuctuje do vynosov, ale ako zniZenie vecne prislusného nakladového uctu, na
ktorom bola rezerva vytvorend. Ku dnu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, sa posudzuje ich vyska
a odbévodnenost.

m) Zavazky

Zavazky (vratane Uverov a vypomoci) su ocenené v ich menovitej hodnote. Zavazky pri ich prevzati sa ocenuju
obstaravacou cenou. Ak sa pri inventarizacii zavazkov zisti, Ze suma zavazkov je ind ako ich vyska v Uctovnictve,
uvedu sa zavazky v Uctovnictve aj v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

n) Casové rozlidenie na strane pasiv sivahy

Spoloc¢nost Uctuje na Gctoch ¢asového rozlisenia v stlade so zadsadou o Uctovani nakladov a vynosov do obdobia,
s ktorym casovo a vecne suvisia, ide o anticipativne a tranzitivne polozky ¢asového rozliSenia. Ocenenie je
zaloZené na ocakdvanej menovitej hodnote.

o) Derivaty

Derivaty su ocenené v redlnej hodnote (tzv. fair value).

Zmeny redlnych hodnoét zabezpecovacich derivatov sa uctuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia priamo do
vlastného imania na ucet 414. Vysledok realizacie zabezpecovacich derivatov sa uctuje na ucte nakladu, ktory
zabezpeduju. Zabezpedovaci derivat na zmenu pohyblivej Grokovej miery sa G¢tuje na 562 — Uroky.

Zmeny redlnych hodnot derivatov uréenych na obchodovanie na tuzemskej burze, zahrani¢nej burze alebo inom
verejnom trhu sa Uctuju s vplyvom na vysledok hospodarenia na u¢toch 567 a 667.

Zmeny redlnych hodnot derivatov uréenych na obchodovanie na neverejnom trhu sa uctuju bez vplyvu na
vysledok hospodarenia priamo do vlastného imania na tUcet 414. Vysledok realizacie tychto obchodov sa uctuje
na uctoch 567 — Naklady na derivatové operdcie a 667 — Vynosy z derivatovych operacii.

p) Majetok a zavizKy zabezpecené derivatmi

Majetok a zavazky zabezpecené derivatmi sa ocenuju readlnou hodnotou. Zmeny redlnych hodn6t majetku
a zavazkov zabezpecenych derivatmi sa Uctuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia priamo do vlastného imania

na ucet 414.

q) Prenajaty majetok a majetok obstarany na zaklade zmluvy o kipe prenajatej veci
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Spoloc¢nost Gcétuje pri prenajatom majetku (operativny prendjom) najomné suvisiace s beznym obdobim priamo
do ndkladov v zmysle ¢asovej a vecnej suvislosti.

r) Dan z prijmov
Splatna dan z prijmov sa vypocita zo zakladu dane z prijmov a sadzby ustanovenej Zakonom o daniach z prijmov.
OdloZené dane ( odloZena dariova pohladavka a odloZeny dariovy zavazok) sa vztahuju na:

a) docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotou majetku a Gétovnou hodnotou zavazkov vykazanou
v sUvahe a ich dafovou zékladriou

b) moiZnost previest nevyuZité dafiové odpodty a iné dafiové naroky do buducich obdobi,
c) moznosti umorovat danovu stratu v buduicnosti, pod ktorou sa rozumie mozZnost odpocitat dafiovu
stratu od zékladu dane v buducnosti.

F. INFORMACIE O UDAJOCH NA STRANE AKTiV A SUVAHY
1. DLHODOBY NEHMOTNY MAJETOK

Prehfad o pohybe dlhodobého nehmotného majetku od 1.1.2020 do 31.12.2020 aza bezprostredne
predchadzajuce obdobie je uvedeny v nasledujucich tabulkach:

a) Prehlad dlhodobého nehmotného majetku
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Beiné uctovné obdobie
Dlhodoby nehmotny Aktivované Ocenitelné Ostatny Obstara Poskytnuté
majetok naklady na | Softvér , Goodwill v , preddavky Spolu
L. prava DNM vany DNM
Vyvoj na DNM
a b c d e f g h i
Prvotné ocenenie
Stav na zaciatku tG¢tovného
: 4550 160.851 0 165.401
obhdobia
Prirastky 0
Ubytky 0
Presuny 0
Stav na konci Gc¢tovného
. 0 4550 160.851 0 0 0 0 165.401
obdobia
Opravky
Stav na zaciatku uctovného
; 2.844 160.851 163.695
obdobia
Prirastky 1137 1137
Ubytky 0
Stav na konci Gc¢tovného
. 0 3.981 160.851 0 0 0 0 164.832
obhdobia
Opravné polozky
Stav na zaciatku tGc¢tovného o
obdobia
Prirastky 0
Ubytky 0
Stav na konci uctovného
. 0 0 0 0 0 0 0 0
obdobia
Zostatkova hodnota
Stav na zaciatku tGc¢tovného
; 0 1.706 0 0 0 0 0 1.706
obdobia
Stav na konci uctovného
. 0 569 0 0 0 0 0 569
obhdobia
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Bezprostredne predchadzajuice uctovné obdobie
Dlhodoby nehmotny Aktivované Ocenitelné Ostatny Obstara Poskytnuté
majetok naklady na | Softvér , Goodwill v , preddavky Spolu
L. prava DNM vany DNM
Vyvoj na DNM
a b c d e f g h i
Prvotné ocenenie
Stav na zaciatku tG¢tovného
: 4550 160.851 0 165.401
obhdobia
Prirastky 0
Ubytky 0
Presuny 0
Stav na konci Gc¢tovného
. 0 4550 160.851 0 0 0 0 165.401
obdobia
Opravky
Stav na zaciatku uctovného
; 1.706 160.851 162.557
obdobia
Prirastky 1.138 1138
Ubytky 0
Stav na konci Gc¢tovného
. 0 2.844 160.851 0 0 0 0 163.695
obhdobia
Opravné polozky
Stav na zaciatku tGc¢tovného o
obdobia
Prirastky 0
Ubytky 0
Stav na konci uctovného
. 0 0 0 0 0 0 0 0
obdobia
Zostatkova hodnota
Stav na zaciatku tGc¢tovného
; 0 2.844 0 0 0 0 0 2.844
obdobia
Stav na konci uctovného
. 0 1.706 0 0 0 0 0 1.706
obhdobia

2. DLHODOBY HMOTNY MAJETOK



POLUS, a.s. Poznamky k uctovnej zévierke za obdobie 1.1.2020 - 31.12.2020
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a) Prehlad dlhodobého hmotného majetku

Prehlad o pohybe dlhodobého hmotného majetku od 1.1.2020 do 31.12.2020 aza bezprostredne
predchadzajlce obdobie je uvedeny v nasledujucich tabulkach:

Bezné tGictovné obdobie
, , Samostatné
DIhOdOby hmOtny hnutelné veci | Pestovatel'ské |Zakladné stado Obstarvany Poskytnuté
majemk Pozemky Stavby a stbory celky trvalych atainé Ostatny DHM DHM v preddavky na Spolu
hnutelnych porastov zvieratd DHM
veci

a b C d e f g h i j
Prvotné ocenenie
Stav na zaciatku
o i . 6.071.185 299.100.353 2.888.325 0 0 509.476 743.770 0 309.313.109
uctovného obdobia
Prirastky 0 3.101.121 3.101.121
Prirastky zo zlUcenia 0
Ubytky 0 -348.765 -348.765
Presuny 0 2.826.259 354.686 -3.180.945 0
Stav na konci
Ly . . 6.071.185 301.577.847 3.243.011 0 0 509.476 663.946 0 312.065.465
uctovného obdobia
Opravky
Stav na zaciatku
o i . 0 123.479.782 902.526 0 0 486.600 0 0 124.868.908
uctovného obdobia
Prirastky 9.387.622 469.247 4363 9.861.232
Prirastky zo zlUcenia 0
Ubytky -348.765 -348.765
Stav na konci
Y , ; 0 132.518.639 1.371.773 0 0 490.963 0 0 134.381.375
uctovného obdobia
Opravné polozky
Stav na zaciatku
o i . 0 18.112.939 0 0 0 0 0 0 18.112.939
uctovného obdobia
Prirastky 3.990 3.990
Ubytky -187.256 -187.256
Stav na konci
Y , . 0 17.929.673 0 0 0 0 0 0 17.929.673
uctovného obdobia
Zostatkova hodnota
Stav na zaciatku
. i . 6.071.185 157.507.632 1.985.799 0 0 22.876 743.770 0 166.331.262
uctovného obdobia
Stav na konci
Y , ] 6.071.185 151,129.535 1.871.238 0 0 18.513 663.946 0 159.754.417
uctovného obdobia

Prirastky hodnoty stavieb uvedené ako presuny su v prevaznej miere spdsobené modernizaciou priestorov
nakupného centra VIVO! Bratislava a vydavkami na prisposobenie priestoru pre novych ndjomcov v priestoroch
myhive Vajnorskd | Tower 1 a myhive Vajnorska | Tower 2. Uvedené prirastky su vykazané ako technické
zhodnotenie stavieb.

Spolo¢nost k 31.12.2020 vykazala opravnu polozku vo vyske 17 929 674 EUR (2019: 18 112 938 EUR)
k dlhodobému hmotnému majetku, nakolko realna hodnota podla znaleckého posudku bola nizsia ako uc¢tovna
hodnota. ZniZenie opravnej polozky vo vyske 183 264 EUR (2019: zniZzenie 10 795 381 EUR) je vykazané
v Ubytkoch opravnych poloziek k stavbam.

Hodnota dlhodobého hmotného majetku stanovend nezavislym externym znalcom bola k 31.12.2020 stanovena
nasledovne — VIVO! Bratislava: 109 130 000 EUR, myhive Vajnorska | Tower 1: 27 230 000 EUR, myhive Vajnorska

9




POLUS, a.s. Poznamky k uctovnej zévierke za obdobie 1.1.2020 - 31.12.2020
Poznamky U¢ POD 3-01 1CO [3]5]9]0]6][2]9]4]
DIC [2]oJ2J1[8]9]6]1]0]7]

| Tower 2: 30 980 000 EUR, Milenium Tower 3 Bratislava: 1 150 000 EUR . Stanovenie hodnoty investicii do
nehnutelnosti vychadza z aktudlnych najlepSich odhadov trhovej hodnoty prenajmu priestorov (EMRV),
predajnej ceny, diskontnej miery, investicii, obsadenosti priestorov a vedenie spolo¢nosti je presvedcené, ze
predstavuju pravdivy a objektivny pohlad na aktudlne ocenenie nehnutelnosti s prihliadnutim na vsetky
relevantné a dostupné informdacie k datumu zostavenia uUctovnej zavierky. Existuje riziko, Ze buduce
realizovatelné hodnoty investicii sa mézu lisit od vykdzaného ocenenia a tento rozdiel mdze byt vyznamny.

Bezprostredne predchadzajuce uctovné obdobie
. . Samostatné
DIhOdOby hmOtny hnutelné veci | Pestovatel'ské |Zakladné stado Obstardvany Poskytnuté
ma]etok Pozemky Stavby a subory celky trvalych atainé Ostatny DHM DHM v preddavky na Spolu
hnutelnych porastov zvieratd DHM
veci

a b c d e f g h i j
Prvotné ocenenie
Stav na zaciatku
. i . 6.071.185 279.322.869 1.325.906 0 0 486.971 3.655.294 0 290.862.225
uctovného obdobia
Prirastky 0 114.846 18.483.797 18.598.643
Prirastky zo zlucenia 0
Ubytky 0 -147.760 -147.760
Presuny 0 19.925.244 1.447.573 22.505 -21.395.321 1
Stav na konci
Y , . 6.071.185 299.100.353 2.888.325 0 0 509.476 743.770 0 309.313.109
uctovného obdobia
Opravky
Stav na zaciatku
. i . 0 114.929.012 650.354 0 0 484.407 0 0 116.063.773
uctovného obdobia
Prirastky 8.698.530 252.172 2193 8.952.895
Prirastky zo zlucenia 0
Ubytky -147.760 -147.760
Stav na konci
Ly . . 0 123.479.782 902.526 0 0 486.600 0 0 124.868.908
uctovného obdobia
Opravné polozky
Stav na zaciatku
. i . 0 28.908.320 0 0 0 0 0 0 28.908.320
uctovného obdobia
Prirastky 0
Ubytky -10.795.381 -10.795.381
Stav na konci
Ly . . 0 18.112.939 0 0 0 0 0 0 18.112.939
uctovného obdobia
Zostatkova hodnota
Stav na zaciatku
o i . 6.071.185 135.485.537 675.552 0 0 2.564 3.655.294 0 145.890.132
uctovného obdobia
Stav na konci
Y B . 6.071.185 157.507.632 1.985.799 0 0 22.876 743.770 0 166.331.262
uctovného obdobia

b) ZaloZné pravo a obmedzenie disponovania s dlhodobym hmotnym majetkom
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Spolo¢nost ma vo svojej evidencii hmotny majetok, ku ktorému je zriadené zélozné pravo. Hodnota dlhodobého
hmotného majetku, ku ktorému je zriadené zdlozné pravo, je uvedena v tabulke:

Dlhodoby hmotny majetok Zostatkova hodnota
Dlhodoby hmotny majetok, na ktory je zriadené zalozné pravo 159.754.417
Dlhodoby hmotny majetok, pri ktorom ma uctovna jednotka obmedzené pravo s nim
nakladat

3. DLHODOBY FINANCNY MAJETOK
a) Prehlad dlhodobého financného majetku

Spolo¢nost nema vo svojej evidencii finanény majetok, ku ktorému je zriadené zalozné prévo.
b) Zaloziné pravo a obmedzené disponovanie s dlhodobym finanénym majetkom

Spoloénost nema vo svojej evidencii finanény majetok, ku ktorému je zriadené zalozné prévo.

4. POHLADAVKY
a) Opravné polozky k pohladavkam

Spolocnost tvorila v sledovanom obdobi opravné polozky k pohladavkach. Dévodom ich tvorby bolo:
- Predpoklad zniZzenej vymozitelnosti pohladavok na zaklade vekovej Struktury pohfadavok po splatnosti
- Predpoklad zniZzenej vymozitelnosti pohladavok voci dlznikom v konkurze a restrukturalizacii

Spolo¢nost postupovala pri tvorbe OP nasledovne: Pohladavky po dobe splatnosti od 90 dni do 180 dni 10%

z nominalnej hodnoty, od 180 dni do 360 dni 50% nomindlnej hodnoty a viac ako 360 dni po dobe splatnosti
100% nominalnej hodnoty. Pohladavky voci dlZznikom v konkurze a restrukturalizacii 100% nominalnej hodnoty.

Vyvoj opravnych poloziek je zobrazeny v tabulke:

BeZné uctovné obdobie

Pohfadavky Stav OP na Zuctovanie OP z | Zuctovanie OP z | Stav na OP konci
zadiatku uét. Tvorba OP ddvodu zaniku |dévodu vyradenia uétovného
obdobia opodstatnenosti majetku z Uct. obdobia
a b c d e f
Pohladavky z obchodného
923.619 798.382 0 -219.659 1.502.342
styku
Ostatné pohladavky voci
prepojenym uctovnym 0
jednotkam

Ostatné pohladavky v
ramci podielovej ucasti

okrem pohl'adavok voci 0
prepojenym uctovnym

jednotkam

Pohl'adavky voci

spolocnikom, clenom 0

a zdruZeniu

Iné pohl'adavky 0
Pohladavky spolu 923.619 798.382 1) -219.659 1.502.342
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Bezprostredne predchadzajlce uctovné obdobie
Pohfadavky Stav OP na Zuctovanie OP z | Zuctovanie OP z | Stav na OP konci
zadiatku uct. Tvorba OP ddvodu zaniku |dévodu vyradenia uétovného
obdobia opodstatnenosti majetku z Uct. obdobia
a b c d e f
Pohl'adavky z obchodného
840.754 82.865 0 923.619
styku
Ostatné pohladavky voci
prepojenym uctovnym 0
jednotkam
Ostatné pohladavky v
ramci podielovej ucasti
okrem pohl'adavok voci 0
prepojenym uctovnym
jednotkam
Pohl'adavky voci
spoloc¢nikom, clenom 0
a zdruZeniu
Iné pohl'adavky 0
Pohl'adavky spolu 840.754 82.865 0 0 923.619

b) Vekova Struktira pohladavok

Vekova Struktura pohladavok je uvedena v nasledovnych tabulkach. Bezna lehota splatnosti pohladavok je 10

dni.
Beiné Gctovné obdobie
Nazov polozky V lehote splatnosti Po lehote splatnosti Pohladavky spolu

a b c d
|Kratkodobé pohladavky
Pohladavky z obchodného styku 615.766 2.097.706 2.713.472
Ostatne pohladavky voci prepojenym
Uctovnym jednotkdm 0
Ostatné pohladavky v ramci podielovej
Ucasti okrem pohladavok voci 0
prepojenym Uct.jednotkam
Pohladavky voci spolocnikom, clenom a
zdruZeniu 0
Socialne poistenie 0
Danové pohladavky a dotacie 10.545 10.545
Iné pohladavky 600 600
|Kratkodobé pohladavky spolu 626.911 2.097.706 2.724.617

Spoloénost vytvorila k pohladdvkam po lehote splatnosti opravnd polozku vo vySske 1 502 342 EUR.
K pohladavkam po splatnosti do 90 dni v hodnote 565 063 EUR spolo¢nost vytvorila opravnu polozku vo vyske
304 013 EUR. K pohladavkam do splatnosti za obdobie druhej viny covid19 spoloénost vytvorila dodatoénu

opravnu polozku vo vyske 95 271 EUR.
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Bezprostredne predchadzajtice uctovné obdobie
Nazov polozky V lehote splatnosti Po lehote splatnosti Pohladavky spolu
a b c d

|Kratkodobé pohladavky

Pohladavky z obchodného styku 555.332 1.317.641 1.872.973
Ostatne pohladavky voci prepojenym

Uctovnym jednotkdm 0
Ostatné pohladavky v ramci podielovej

Ucasti okrem pohladavok voci 0
prepojenym Uct.jednotkam

Pohladavky voci spolocnikom, clenom a

zdruzeniu 0
Socialne poistenie 0
Danové pohladavky a dotacie 28.342 28.342
Iné pohladavky 666 666
|Kratkodobé pohladavky spolu 584.340 1.317.641 1.901.981

c) Pohladavky zabezpecené zaloZnym pravom alebo inou formou zabezpecenia

Spoloénost ma pohladavky zabezpedené zaloznym pravom

Pohladévky su zatazené formou:

- Vsetky pohladavky vyplyvajuce z uzavretych ndjomnych zmllv st zatazené zaloznym pravom voci ERSTE
Group Bank ako forma zabezpeky dlhodobého bankového uveru.

Popis hodnoty predmetu a hodnoty pohladavky zobrazuje nasledujica tabulka:

Opis predmetu zaloZného prava

BeZné uGctovné obdobie

Hodnota predmetu

Hodnota pohladavky

inou formou zabezpecenia

Pohladavky kryté zaloznym pravom alebo

zélozné pravo

Hodnota pohladavok, na ktoré sa zriadilo

2.713.472

Hodnota pohladavok, pri ktorych je
obmedzené pravo s nimi nakladat

d) OdloZena danova pohladavka

Spoloénost nevykazuje odloZzené dariové pohladavky z dévodu neistoty tvorby dostato¢nych dariovych zédkladov
v buducnosti na ich pouzitie. Odlozené danové pohladavky by vznikli ako:
- Docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotou pohladdvok a ich danovou zakladriou z dévodu tvorby

opravnych poloZiek

- Docasné rozdiely medzi uc¢tovnou hodnotou zavazkov po lehote splatnosti viac ako 36 mesiacov a ich
danovou zakladriou o ktoré bol zvyseny zaklad dane z prijmov

- Moznost umorovat darfiovu stratu v buddcnosti

- Docasné rozdiely medzi U¢tovnou a dafiovou hodnotou nezaplatenych Urokov z omeskania

Od hospodarskeho roka 2012/2013 spoloc¢nost upravila, v stlade s internymi postupmi, vykazovanie odloZenych
dani z netto vykazovania na brutto vykazovanie, t.j. vykazuje samostatne odloZené dariové pohladavky
a samostatne odloZené danové zavazky.
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Prehlad odloZenej danovej pohladavky je uvedeny v nasledujucej tabulke:

Nazov polozky BeZné uctovné obdobie Beprostredne predchédzajdce ictovne

obdobie

Docasné rozdiely medzi u¢tovnou hodnotou| 1.288.991 306.521

majetku a danovou zakladnou, z toho:

odpoéitatelné 1.288.991 306.521

zdanitelné

Docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotoul 3.575.054 1.286.954

zavazkov a danovou zakladnou, z toho:

odpoditatelné 3.575.054 1.286.954

zdanitelné

bMuc;z:::]sct’sl:imorovat darovu stratu v 5.044.249 4.203.281

Moiznost previest nevyuzité dafiové

odpocty

Sadzba dane z prijmov (v %) 21% 21%

OdlozZena darnova pohladavka 1.450.742 1.217.319

Uplatnena danova pohladavka 258.561 140.581

Zauctovana ako zniZenie nakladov

Zauctovana do vlastného imania 258.561 140.581

Odlozeny danovy zavazok X X

Zmena odloZeného dafového zavazku X X

Zauctovana ako naklad

Zuctovana do vlastného imania

5. FINANCNE UCTY

Ako finanéné Géty su vykazané peniaze v pokladnici, beZzné Géty v bankéach. Uétami v banke moze spoloénost

volne disponovat.

Prehlad jednotlivych poloziek finanénych uctov je uvedeny v tabulke:

Nazov polozky Beiné uctovné obdobie Bezprostredne zt:::iidzajﬁce uctovné
Pokladnica, ceniny 1.948 105
Bezné bankové ucty 6.961.748 5.868.919
Bankové ucty viazané k Gveru 1.175.065
Peniaze na ceste -113 -161
Spolu 8.138.648 5.868.863

14



POLUS, a.s.
Poznamky U¢ POD 3-01

6. CASOVE ROZLISENIE

ICO

Poznamky k uctovnej zévierke za obdobie 1.1.2020 - 31.12.2020

3[s5[9fof6[2]9]4]

DIC [2]oJ2J1[8]9]6]1]0]7]

Vyznamné polozky ¢asového rozliSenia na strane aktiv suvahy:

Opis polozky casového rozlisenia

Beiné uctovné obdobie

Bezprostredne predchadzajuce uctovne

obdobie
Naklady buducich obdobi dlhod., z toho: 706.559 230.723
Prispevky, dotacie na fit out 173.214 230.723
Financne poplatky k Gveru 533.345 0
Naklady buducich obdobi kratkod.,z toho: 188.081 80.496
Poistné 7.101 11.739
Prispevky,dotacie na fit out 62.903 61.526
Financne poplatky k Gveru 106.670 0
Ostatné 11.408 7.231
Prijmy budtcich obdobi dlhodobé,z toho: 959.264 787.200
Rent free 959.264 787.200
Prijmy buducich obdobi kratkod., z toho: 966.293 1.368.905
Triby za energie 26.115 70.487
Trzby za prevadzkové naklady 366.388 545.204
Triby za ndjom 59.089 241.221
Rent free 478.506 456.110
Fit out 0 0
Ostatne 36.195 55.883

G. INFORMACIE O UDAJOCH NA STRANE PASiV SUVAHY

1. VLASTNE IMANIE

Informacie o vlastnom imani su uvedené v ¢asti B a P poznamok.

Prehlad ¢lenenia zdkladného imania v akciovej spolo¢nosti:
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Hodnota
Bezprostredne
Bezné uctovné obdobie predchadzajuce
uctovné obdobie

Zakladné imanie celkom 7.393.637 7.393.637
Pocet akcii (ks) 222.767 222.767
Nominalna hodnota 1 akcie 33 33
zisk/strata (+/-) U¢tovného obdobia -6.362.134 2.363.399
zisk/strata (+/-) na akciu -29 11

Doplriujuce informacie k vlastnému imaniu:

Vsetky akcie spolocnosti su spojené s rovnakymi pravami pre akcionarov. Zakladné imanie bolo celé upisané
a splatené. Zakonny rezervny fond vo vyske 1 479 775 EUR dosahuje vySku povinnej minimalnej tvorby podla
Obchodného zakonnika.

2. INFORMACIE O ROZDELENI ZISKU ALEBO VYSPORIADAN{ UCTOVNEJ STRATY

Spoloc¢nost v predchadzajicom uétovnom obdobi hospodarila so stratou.
Udaje o vysporiadani straty/zisku predoslého G¢tovného obdobia st uvedené v tabulke:

Nazov polozky Bezprostredne predchadzajlice obdobie
Uctovny zisk 2.363.399
Vysporiadanie uctovnej straty Beiné uctovné obdobie
Zo zékonného rezervného fondu
Zo Statutdrnych a ostatnych fondov
Z nerozdeleného zisku minulych rokov 2.363.399

Uhrada straty spolo¢nikmi

Prevod do neuhradenej straty minulych rokov
Iné

Spolu 2.363.399

3. REZERVY

Na ucte 323 sa UcCtuju rezervy na nevyfakturované dodavky (odhady nakladov u ktorych nie je presne znama ich
vyska) a na Ucte 326 nevyfakturované dodavky, u ktorych je presne znama ich vyska.

Prehlad o rezervach za bezné uctovné obdobie je uvedeny v tabulke:
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Beiné tctovné obdobie

Nézov polozky Stav na zaciatku Tvorba Pousitie Zrugenie Stav na konci
uctovného obdobia uctovného obdobia
a b c f
Dlhodobé rezervy 1.100.000 225.307 0 0 1.325.307
Ostatné, z toho:
Sudny spor 1.100.000 225.307 0 1.325.307
0
Zakonné, z toho:
0
Kratkodobé rezervy 2.222.439 695.012 -2.222.439 0 695.012
Ostatné, z toho:
Audit 20.499 9.582 -20.499 9.582
13.574 12.568 -13.574 12.568
Management fee
Dlhodoby majetok 1.772.461 553.035 -1.772.461 553.035
Opravy a udrzba 377.199 37.698 -377.199 37.698
Pravne a poradenské 35.007 24.165 -35.097 24.165
sluzby
Prevadzkové naklady 0 57.653 0 57.653
Ostatne-Marketing 0 0 0 0
Ostatné 3.609 312 -3.609 312
Zakonné z toho:
Ostatné 0 0 0 0

Predpokladané pouzitie uvedenych rezerv je v priebehu bezprostredne nasledujiceho uétovného obdobia.

Prehlad o rezervach za bezprostredne predchadzajuce uétovné obdobie je uvedeny v tabulke:
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Bezprostredne predchadzajtice uctovné obdobie

Nazov polozky Stav na zaciatku Tvorba Pousitie Zrugenie Stav na konci
uctovného obdobia uctovného obdobia
a b c d e f
Dlhodobé rezervy 1.100.000 0 0 0 1.100.000
Ostatné, z toho:
Sudny spor 1.100.000 0 0 1.100.000
0
Zakonné, z toho:
0
Kratkodobé rezervy 72.902 2.222.439 -72.902 0 2.222.439
Ostatné, z toho:
Audit 21.500 20.499 -21.500 20.499
0 13.574 0 13.574
Management fee
Dlhodoby majetok 0 1.772.461 0 1.772.461
Opravy a udrzba 0 377.199 0 377.199
Prévne sluzby 27.302 35.097 -27.302 35.097
Ostatne-Marketing 0 0 0 0
Ostatne-Parking 0 0 0 0
Ostatné 24.100 3.609 -24.100 3.609
Zakonné z toho:
Ostatné 0 0 0 0

Vsetky rezervy z predchadzajuceho Uctovného obdobia boli pouzZité v beznom uctovnom obdobi.

4. ZAVAZKY

a) Vyska zavazkov do lehoty a po lehote splatnosti vratane skupiny a Struktira zavazkov podla zostatkovej
doby splatnosti

Struktura zavazkov (okrem bankovych tGverov) podla zostatkovej doby splatnosti je uvedena v tabulke:

3 . . 3 i Bezprostredne predchadzajuce uctovne
Nézov polozky Beiné uctovné obdobie .
obdobie

Zavizky po lehote splatnosti 1.827.031 2.890.692
Zavazky do lehoty splatnosti 9.592.740 4.205.674
Kratkodobé zavazky spolu 11.419.771 7.096.366
Zavazvky so zostatkovou dobou splatnosti 1 33.336.809 76.740.159
rok az 5 rokov
Zavazk tatk dob latnosti

avazky so zostatkovou dobou splatnosti 10.813.869 11.743.291
nad 5 rokov
Dlhodobé zavazky spolu 44.150.678 88.483.450
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b) Zavazky zabezpecené zaloZnym pravom alebo inou formou zabezpecenia

Spoloénost nema zavazky zabezpecéené zaloZznym pravom alebo inou formou zabezpecenia.

c) OdloZeny danovy zavazok

Spoloc¢nost Uc¢tovala o odloZzenom dafiovom zdvazku. OdloZené dafiové zavazky vznikli ako:
- Docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotou dlhodobého majetku a jeho darovou zakladnou
- Docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotou rezerv a ich dariovou zékladriou

- Docasné rozdiely z rozdielu Uctovnej a danovej hodnoty nezaplateného penale

Prehlad odloZzeného darfiového zavazku je uvedeny v nasledujucej tabulke:

Nézov polozky BeZné uctovné obdobie Bezprostredne predch.é\dzajt'lce lictovne

obdobie

Docasné rozdiely medzi Gictovnou hodnotoul| 44.506.766 54.556.920

majetku a danovou zékladnou, z toho:

odpocitatelné

zdanitelné 44.506.766 54.556.920

Docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotou| 89.680 17.155

zavazkov a danovou zakladiou, z toho:

odpocitatelné

zdanitelné 89.680 17.155

MozZnost umorovat dafiovi stratu v

budtcnosti

Moinost previest nevyuZité dafiové

odpocty

Sadzba dane z prijmov (v %) 21% 21%

Odlozena darnova pohladavka X X

Uplatnena danova pohladavka X X

Zauctovand ako zniZenie nakladov

Zauctovana do vlastného imania

OdloZeny danovy zavazok 9.365.254 11.460.556

Zmena odlozeného dafiového zavizku 2095302 386.777

Zauctovand ako naklad -2.114.135 343.888

Zuctovand do vlastného imania 18.833 42.839
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5. BANKOVE UVERY, POZICKY A KRATKODOBE FINANCNE VYPOMOCI

a) Bankové uvery

Poznamky k tctovnej zavierke za obdobie 1.1.2020 - 31.12.2020
3 [s]9fofel2][9]4]
DIC [2]oJ2J1[8]9]6]1]0]7]

ICO

Spoloénost ma zavazky voci banke z dévodu ¢erpania Uveru.
Struktura bankovych Gverov je uvedend v tabulke:

S isti S isti isl.
u’ma istiny v Suma istiny v EUR uma istiny v pris|
, . . ; ) prisl.mene za Y e . | mene za bezprostr.
Nazov polozky Mena Urok p.a.v% Datum splatnosti Y , | za beZné uctovné L
beiné uctovné obdobie predchadzjlice
obdobie uctovné obdobie
a b c d e f g
Dlhobodé bankové tvery
3M EURIBOR+1,7%
Erste Group Bank EUR min. 31.12.2026 96.250.000
UniCredit Bank EUR 3M EURIBOR+1,95% 30.6.2022 0 54.600.000
Kratkodobé bankové uvery
Kratkodobd Cast dlhodobého bankového
Uveru (Erste Group Bank) EUR 3M EURIBOR+1,95% 2021 3.000.000 0
Kratkodobd Cast dlhodobého bankového
Uveru (Unicredit Bank) EUR 3M EURIBOR+1,95% 2020 0 2.400.000

Dna 5.6.2020 poskytnuty novy Uver od Erste Group Bank AG vo vySke 100 000 000 EUR so splatnostou
31.12.2026. Uver je zabezpeteny dlhodobym majetkom, pohladavkami a derivdtom (pozri poznamky D1, F2

a F6).

Bankovy uver poskytnuty dfia 10.11.2017 od UniCredit Bank Austria AG a UniCredit Bank Hungary Zrt bol splateny

dna 5.6.2020.

V suvislosti s pred¢asnym splatenim dUveru a nacerpanim nového Uveru spolocnost uctovala o nakladoch na

bankové poplatky uvedené v casti I.1.

Avev

b) Pozicky a kratkodobé finanéné vypomoci

Struktura pdziciek a kratkodobych finanénych vypomoci je uvedena v tabulke:
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ICO

Suma istiny v . Suma istiny v prisl.
risl.mene za Suma istiny v EUR mene za bezprostr.
Nézov polozky Mena Urok p.a.v% | Datum splatnosti P L , | za beiné uctovné , p '
beiné Gctovné obdobie predchadzjuice
obdobie uctovné obdobie
a b c d e f g
Dlhobodé pozicky
IMBEA Immoeast Beteiligungs 3M EURIBOR
verwaltung GmbH (5K100080) EUR 42,75% 31.3.2023 31.091.773 48.080.993,00
verwaltung GmbH (SK100083) +2,75%
IMBEA Immoeast Beteiligungs EUR 3M EURIBOR 30.6.2024 0 14.631.406,00
verwaltung GmbH (SK100071) +2,75% - D
Kréatkobodé pézicky
3M EURIBOR
EUR 28.2.2021 6.757.485 0
IMOFINANZ AG (SK100084) +2,5%
Uverovy ramec (credit line):
IMBEA Immoeast Beteiligungs 3M EURIBOR
verwaltung GmbH (SK100085) EUR +2,25% 31.12.2026 0,00

Predpoklad nepretrzitého pokracovania v Cinnosti zavisi od pokracovania financnej podpory zo strany materskej
spoloénosti IMMOFNANZ AG. Spoloénost ocakava, Ze uvedend podpora materskej spolo¢nosti IMMOFINANZ AG
bude pokracovat po dobu nasledujtcich dvanastich mesiacov.
Dria 5.6.2020 bola ¢ast pbézZi¢iek od materskej spolo¢nosti vo vyske 42.520.572 EUR splatena formou Ghrady
novym bankovym Uverom od Erste Group Bank AG.

6. CASOVE ROZLISENIE

Vyznamné polozky ¢asového rozliSenia na strane pasiv suvahy:
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Poznamky k uctovnej zévierke za obdobie 1.1.2020 - 31.12.2020

ICO

3[s5[9fof6[2]9]4]

DIC [2]oJ2J1[8]9]6]1]0]7]

Nézov polozky Beiné tictovné obdobie Bezprostredne predchédzajdce uctovne

obdobie

Vydavky budtcich obdobi dlhodobé, z 0 0

toho:

rent free 0 0

ostatné nevyznamné polozky

Vydavky budtcich obdobi kratkodobé, z 0 0

toho:

rent free 0 0

ostatné nevyznamné polozky

:Ig:::sy buduicich obdobi dlhodobé, z 16.026 0

fitout 16.026

ostatné nevyznamné polozky

;I\t/:::\:/ buducich obdobi kratkodobé, 751.037 741,761

energie 7.963 10.414

prevadzkové naklady 201.229 196.117

najomné prijaté vopred 533.296 510.214

fitout 6.687 24.993

ostatné vynosy 1.863 23

ostatné nevyznamné polozky

7. DERIVATY

Spoloénost mé zabezpelovaci derivat z dévodu ¢erpania dlhodobého bankového tveru.
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Poznamky k uctovnej zévierke za obdobie 1.1.2020 - 31.12.2020
3[s5[9]0f6[2][9]4]
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ICO

} . Uétovna hodnota Dohodnuta cena podkladového
Nazov polozky L
pohladavky zavdzku nastroja

a b c d

Derivaty urcené na obchodovanie, z
0 0 0

toho:
Zabezpecovacie derivaty, z toho: 0 1.141.565 0
Urokovy swap Erste Group Bank 1.141.565

Beiné ictovné obdobie Bezprostredne predch.adzajuce uctovné
obdobie
Nazov polozky Zmena redlnej hodnoty (+/-) s vplyvom na | Zmena redlnej hodnoty (+/-) s vplyvom na
vysledok hospodarenia|] vlastné imanie VVSIe(,iOk . vlastné imanie
hospodarenia
a b c d e
Derivaty urcené na obchodovanie, z
toho: 0 0 0 0
Zabezpecovacie derivaty, z toho: 0 489 287 0 204 234
Urokovy swap Erste Group Bank 1141565
Urokovy swap UniCredit Austria -326 139 102 117
Urokovy swap UniCredit Hungary -326 139 102 117

Redlna hodnota

Zabezpetovana polozka Beprostredne predchadzajuce uctovne
Beiné uctovné obdobie obdobie
Majetok vykazany v siivahe
Zavazok vykdzany v stivahe 99 250 000 54 600 000
Uctoch
nezabezpecené
Spolu 99 250 000 54 600 000

H. INFORMACIE O VYNOSOCH

1. VYNOSY ZHOSPODARSKEJ
A SLUZIEB/CISTY OBRAT

CINNOSTI -

TRZBY ZPREDAJA TOVARU, VLASTNYCH VYROBKOV
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Poznamky k uctovnej zévierke za obdobie 1.1.2020 - 31.12.2020
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Trzby za vlastné vykony atovar podla jednotlivych segmentov, t.j. podla typov vyrobkov a sluzieb, a podla
hlavnych teritdrii odbytu su uvedené v tabulke:

Ndjomné Energie Prevddzkové ndklady
Oblast odbytu beiné itovne | PEIPTOSHOSI |\ 6 tetouns | PEPTOSUTOSIT |\ e Gitoune | PEZPTOStrostr
obdobie predchadzajlice obdobie predchadzajuce obdobie predchadzajuce
! it. obdobie ! iét. obdobie ! it. obdobie
a b C d e f g
Slovenska republika 9896 874 10239 100 2 370 545 2830790 4294173 4399 621
Spolu 9 896 874 10 239 100 2370 545 2830790 4294173 4399 621

Pokles vynosov suvisel primarne s pandémiou COVIDu a poklesom poctu zdkaznikov a dévodu docasného
uzatvorenia vybranych ndjomnych jednotiek, ktorym ndsledne spoloénost poskytla zlavu z ndjomného.

2. AKTIVACIA NAKLADOV, VYNOSY Z HOSPODARSKEJ CINNOSTI, FINANCNEJ CINNOSTI A VYNOSY
VYNIMOCNEHO ROZSAHU ALEBO VYSKYTU

Prehfad ovynosoch pri aktivacii nakladov, vynosov z hospodarskej cinnosti, financnej cinnosti avynosy
vynimoc¢ného rozsahu alebo vyskytu je uvedeny v tabulke:

3 . . ) . Bezprostredne predchddzajtice ictovne

Nazov polozky BeZné uctovné obdobie obdobie
Vyznamné polozky pri aktivacii nakladov, z toho: 0 0
uroky z dlhodobych poziciek
(v)'statné: vyznamné polozky vynosov z hospodarskej 98.372 120.538
Cinnosti, z toho:
Zmluvné pokuty, Groky z omeskania 33.977 161.707
Refakturécie 2.440
Poistna udalost 0
Ostatné vynosy 61.955 -41.169
Financné vynosy, z toho: 67 0
Kurzové zisky, z toho:
kurzové zisky ku driu, ku ktorému sa zostavuje
UCtovna zavierka
Ostatné vyznamné poloZky financnych vynosov, z 67 0
toho:
Vynosové Uroky 67 0
Ostatné financné vynosy
vynosy z cennych papierov 0 0
Vynosy vynimocného rozsahu alebo vyskytu, z toho: 0 0

3. CISTY OBRAT
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Cisty obrat Spolo¢nosti je uvedeny v tabulke:

Poznamky k uctovnej zévierke za obdobie 1.1.2020 - 31.12.2020

ICO

3[s5[9fof6[2]9]4]

DIC [2]oJ2J1[8]9]6]1]0]7]

Nézov polozky Beiné titovnd obdobie Bezprostredne predch:éudzajt]ce uctovne

obdobie

Trzby za vlastné vyrobky

Trzby z predaja sluzieb 16.561.592 17.469.510

Trzby za tovar 41.189 24.397

Vynosy zo zakazky

Vlynosy z nehnutelnosti na predaj

Iné vynosy suvisiace s beznou ¢innostou 0 0

Cisty obrat celkom 16.602.781 17.493.907

I. INFORMACIE O NAKLADOCH

1. NAKLADY Z HOSPODARSKEJ CINNOSTI- NAKLADY NA POSKYTNUTE SLUZBY, OSTATNE NAKLADY NA
HOSPODARSKU CINNOST, FINANENE A NAKLADY VYNIMOCNEHO ROZSAHU ALEBO VYSKYTU

Prehlad o nakladoch poskytnuté sluzby, ostatnych nakladov na hospodarsku ¢innost, finanénych a nakladov
vynimoc¢ného rozsahu alebo vyskytu je uvedeny v tabulke:
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Poznamky k uctovnej zévierke za obdobie 1.1.2020 - 31.12.2020

3[s5[9fof6[2]9]4]

DIC [2]oJ2J1[8]9]6]1]0]7]

3 . . 3 . Bezprostredne predchadzajce tctovne

Nézov polozky BeZné Uctovné obdobie obdobie
Naklady na poskytnuté sluzby, z toho: 5.764.317 8.344.684
Ndklady voéi auditorovi,audit. spoloénosti, z toho: 16.408 20.331
néaklady na overenie indiv. Uctovnej zévierky 16.408 20.331
ostatné neauditorske sluzby
Ostatné vyznamné polozky ndkladov za poskytnuté
sluzby, z toho: 5.747.909 8.324.353
Opravy a udrZiavanie 1.549.341 3.241.295
Manazérske poplatky 554.280 628.133
Néklady na prevadzku centra 2.546.265 2.813.497
Pravne, notarske,poradenské a uctovné sluzby 283.796 491.497
Marketing 800.962 1.142.718
danové poradenstvo 3.960 6.410
ostatné naklady na sluzby 9.304 803
2:t:::;’\;ytz::::ne polozky nakladov z hospodarske;j 15.163.283 3.507.244
Spotreba materialu 317.680 144,149
Spotreba energii 3.862.877 4.397.111
Dane a poplatky 387.290 256.669
Odpisy 9.858.777 8.931.524
Tvorba a zuctovanie opravnej polozky k dlhodobemu
majetku -183.264 -10.795.381
Tvorba a zuctovanie opravnej polozky k
pohfadavkam 578.723 82.864
Odpis pohladavok 219.659 345.591
Poistné 54.618 65.270
Zmluvné pokuty a Uroky z omeskania 3.412 55.920
Stimuly pre ndjomcov 63.133 20.509
Zostatkova cena predaného dlhodob.majetku 0 808
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost 379 2.210
Celkova suma osobnych nakladov: 0 0
Mzdy
Ostatné naklady na zavisld ¢innost
Socidlne poistenie
Zdravotné poistenie
Socialne zabezpecenie
Financné naklady, z toho: 4.229.555 3.015.232
Kurzové straty, z toho: 125
kurzové straty ku dfiu, ku ktorému sa zostavuje 0
Uctovnd zdvierka
g)s;zfne vyznamné polozky finanénych ndkladov , z 4,229,430 3.015.232
Debetné troky 2.858.164 2.996.055
Bankové poplatky 18.751 6.949
Poplatky za tvery 744.715 12.030
Naklady na swapové operacie 607.800 0
Ostatné 198
NaKTady Vynimocneno rozsanu alebo VySKytU, Z
toho: 0 0
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J. INFORMACIE O DANIACH Z PRiJMOV
1. ODLOZENA DAN z PRiJMOV

Informacie o odloZzenej danovej pohladavke su uvedeni v Casti F bod 6 pismeno d) a o odlozenom danovom
zavazku v Casti G bod 4 pismeno c.

Na vypocet odloZenej dane bola pouZitd sadzba dane z prijmov pravnickych oséb 21 %, ktora je v platnosti od
01.01.2017.

Spoloc¢nost k odloZenym daniam uvadza nasledujlce udaje:

Bezprostredne predchadzajlice

Nazov polozky Beiné uctovné obdobie . , )
uctovné obdobie

Suma odloZenej dariovej pohladavky Uctovanej ako naklad alebo vynos
vyplyvajlca zo zmeny sadzby dane z prijmov

Suma odlozeného dariového zévazku uctovaného ako naklad alebo vynos
vyplyvajlci zo zmeny sadzby dane z prijmov

Suma odlozZenej dariovej pohladavky tykajuca sa umorenia danove;j straty,
nevyuzitych dariovych odpoctov a inych narokov, ako aj docasnych rozdielov
predchadzajucich Uctovnych obdobi, ku ktorym sa v predchadzajtcich
Uctovnych obdobiach odloZzena danova pohladavka neuctovala

Suma odlozeného dariového zévazku, ktory vznikol z dévodu neti¢tovania tej
Casti odloZenej dariovej pohladavky v beznom uctovnom obdobi, o ktorej sa
Uctovalo v predchddzajlcich Gctovnych obdobiach

Suma neuplatneného umorenia danovej straty, nevyuZitych darfiovych
odpoctov a inych narokov a odpocitatelnych docasnych rozdielov, ku ktorym
nebola U¢tovana odloZena danova pohladavka

5.677.052 5.127.323

Suma odloZenej dani z prijmov, ktora sa vztahuje na polozky G¢tované priamo
na Ucty vlastného imania bez Uctovania na Ucty nakladov a vynosov
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2. TRANSFORMACIA UCTOVNEHO HOSPODARSKEHO VYSLEDKU NA ZAKLAD DANE

Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykazanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujucej tabulke:

ok BeZné tctovné obdobie Bezprostredne predchadzajlice uctovné obdobie
Nézov polozky
Zéaklad dane Dan Danv % Zaklad dane Dan Danv %
a b c d e f g
Vy’sledok hospodérenia -8.681.242 X X 2.749.088 X X
pred zdanenin, z toho:
teoretickd dan X -1.823.061 21% X 577.308 21%
Danovo neuznané 21.847 4.588 0% 166.897 35.048 0%
naklady (trvalé rozdiely)
Vynosy nepodliehajlce 0 0 0% 0 0 0%
dani (trvalé rozdiely)
Vplyv nevykdzanej
odlozenej darfovej -1.390.762 -292.060 3% -1.079.371 -226.668 -8%
pohladavky
0 0 0% 0 0 0%
Zmena sadzby dane 0 0
Iné 0 0 0% 0 0 0%
Spolu -10.050.157 -2.110.533 24% 1.836.614 385.689 14%
Splatna dan z prijmov X 0 0% X 0 0%
X -2.110.533 24% X 385.689 14%
OdloZena dan z prijmov
- . X -2.110.533 24% X 385.689 14%
Celkova dan z prijmov

K. INFORMACIE O UDAJOCH NA PODSUVAHOVYCH UCTOCH
1. PREHLAD O PODSUVAHOVYCH POLOZKACH

Spoloénost eviduje polozky na podstivahovych Gétoch. Prehlad poloZiek na podstdvahovych Gétoch je v uvedeny
v tabulke:

Beprostredne predchadzajtice uctovne

Nazov polozky Beiné uctovné obdobie obdobie

Prenajaty majetok

Majetok v najme (operativny prendjom)
Majetok prijaty do Uschovy 4960 4960
Pohladavky z derivatov

Zavazky z opcii derivatov

Odpisané pohladavky

Pohladavky z leasingu

Zavazky z leasingu
Iné polozky

Spolocnost eviduje na podstvahovych Uctoch materidl civilnej obrany.
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L. INFORMACIE O INYCH AKTiVACH A PASIVACH

M. INFORMACIE O PRiIJMOCH A VYHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV,
DOZORNYCH ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Spoloénost nevyplatila ani neposkytla v beznom ani predchadzajicom uétovnom obdobi Ziadne prijmy a vyhody
¢lenom Statutdrnych organov, dozornych orgdnov a inych orgdnov Uctovnej jednotky.

N. INFORMACIE O EKONOMICKYCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH
0sOB

Medzi spriaznené osoby patria akcionari, ¢lenovia predstavenstva, sesterské spolo¢nosti a spolo¢nosti, v ktorych
podiel na zakladnom imani presahuje 20 % (dcérske a pridruzené spolo¢nosti a spolocné podniky).

Obchody medzi tymito osobami a spolo¢nostou sa uskuto¢fuju za obvyklych podmienok a za obvyklé ceny.
O obchodoch so spriaznenymi osobami rozhoduje predstavenstvo. Komentar ktymto obchodom je
v jednotlivych ¢astiach pozndmok.

a) Transakcie so spriaznenymi osobami

Spoloénost uskuto¢nila v priebehu Gétovného obdobia transakcie so spriaznenymi osobami. Udaje o transakciach
so spriaznenymi osobami za bezné uctovné obdobie su uvedené v tabulke:

Kod Hodnotové vyjadrenie obchodu - bezné uctovné obdobie
Spriaznend osoba druhu
obchod | pohradavky Zéavazky Néklady Vynosy
u
a b c d e f
Materska Gctovna jednotka 01 1.051.234
Materska Gctovna jednotka 02 27 1.055.492
Materska Gctovna jednotka 03 7.407 15.165 325.204 75.620
Materska Gctovna jednotka 11 200
Spolo¢na uctovna jednotka
Pridruzend uctovna jednotka 01
Pridruzend Gctovna jednotka 02
Pridruzend uctovna jednotka 03
Klacéovy manazment
Sesterské uctovné jednotky 01 5.768
Sesterské uctovné jednotky 02 23.650 122.078
Sesterské i¢tovné jednotky 03 478.140 513.539
Sesterské uctovné jednotky 08 37.849.258 1.274.270
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ICO

Hodnotové vyjadrenie obchodu - bezprostredne predchadzajuce Uctovn=

Kod obdobie
Spriaznena osoba druhu
ObC:Od Pohladavky Zavazky Naklady Vynosy
a b c d e f

Materska Gctovna jednotka 01 229.821 1.220.400
Materska Gctovna jednotka 02 396 1.248.285
Materska Gctovna jednotka 03 576 18.000 419.809 82.617
Dcérska uctovna jednotka 11
Spolo¢na uctovna jednotka
Pridruzend Gctovna jednotka 01
Pridruzend uctovna jednotka 02
Pridruzend Gctovna jednotka 03
KIacovy manazment
Sesterské Uctovné jednotky 01 -96.470
Sesterské uctovné jednotky 02 28.097 56.857
Sesterské Uctovné jednotky 03 3.092 477.810
Sesterské uctovné jednotky 08 73.927.374 1.659.050

Udaje o transakciach so spriaznenymi osobami za bezprostredne predchadzajltice Gétovné obdobie st uvedené

v tabulke:

Kod obchodu:

01 —kupa

02 — predaj

03 — poskytnutie sluzby
08 — uver, pobzicka

11 - ostatné

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

Po 31. decembri 2020 do dna zostavenia uctovnej zavierky Spolo¢nosti nenastali udalosti, ktoré by si vyzadovali

zverejnenie alebo vykazanie v ictovnej zavierke za rok 2020.
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P. INFORMACIE O VLASTNOM IMANI

Prehlad o pohybe vlastného imania v priebehu uctovného obdobia je uvedeny v tabulke:

BeZné Uctovné obdobie
Polozka vlastného imania Stav na zaciatku ) Stav na konci
uctovného Prirastky Ubytky Presuny uctovného
obdobia obdobia

a b c d e f
Zakladné imanie 7.393.637 7.393.637
Vlastné akcie a vlastné obchodné podiely 0 0
Zmena zakladného imania 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0
Emisné azio 0 0
Ostatné kapitalové fondy 61.000.000 61.000.000
Zakonny rezervny fond (nedelitelny fond) z
kapitalovych vkladov 0 0
Ocenovace rozdiely z precenenia majetku a zdvazkov -470.121 -386.537 -856.658
Oceriovacie rozdiely z kapitalovych tcastin 0 0
S:i?;:;i? rozdiely z precenenia pri zluceni, splynuti -4.653.945 -4.653.945
Zakonny rezervny fond 1.479.775 1.479.775
Nedelitelny fond 0 0
Statutarne fondy a ostatné fondy 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 13.490.945 2.363.399 15.854.344
Neuhradena strata minulych rokov -59.059.608 -59.059.608
Vysledok hospodarenia bezného tctovného obdobia 2.363.399 -6.570.709 -2.363.399 -6.570.709
Vyplatené dividendy 0 0
Ostatné polozky vlastného imania 0 0
Ucet 491 - vlastné imanie fyzickej osoby -
podnikatela 0 0
Vlastné imanie celkom 21.544.083 -6.957.246 0 0 14.586.836
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Prehlad o pohybe vlastného imania za bezprostredne predchadzajlce Uctovné obdobie je uvedeny v tabulke:

Bezprostredne predchadzajlice uctovné obdobie
Polozka vlastného imania Stav na zaciatku ) Stav na konci
uctovného Prirastky Ubytky Presuny uctovného
obdobia obdobia
a b c d e f
Zakladné imanie 7.393.637 7.393.637
Vlastné akcie a vlastné obchodné podiely 0 0
Zmena zakladného imania 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0
Emisné azio 0 0
Ostatné kapitalové fondy 61.000.000 61.000.000
Zakonny rezervny fond (nedelitelny fond) z
kapitalovych vkladov 0 0
Ocerovace rozdiely z precenenia majetku a zvazkov -308.776 -161.345 -470.121
Oceriovacie rozdiely z kapitalovych tcastin 0 0
S:E?;);/;i? rozdiely z precenenia pri zliceni, splynuti -4.653.945 -4.653.945
Zakonny rezervny fond 1.479.775 1.479.775
Nedelitelny fond 0 0
Statutarne fondy a ostatné fondy 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 12.532.150 958.795 13.490.945
Neuhradena strata minulych rokov -59.059.608 -59.059.608
Vysledok hospodarenia bezného Uctovného obdobia 958.795 2.363.399 -958.795 2.363.399
Vyplatené dividendy 0 0
Ostatné polozky vlastného imania 0 0
Ucet 491 - vlastné imanie fyzickej osoby -
podnikatela 0 0
Vlastné imanie celkom 19.342.029 2.202.054 0 0 21.544.082

T. PREHLAD O PENAZNYCH TOKOCH PRI POUZITi NEPRIAMEJ METODY VYKAZOVANIA

PENAZNYCH TOKOV Z PREVADZKOVEJ CINNOSTI

Spolocnost zostavila prehlad pefiaznych tokov pomocou nepriamej metddy. Prehlad periaznych tokov je uvedeny

v prilohe, tabulka ¢. 1.

Penazné prostriedky

Penaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumeju penazné hotovosti, ekvivalenty penaznych hotovosti, penazné
prostriedky na beZznych Uctoch v bankach, kontokorentny Ucet a Cast zostatku Gcétu ,,Peniaze na ceste”, ktory sa
viaZe na prevod medzi beznym Gctom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi uc¢tami.

Penainé ekvivalenty
Peniaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby financ¢ny majetok, ktory je zamenitelny

za vopred znamu sumu penaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty
v najblizsich troch mesiacoch ku driu zostavenia uctovnej zavierky, napriklad terminované vklady na bankovych
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Uctoch, ktoré su ulozené najviac na trojmesacnu vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere urcené na
obchodovanie, prioritné akcie obstarané uctovnou jednotkou, ktoré su splatné do troch mesiacov odo dna, ku

ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka.

Struktura peniazinych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov:

Bezprostredne
Nazov polozky Utet Beiné tictovné obdobie | predchddzajuce uctovné
obdobie

Peniaze 211 1.948 105

Ceniny 213 0 0

Uty v bankach 221 8.136.700 5.868.758
Kontokorentny Gcet 221 0 0

Penainé prostriedky a pefiazné ekvivalenty 1.948 8.002
Finanéné ucty spolu 8.138.648 5.868.863

Prilohy:
Tabulka €. 1 — Prehlad periaznych tokov
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