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FINEP Jégeho alej a.s.

Poznamky individualnej Gc¢tovnej zavierky

Zostavenej k 31. decembru 2021

(Gdaje v tabul'’kach si uvedené v celych eurach, ak nie je uvedené inak)

Pozndmka:

V poznamkach sa uvadzajli informacie ustanovené opatrenim o obsahu poznamok k individudlnej
Uctovnej zavierke, pre ktoré ma uctovna jednotka obsahovl napln.VsSetky Gdaje a informacie uvedené
v tychto poznédmkach vychadzaju z uctovnictva a nadvazuju na individudlne Gctovné vykazy. Hodnotové
Gdaje su uvedené v celych eurach (pokial nie je uvedené inak).

I. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Zakladné adaje o spoloc¢nosti
Obchodné meno a sidlo FINEP Jégeho alej a.s.
Trnavska cesta 6/A, 821 08 Bratislava
Hospodarska c¢innost — Obstaravatelska cinnost spojena so spravou a prenajmom
nehnutelnosti,
- Prendjom nehnutelnosti s poskytovanim doplnkovych sluzieb,
- Maloobchod a velkoobchod v rozsahu volnych zZivnosti,
— Sprostredkovatelska ¢innost v rozsahu volnej Zivnosti,
— Uskutocnovanie stavieb a ich zmien,
— Sprostredkovanie predaja, prenajmu a kipy nehnutelnosti
(realitna &innost),
— Predaj a kiipa nehnutelnosti
2. Zamestnanci

Spolo¢nost nelétuje o zamestnancoch.

Nazov poloZky 2021 2020

Priemerny prepocitany pocet zamestnancov - -

3. Pravny dovod zostavenia Gctovnej zavierky

Tato Uctovna zdvierka je riadna individudlna Uctovnda zdavierka spolocnosti FINEP Jégehoaleja.s. Bola
zostavena za UCtovné obdobie od 1. janudra do 31. decembra 2021 podla slovenskych pravnych
predpisov, a to zakona o Uctovnictve a postupov Uctovania pre podnikatelov.

Uétovna zavierka je zostavend na véeobecné pouZitie. Informéacie v nej uvedené nie je mozné pouzit na
Ucely akéhokolvek Specifického pouzivatela ani na poslUdenie jednotlivych transakcii. Pouzivatelia
Gctovnej zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat na tato Gétovnl zavierku ako jediny zdroj
informacii.

4., Schvalenie Gctovnej zavierky za rok 2020

Uétovnl zavierku spoloénosti FINEP Jégeho alej a.s. za rok 2020 schvalilo riadne valné zhromazdenie,
ktoré sa konalo dria 03. JUna 2021.

5. Konsolidovana uctovna zavierka

Spolo¢nost je stcastou konsolidovanej UZ. Konsolidovani Gétovnu zavierku zostavuje spoloénost FINEP
HOLDING, SE, ktorej sucéastou je spolo¢nost FINEP Jégeho alej a.s., bude spristupnend v jej sidle
v Prahe, Havlickova 1030/1 a bude po jej schvaleni valnym zhromazdenim uloZzend v Obchodnom
registri, vedenym Mestskym sidom v Prahe oddiel H, viozka 7.

6. Vyznamné udalosti roku 2021 v spolo¢nosti FINEP Jégeho alej a.s.

Spolo¢nost v roku 2021 nadalej pokracovala v prevadzke parkoviska za objektom Jégeho €. 8,10,12 na
zéklade Zmluvy o zabezpeceni parkovacich ploch a ich naslednej prevadzke a Udrzbe, profesiondlnou
spolo¢nostou, ktord sa venuje prevadzke a udrzbe parkovisk pre verejnost. Ide o spoloénost ProPark
s.r.o. Parkovisko je efektivnejsie vyuzivané aj pocCas dila, kedy su vlastnici bytov v zamestnani.

V projekte Jégeho alej V - ,Polyfunkény komplex Nova Cvernovka - Century Residence" - pokracovala
vystavba projektu s generalnym dodavatefom - spolo¢nostou Takenaka Europe GmbH a predaj jednotiek
v tomto projekte. Ku koncu roku 2021 bolo predanych cca 85% jednotiek.

Zaciatkom roka 2021 bol spusteny predaj projektu Danubius One (objekt C), ktory nadvézuje na projekt
Jégého Alej V. Zaroveri bola podpisand zmluv s generdlnym doddvatelom - spoloénostou Takenaka
Europe GmbH a zahajena vystavba objektu. Ku koncu roku bolo predanych cca 70% jednotiek.
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Spolo¢nost zaroveri pracovala na ziskani stavebného povolenia pre objekty D, E - predpoklad ziskania az

v roku 2022.

II. POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

1. Spolo¢nost uplatriuje Uctovné principy a postupy Uctovania v silade so zdkonom o Uctovnictve
a s postupmi Uctovania pre podnikatelov, ktoré platia v Slovenskej republike. UCtovnictvo sa vedie
v penaznych jednotkach slovenskej meny, t. j. v eurach.

2. Uctovnad zavierka za rok 2021 bola spracovand za predpokladu nepretrZitého pokracovania
¢innosti.

3. U¢tovnictvo sa vedie na zadklade dodrzania ¢asovej a vecnej suUvislosti nakladov a vynosov.
Za zaklad sa ber( vdetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na Gétovné obdobie bez ohladu
na datum ich platenia.

4, Pri ocenovani majetku a zavazkov sa uplatfiuje zasada opatrnosti, t. j. berl sa za zaklad vsSetky
rizika, straty a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov a ktoré su zname ku dnu,
ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka.

5. Moment zauctovania vynosov — vynosy sa Uctuju pri splneni dodacich podmienok, nakolko v tomto
okamihu prechadzaju na odberatela vyznamné rizikd a vlastnicke prava. Vynosy z predaja bytov
ainych sllasti projektu zahrnie spoloénost do vynosov v okamihu kedy prechadzaju na
kupujuceho vyznamné rizikd a vlastnicke prava, t.j. az v okamihu skuto¢ného odovzdania bytu
klientom.

6.

Moment zauctovania nakladov - predaj projektu(bytov, nebytovych priestorov, atd.).

Za rozhodny den dokoncenia projektu sa povazuje den podania navrhu na vklad prvej zmluvy
o predaji jednotky (bytovej), pripadne inej Casti projektu na kataster nehnutelnosti. K terminu
podania navrhu na vklad prvej kipnej zmluvy na zéapis do katastra nehnutelnosti spoloénost zisti
celkovl obstaravaciu cenu projektu.K momentu predaja spolo¢nost vykaze v nakladoch (riadok
vysledovky ,Zmena stavu vnuatroorganizacnych zasob") pomernu ciastku nakladov, ktoré pripadaju
na predavanu jednotku (napr. byt, nebytovy priestor) podla podielu plochy predavanej jednotky na
celkovej ploche zhotoveného projektu.

Predaj pozemkov (pri predaji bytovej vystavby) - Uctovanie o nakladoch.

Nehnutelnost na predaj (budova, zastavané pozemky) spoloénost Gétuje na tarchu Gétu 133(A).

7.

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavazky, Gvery a p6zicky — pohladavky a zavéazky sa v slivahe
vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podia zostatkovej doby splatnosti ku dfiu, ku ktorému sa
zostavuje Ucétovnd zdavierka. Cast dlhodobej pohladdvky a ¢ast dlhodobého zdvéazku, ktorych
splatnost nie je dlhdia ako jeden rok odo dfia, ku ktorému sa zostavuje Uétovnd zdvierka, sa
vykazuju v stvahe ako kratkodoba pohladavka alebo kratkodoby zavazok.

Pouzitie odhadov - zostavenie Uctovnej zavierky si vyzaduje, aby vedenie spolo¢nosti vypracovalo
odhady a predpoklady, ktoré maju vplyv na vykazované sumy aktiv a pasiv, uvedenie moznych
budducich aktiv a pasiv k ddtumu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, ako aj na vykazovanu
vySku vynosov a nakladov pocas roka. VyZzaduje tiez, aby manazment uskutocnil urcité
rozhodnutia v procese uplatfiovania Uctovnych zasad spolo¢nosti. Oblasti, ktoré vyZaduju vyssi
stupen Usudku alebo vykazuju vysSiu mieru zlozitosti, predstavuju najma opravné polozky
k nedokoncéenej vyrobe a hotovym vyrobkom, ako aj odhady tykajuce sa sudnych sporov.
Skutoéné vysledky sa mdZu od takychto odhadov lisit.

Vykazané dane - slovenské danové pravo je relativne mladé s nedostatkom existujucich
precedensov a podlieha neustalym novelizacidm. Nakolko existuju rézne interpretacie danovych
zakonov a predpisov pri uplatiovani v roéznych typoch transakcii, sumy vykazané v uctovnej
zavierke sa m6zu neskér zmenit podla kone¢ného stanoviska dafiovych Uradov.
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10.

Sposob ocenenia jednotlivych zloziek majetku a zavdzkov - prvé ocenenie

Pri obstarani majetku sa uplatfiuje princip obstaravacich cien (t.j. historickych cien). Ocenenie
jednotlivych poloziek majetku a zavazkov je takéto:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)
h)

b))
k)

11.

a)

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok obstarany kipou - obstardvacou cenou. Obstaravacia cena
je cena, za ktord sa majetok obstaral, vratane nakladov suvisiacich s obstaranim (clo, prepravu,
montaz, poistné a pod.), a vSetky znizenia tejto obstaravacej ceny (dobropisy, skonta, rabaty,
zlavy z ceny, bonusy a pod.)

Nehnutelhost na predaj - projekt FINEP Jégeho alej sa ocefiuje obstardvacou cenou, ktord zahffia
priame naklady vynalozené na vystavbu projektu (naklady na obstaranie pozemku a na vystavbu
projektu), dalej naklady, ktoré priamo suvisia s projektom (predovSetkym naklady stavebného
manazmentu) a ostatné naklady, pri ktorych je mozné uréit, Ze boli vynaloZzené v suvislosti so
zhotovenim projektu (vratane urokov z Uveru na projekt do momentu ukoncenia vystavby
a prevzatia projektu od doddavatela). Spoloénost vykazuje jednotlivé komponenty zvySujlce
obstaravaciu cenu nehnutelnosti na predaj sivahovo, t.j. polozky vstupujice do obstaravacej ceny
su vykazané vo vykaze ziskov a strat az v momente predaja.

Obstaravany kratkodoby finanény majetok — obstardvacou cenou. Obstaravacia cena predstavuje
cenu, za ktoru sa majetok obstaral, vratane nakladov suvisiacich s obstaranim, a vSetky znizenia
tejto obstaravacej ceny.

Pohladavky:

e priich vzniku alebo bezodplathnom nadobudnuti - menovitou hodnotou,

e pri odplatnom nadobudnuti (postupeni) alebo nadobudnuti vkladom do zakladného imania -
obstardvacou cenou.

Av.v

Av.v

v stipci korekcia, ¢m sa upravuje hodnota tejto pohladdvky a pézicky na jej sUcasni hodnotu,
napriklad metodou efektivnej Urokovej miery.

Casové rozligenie na strane aktiv sGivahy - o¢akdvanou menovitou hodnotou.

Zavazky:
e priich vzniku - menovitou hodnotou,
e pri prevzati - obstaravacou cenou.

Rezervy - v oCakavanej vyske zavazku alebo poistnomatematickymi metédami.

P6zicky, Uvery:
e priich vzniku — menovitou hodnotou,

e pri prevzati - obstaravacou cenou.

Uroky z péziciek a Gverov sa U&tuji do obdobia, s ktorym &asovo a vecne sUvisia. Uctovna
jednotka uUctuje o Urokoch z Uverov ako sucasti ceny obstarania zasob do obdobia odovzdania
prvych bytov klientom. Od tohto obdobia U¢tuje spoloénost o Urokoch z Gverov na Uétoch 562(A)
a vykazuje ich ako “Nakladové Uroky” vo vykaze ziskov a strat.

Casové rozlidenie na strane pasiv stivahy — o¢ak&vanou menovitou hodnotou.

Dan z prijmov splatnd - podla slovenského zakona o dani z prijmov sa splatné dane z prijmov
ur€uju z uctovného zisku pred zdanenim pri sadzbe 21 % po Upravach o niektoré polozky
na dafové Ucely.

Dan z prijmov odlozenad - uctuje sa pri doCasnych rozdieloch medzi Uc¢tovnou hodnotou majetku
a zavézkov vykazanou v stvahe a ich dariovou zédkladriou, pri moznosti umorovat dariovl stratu
v budlcnosti a pri moZnosti previest nevyuzité dafiové odpocty do budlcich obdobi. Pri uréeni
vysky odloZenej dane z prijmov sa pouzila sadzba dane z prijmov platna v nasledujucom tGctovnom
obdobi, t. j. 21 %. Spolo¢nost sa z dévodu opatrnosti rozhodla netétovat o odloZenej dariovej
pohladavke.

Sposob ocenenia jednotlivych zloZziek majetku a zavazkov - nasledujiice ocenenie

Predpokladané rizika, straty a zniZzenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov, sa vyjadruju
prostrednictvom rezerv, opravnych poloziek a odpisov.
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e Rezervy - zavazky s neistym casovym vymedzenim alebo vySkou, Uctuju sa v oCakavanej
vyske zavazku. V roku 2021 sa neuctovalo o rezervach.

e Opravné polozky - U¢tuju sa v sume opodstatneného predpokladu zniZzenia hodnoty majetku
oproti jeho oceneniu v Uctovnictve, a to:

- k zastavenym investicidm na =zaklade zhodnotenia ich Ucétovnej hodnoty vo vztahu
k moznej realizovatelnej cene,

-k podielom na zakladnom imani v obchodnych spoloCnostiach na zaklade metody
vlastného imania,

-k zasobam bez obratu nad 360 dni vo vyske 80 % podla posudenia ich vyuZitelhosti
v spolocnosti alebo mozného odpredaja,

-k zdasobam materidlu, nedokoncenej vyroby a vyrobkov, ktorych trhova cena klesla
pod obstaravaciu cenu, resp. pod ocenenie vlastnymi nakladmi podla prepoctu podielu
obstaravacej ceny alebo vlastnych nakladov na moznej trhovej cene,

-k nedokoncenej vyrobe predstavujucej zdkazkovu vyrobu v suvislosti s vyjadrenim strat
zakazky,

-k pohladdvkam po lehote splatnosti nad 360 dni 100 %, nad 180 dni 70 %, z ostatnych
pohladavok po lehote splatnosti 5 %.

e Plan odpisov

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok sa odpisuje podla planu odpisov, ktory bol stanoveny
vzhladom na odhad jeho redlnej ekonomickej Zivotnosti. Majetok sa odpisuje pocas
predpokladanej doby pouzivania zodpovedajucej spotrebe budlcich ekonomickych Gzitkov
z majetku. Uétovné odpisy sU rovnomerné. Majetok sa zacdina odpisovat v mesiaci
nasledujucom po mesiaci zaradenia do pouzivania.

Priemerné zivotnosti podla planu odpisov su:

Druh majetku Zivotnost’ Roc¢na sadzba odpisov
Budovy a stavby 20 rokov, 40 rokov 5,0 %, 2,5%
Stroje a zariadenia 6 rokov, 8 rokov 16,7 %, 12,5%
Dopravné prostriedky 4 roky 25,0 %
Inventar 6 rokov 16,7 %

Softvér 4 roky 25,0 %

12. Prepocet Gdajov v cudzich menach na slovenski menu

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaju na eurd referenénym vymennym kurzom
uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou (ECB) alebo Narodnou bankou Slovenska
(NBS)v den predchadzajuci drniu uskuto¢nenia Uctovného pripadu a v den, ku ktorému sa zostavuje
Uctovna zavierka. Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene sa ku dnu, ku ktorému sa zostavuje
Uctovna zavierka, neprepocitavaju. Pri kuUpe a predaji cudzej meny za menu euro a pri prevode
penaznych prostriedkov z Gctu zriadeného v cudzej mene na Ucet zriadeny v eurach a z Uctu zriadeného
v eurach na uUcet zriadeny v cudzej mene sa pouzil kurz, za ktory boli tieto hodnoty naklpené alebo
predané. Ak sa predaj alebo kupa cudzej meny uskutocCni za iny kurz ako ponuka komer¢na banka
v kurzovom listku, pouzije sa kurz, ktory komerénd banka v def vysporiadania obchodu ponlka
v kurzovom listku. Ak sa klpa alebo predaj neuskutocfiuje s komerc¢nou bankou, pouzije sa referenény
vymenny kurz uréeny a vyhlaseny ECB alebo NBS v den predchadzajuci dfiu vysporiadania obchodu.

13. Zmeny Gctovnych zasad a Gactovnych metéd

Nenastali Ziadne skutoénosti.

14. Oprava vyznamnych chyb minulych obdobi

Po 31. decembri 2021 a do dna zostavenia UcCtovnej zavierky nenastali Ziadne také udalosti, ktoré by

vyznamnym spdsobom ovplyvnili aktiva, pasiva alebo vysledky hospodarenia spolo¢nosti, okrem tych,
ktoré su uvedené vyssie a ktoré su vysledkom beZnej ¢innosti.
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III. INFORMACIE, KTORE VYSVETIUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

1. Zavazky
1.1. Zavézky podla zostatkovej doby splatnosti

PoloZka 31. 12. 2021 31. 12. 2020
Dlhodobé zavizky:

Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok az pét rokov 11 138 383 10 229 706
Z&véazky so zostatkovou dobou splatnosti nad pat rokov - -
Spolu dlhodobé zavizky 11 138 383 10 229 706
Kratkodobé zavizky:

Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok az péat rokov 18 380 459 9 949 776
Z&véazky so zostatkovou dobou splatnosti nad pat rokov - -
Spolu kratkodobé zavazky 18 380 459 9 949 776

Dlhodobé zavazky tvoria prijaté avery od spolocnosti:

P&Park s.r.o. v celkovej sume 3 278 397 EUR (Urokova sadzba EURIBOR 12M+0,5%) z toho:
- 957 246 EUR doba splatnosti 31.december 2023

- 2321 151 EUR doba splatnosti 31. december 2024

FHSE, SE v celkovej sume 5 569 171 EUR (Urokova sadzba EURIBOR 12M + 0,5%) z toho:
- 957 279 EUR doba splatnosti 31.december 2023
- 4611 892 EUR doba splatnosti 31. December 2024

Greenfields druzstvo v celkovej sume 2 290 815 EUR (Urokova sadzba EURIBOR 12M + 0,5%) z toho:
- 2290 815 EUR doba splatnosti 31.december 2024

Kratkodobé zavazky tvoria zavazky voci akcionarom spoloc¢nosti:
P&Park s.r.0. v sume 120 000 EUR z titulu podielu na zisku
FHSE, SE v sume 120 000 EUR z titulu podielu na zisku

Zavazky z obchodného styku vo vyske 16 843 591 EUR
Danové zavazky z titulu DPH za 12/2021 v sume 131 618 EUR a predpisu na dan z prijmov rok 2021
v sume 20 607 EUR

Prijaté Gvery od spolocnosti:

P&Park s.r.0. v celkovej sume 572 290 EUR (Urokova sadzba EURIBOR 12M + 0,5%) a doba splatnosti
31. December 2021

FHSE, SE v celkovej sume 572 353 EUR (Urokova sadzba EURIBOR 12M + 0,5%) a doba splatnosti

31. December 2021

IV. INE AKTIVA A INE PASIVA

1. Podmienené zavazky

Daflové priznania zostavaju otvorené a mézu byt predmetom kontroly pocas obdobia piatich rokov.
Skutoénost, Ze urcité obdobie alebo darfové priznanie vztahujlce sa na toto obdobie bolo kontrolované,
nema vplyv na vylicenie tohto obdobia z pripadnej dalSej kontroly pocas obdobia piatich rokov.
V dosledku toho s k 31. decembru 2021 darové priznania spolo¢nosti za roky 2017 az 2021 otvorené
a mdzu sa stat predmetom kontroly.

V. SKUTOCNOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA, A DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Nenastali ziadne skutoc¢nosti.




