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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Wayden, s. r. 0.
Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti su:
e  prenajom nehnutelnosti spojeny S poskytovanim inych nez zékladnych sluzieb spojenych s prendjmom,

e prenajom nehnutelnosti, bytovych anebytovych priestorov bez poskytovania inych ako zakladnych sluzieb
spojenych S prendjmom,

e  predaj nehnutelnosti

2. Datum schvilenia i¢tovnej zavierky za predchadzajice uctovné obdobie

Uctovna zavierka Spolocnosti k 31. decembru 2019, za predchadzajuce uctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spoloénosti dita 30. septembra 2020.

3. Pravny ddvod na zostavenie Gctovnej zavierky
Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2020 je zostavena ako riadna Giétovna zavierka podla § 17 ods. 6 zékona
NR SR ¢&. 431/2002 Z. z. o0 G¢tovnictve (dalej ,,zdkon o Gétovnictve™) za actovné obdobie od 1. januara 2020 do
31. decembra 2020.

Uc¢tovna zavierka je urcend pre pouzivatel'ov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informécie s primeranou pozornostou. Uétovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

veritelia, mohli potrebovat. Tito pouZzivatelia musia relevantné informacie ziskat’ z inych zdrojov.

4. Informacie o skupine
Spolocnost sa zahffia do konsolidovanej ti€tovnej zavierky spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED. Tuato
konsolidovant u¢tovnt zavierku je mozné dostat’ na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office
12, 1061, Nicosia, Cyprus.

5. Pocet zamestnancov
Spolo¢nost’ nezamestnavala v beZznom Gi¢tovom obdobi Zziadnych zamestnancov (v roku 2019: 0 zamestnancov).

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Clenom $tatutarneho organu, ani &lenom dozornych organov neboli v roku 2020 poskytnuté Ziadne pdzicky, zaruky
alebo iné formy zabezpecenia, ani finanéné prostriedky alebo iné plnenia na stkromné ucely ¢lenov, ktoré sa
vyuctovavaju (v roku 2019: ziadne).

C. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie u¢tovnej zavierky
Uc¢tovna zavierka bola zostavend za predpokladu, ze Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern).

Zaroven Spolo¢nost’ zvazila vsetky potencialne dopady COVID19 na svoje podnikatel'ské aktivity a dospela k zaveru, Ze
nemajui vyznamny vplyv na schopnost’ Spolo¢nosti pokraovat’ nepretrzite v ¢innosti a fungovat’ ako zdravy subjekt
nasledujucich 12 mesiacov.

Spolocnost’ posobi v sektore, ktory nebol vypuknutim pandémie COVID-19 vyznamne ovplyvneny. Na zaklade verejne
dostupnych informacii ku diu zostavenia Gctovnej zavierky vedenie Spolo¢nosti posudilo potencidlny vyvoj pandémie a
jeho ocakavany dopad na Spolocnost’ a ekonomické prostredie, v ktorom Spolo¢nost’ pdsobi, vratane opatreni, ktoré uz
boli prijaté slovenskou vladou a vlddami inych krajin, v ktorych pdsobia hlavni obchodni partneri a zakaznici
Spolo¢nosti. Na zaklade aktudlne verejne dostupnych informécii, aktudlne dosahovanych klicovych indikatorov
vykonnosti Spolocnosti, ako i vzhl'adom na kroky podniknuté vedenim Spolo¢nosti, vedenie Spolo¢nosti nepredpoklada
priamy okamzity a siginifikantne nepriaznivy vplyv pandémie COVID - 19 na Spolo¢nost, jej prevadzku, finanéna
situdciu a prevadzkové vysledky. Vedenie Spolognosti viak nemoéze vylugit moznost, Ze predizenie obmedzeného
rezimu, stupiiovanie zavaznosti takychto opatreni alebo nasledny nepriaznivy dopad takychto opatreni na ekonomické
prostredie, v ktorom Spolo¢nost’ pdsobi, nebude mat nepriaznivy vplyv na Spolo¢nost a jej finanénu situdciu a
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prevadzkové vysledky v strednodobom a dlhodobom horizonte. Vedenie Spoloc¢nosti situaciu nad’alej pozorne sleduje a
bude na fiu reagovat’ s cielom zmiernit’ dopad takychto udalosti a okolnosti ked” nastanu.

Pomer vlastného imania a zavdzkov Spolocnosti k 31.12.2020 je menej ako 8 ku 100. Spolo¢nost’ je v zmysle
Obchodného zakonnika v krize. Spolo¢nost’ si je vedomd, ze podla § 67b Obchodného zakonnika Statutarny organ
spolocnosti, ktory zistil alebo s prihliadnutim na vsetky okolnosti mohol zistit, Ze spolo¢nost’ je v krize, je povinny v
sulade s poziadavkami potrebnej odbornej alebo nalezitej starosti urobit’ vSetko, ¢o by v odbornej situacii urobila ina
rozumne starostlivd osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spolo¢nost’ planuje plnit zavazky plynuce
z bankovych tverov a z prijmov za predaj nehnutel'nosti a preto nepovazuje riziko plyntice z tejto skutocnosti za vysoké.

Uttovné metddy a vieobecné ictovné zasady boli uétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

Spolo¢nost’ pri vycisleni ukazovatela Cisty obrat zahfia Gcet 611 — Zmena stavu nedokoncenej vyroby do tohto
ukazovatel'a. Postupuje tak na zaklade definicie Cistého obratu, podla ktorej sa do Cistého obratu okrem vynosov
dosahovanych z predaja vyrobkov, tovarov a sluzieb po odpoéitani zliav zahffiaju aj iné vynosy dosahované z predmetu
hlavnej ¢innosti spolo¢nosti.

2. Poutzitie odhadov a usudkov
Zostavenie Uctovnej zavierky Si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil tsudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviuju aplikaciu Gctovnych metdd a Gctovnych zasad ahodnotu vykazovaného majetku, zavdzkov, vynosov a
nakladov. Odhady a suvisiace predpoklady su zaloZzené na minulych sktsenostiach a inych rozliénych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre postudenie uc¢tovnych hodnot
majetku a zavizkov, ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto méozu 1isit” od odhadov.

Odhady a stvisiace predpoklady st neustdle prehodnocované. Korekcie G¢tovnych odhadov nie st vykazané
retrospektivne, ale si vykdzané Vv obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviluje iba toto obdobie, alebo
V obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budiice obdobia.

Usudky
V suvislosti s aplikaciou uctovnych metodd a Gctovnych zasad Spolocnosti nie st potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykdzané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spolo¢nost’ neidentifikovala taka neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ze
by mohla viest’ k ich vyznamnej Uprave v nasledujiicom uc¢tovnom obdobi.

3. Dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa oceiiuje obstardvacou cenou, ktord zahffia cenu obstarania a naklady stvisiace
S obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.).

Sucast'ou obstaravacej ceny dlhodobého majetku nie st tiroky z averov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého
majetku do pouZivania.

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

Odpisovat sa za¢ina prvym diiom mesiaca, v ktorom sa uvedie dlhodoby hmotny majetok do uzivania. Drobny dlhodoby
hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR aniz8ia, sa odpisuje jednorazovo pri

uvedeni do pouzivania. Pozemky sa neodpisuju.

Predpokladana doba pouzivania, metdoda odpisovania a odpisova sadzba st uvedené v nasledujiicej tabul’ke:

Predpokladana Metdoda Roc¢na odpisova
doba pouzivania v rokoch odpisovania sadzba v %
Drobné stavby 12 linearna 8,33
Stavby — technické zhod. Nehnutelnosti v 1,6 linearna 62,5%
najme
Samostatné hnutel'né veci 1,8 linearna 55,55%
Samostatné hnutel'né veci 4 linearna 25%

Metddy odpisovania, doby pouzitel'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuju ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zévierka, a ak je to potrebné, urobia sa tipravy
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Zasoby
Zasoby sa ocenuju obstaravacou cenou.

Obstaravacia cena zahffia cenu, za ktor(i sa zasoby obstarali a naklady suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné,
provizie, a pod.), zniZzenii o dobropisy, skonta, rabaty, zlavy z ceny, bonusy apod. Uroky z tverov su sicastou
obstaravacej ceny v pomernej vyske na zaklade osobitného prepodtu.

Ako nehnutelnosti na predaj sa uctuje o nehnutelnosti, ktora sa obstarava za tcelom d’alSicho predaja. VynaloZené
naklady na opravy, technické zhodnotenie a stvisiace naklady spojené s nehnutelnostou, ktoré vznikaji z dévodu
uvedenia nehnutelnosti do stavu sposobilého na predaj, su stiCast'ou ocenenia nehnutelnosti na predaj jej obstaravacou
cenou. Vynos z predaja a odic¢tovana obstaravacia cena nehnutelnosti ovplyvni vysledok hospodarenia v ase jej predaja.

Vlastné naklady zahfiiaju priame naklady (priamy material a ostatné priame naklady) a Cast’ nepriamych nakladov
bezprostredne suvisiacich s vytvorenim zasob vlastnou cinnostou (vyrobna rézia). Vyrobna rézia sa do vlastnych
nakladov zahrna v zavislosti od stupiia rozpracovanosti tychto zasob. Spravna rézia a odbytové naklady nie su sticast'ou
vlastnych nakladov. Cista realizaéna hodnota je predpokladana predajna cena zasob zniZena o predpokladané naklady na
ich dokoncenie a o predpokladané naklady stvisiace s ich predajom.

Znizenie hodnoty zasob sa zohl'adiiuje vytvorenim opravnej polozky.
Ziakazkova vystavba nehnutel’nosti

Zakazkova vystavba nehnutel’nosti — ostatnd (nie priebeZny transfer)
Zakazkova vystavba nehnutelnosti uréenej na predaj — ostatna (nie priebezny transfer) sa vykazuje metéodou tzv.
nulového zisku, t. j. zisk sa vykaze az pri predaji nehnutelnosti.

Pohladavky

Pohladavky pri ich vzniku sa oceiiuju ich menovitou hodnotou; postipené pohladavky a pohladavky nadobudnuté
vkladom do zékladného imania sa ocefiuju obstaravacou cenou vratane nakladov suvisiacich s obstaranim. Toto ocenenie
sa znizuje o pochybné a nevymozitené pohladavky.

Finan¢né ucty
Finan¢né ¢ty tvori pefiazna hotovost’, ceniny, zostatky na bankovych uctoch a ocefiuju sa menovitou hodnotou. Znizenie
ich hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

Néklady budicich obdobi a prijmy budicich obdobi
Néklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zésady vecnej a
casovej suvislosti s ictovnym obdobim.

ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zéklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat’, Ze doslo k znizeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v uctovnictve. Opravna polozka sa G¢tuje v sume opodstatneného predpokladu znizenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Gétovnictve. Opravné polozky sa zru$ia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

Zavazky

Zaviazky pri ich vzniku sa ocefiuju menovitou hodnotou. Zavézky pri ich prevzati sa ocenuji obstaravacou cenou.
Ak sa pri inventarizacii zisti, ze suma zavdzkov je ina ako ich vySka v ultovnictve, uvedi sa zavizky v uctovnictve
a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

Prispevok do kapitalového fondu z prispevkov (Spolo¢nost’ ako prijemca prispevku)
Prispevok do kapitalového fondu z prispevkov sa vykaze vo vlastnom imani na ucte 413 — Ostatné kapitalové fondy
v deii splatenia peniazného prispevku, pri nepenaznom prispevku v den prevzatia prispevku Spolo¢nost'ou od spolo¢nika.

Vynosy

Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Su tiez zniZzené o zl'avy a zrazky (rabaty, bonusy,
skonta, dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, ¢i zdkaznik mal vopred na zl'avu narok, alebo ¢i ide o dodato¢ne uznanu
zlavu.

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

Vynosové troky sa uétuju rovnomerne v uétovnych obdobiach, ktorych sa vecne a ¢asovo tykaju.
Porovnatel’né udaje

Ak v désledku zmeny uctovnych metdd a Gétovnych zdsad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajuce Gctovné

obdobie Vv jednotlivych stcastiach Gc¢tovnej zavierky porovnatel'né, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatenych hodnotach
V poznamkach.
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14. Oprava chyb minulych obdobi
Ak Spolocnost’ zisti v beznom tétovnom obdobi vyznamntl chybu tykajucu sa minulych uétovnych obdobi, opravi tuto

chybu na uétoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom uctovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych étovnych obdobi sa uctuju
V beznom uc¢tovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2020 Spolo¢nost’ iétovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi na ucte 429 — Neuhradena strata
minulych rokov vo vyske 238 597 EUR.

D. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Zavazky

Struktiira zavizkov (okrem zvizkov zo socialneho fondu, rezerv a odloZeného datiového zavizku) podla zostatkove;
doby splatnosti je uvedena v nasledujicom prehl'ade:

31. 12. 2020 31.12. 2019
EUR EUR
Zéavézky po splatnosti 460 665 7 068
Zéavézky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 19 194 217 12 763 858
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 33310831 11847 783
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti dlh§ou ako 5 rokov 0 0
52 965 714 24 618 709

Zavazky spolu

Bankovy aver vo vyske 23 749 397 EUR je zabezpeGeny zaloznym pravom k pozemkom, pohladidvkam, bankovym
uctom spoloc¢nosti.

Sucastou zaviazkov so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka su prijaté preddavky od klientov za buduci prevod
nehnutelnosti v celkovej sume 14 140 674 EUR.

E. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky

Spolo¢nost’ ma nasledujiuce podmienené zavizky, ktoré sa nesledujii v beznom tctovnictve a neuvadzaji sa v siivahe:

- Spolo¢nost’ ruci za bankovy uver nehnutel'nost'ou vo vyske 54 971 096 EUR (rok 2019: 26 745 606 EUR)

- Spolo¢nost’ ru¢i za bankovy uver zaloznym pravom k nehnutel'nému majetku a pohl'adavkam.

- Na zéklade zmluvy o zriadeni zalozného prava bolo zriadené zalozné pravo na cely obchodny podiel spolo¢nika
v Spolo¢nosti Wayden, s.r.0., v prospech zalozného veritel'a Tatra banka, a.s.

2. Ostatné finan¢né povinnosti
Ostatné finan¢né povinnosti, ktoré sa nesleduju v beZznom ucétovnictve a neuvadzaju v siivahe, st tieto:
Spolo¢nost’ ma prijaty Gverovy prislub vo vyske 22 650 603 EUR (v roku 2019: 42 977 383 EUR), ktory je mozné

Cerpat’ na poziadanie.
- Spoloénost’ poskytla tiverovy prisl'ub vo vyske 2 535 EUR (v roku 2019: 2 535 EUR), ktory je povinna poskytnut’ na

poziadanie

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

Po 31. decembri 2020 nenastali udalosti majiice vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto¢nosti, ktoré si predmetom
uctovnictva.
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