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Poznamka:

V poznamkach sa uvadzaju informacie ustanovené opatrenim o obsahu poznamok k individualnej uctovnej
zavierke, pre ktoré ma (ctovna jednotka obsahovl napln. VSetky Udaje a informdacie uvedené v tychto
poznamkach vychadzaju z Gctovnictva a nadvazuju na individualne Gctovné vykazy. Hodnotové Udaje su
uvedené v celych eurach (pokial nie je uvedené inak).

I. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Zakladné udaje o spoloc¢nosti

Obchodné meno a sidlo FINEP Premiére, s.r.o.
Trnavska cesta 6/A, 821 08 Bratislava
Hospodarska ¢innost — Maloobchod a velkoobchod v rozsahu volnych Zivnosti,

- Sprostredkovatelska ¢innost v rozsahu volnej Zivnosti,
— Automatizované spracovanie dat,

- Reklamné a propagacdna &innost,

— Administrativne prace

2. Zamestnanci

Spolo¢nost nelétuje o zamestnancoch.

Nazov poloZzky 2021 2020

Priemerny prepocitany pocet zamestnancov - -
Stav zamestnancov ku dnu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka - -
z toho: vedlci zamestnanci - -

3. Pravny dovod zostavenia li¢tovnej zavierky

Tato uctovna zavierka je riadna individudlna Gc¢tovna zavierka spolocnosti FINEP Premiére s.r.o. Bola
zostavena za Uctovné obdobie od 1. januara do 31. decembra 2021 podla slovenskych pravnych predpisov,
a to zakona o Uctovnictve a postupov Gctovania pre podnikatelov.

U&tovna zavierka je zostavend na véeobecné pouzitie. Informacie v nej uvedené nie je mozné pouzit na
Ucely akéhokolvek Specifického pouzivatela ani na posudenie jednotlivych transakcii. PouZivatelia Uctovnej
zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat na tito uétovna zavierku ako jediny zdroj informacii.

4. Schvalenie Gctovnej zavierky za rok 2020

U&tovnl zavierku spolo¢nosti FINEP Premiére s.r.0. za rok 2020 schvalilo riadne valné zhromazdenie, ktoré
sa konalo dia 30. juna 2021.

5. Konsolidovana uctovna zavierka

Spolo¢nost je stcastou konsolidovanej UZ. Konsolidovant Gctovnl zévierku zostavuje spolo¢nost FINEP
HOLDING, SE, ktorej stuastou je spolo¢nost FINEP Premiére, s.r.o., bude spristupnena v jej sidle v Prahe,
Havlickova 1030/1 a bude po jej schvaleni valnym zhromazdenim ulozena v Obchodnom registri, vedenym
Mestskym sidom v Prahe oddiel H, vlozka 7.

6. Vyznamné udalosti roku 2021 v spolo¢nosti FINEP Premiére s.r.o.

Spolo¢nost FINEP Premiére s.r.o. v roku 2020 dokoncila vystavbu Polyfunkéného objektu PREMIERE,
Sancova ulica, ktory ako rozostavanu stavbu kupila v roku 2007. V roku 2020 bolo vydané pravoplatné
kolaudacné rozhodnutie a od septembra tak zacalo uzatvaranie kdpnych zmllv a nasledne odovzdavanie
jednotiek novym vlastnikom. V roku 2021 boli odevzdané zostédvajlce byty, dopredané posledné jednotky
a predany balik komercnich ploch. V majetku spolo¢nosti ostal vzorovy byt a gardzové statia, ktoré sa
vyuzivaju na kratkodoby prenajom.

Ku koncu roku stale nebolo pravoplatne ukoncené stdne konanie, ktoré zacalo podanou spravnou zZalobou
Ucastnikov konania na sude voci rozhodnutiu EIA, vedené pod cislom KS BA, ¢.k. 25/110/2018.
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II.

1.

10.

11.

POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

Spolo¢nost uplatfiuje Gcétovné principy a postupy uctovania v sllade so zdkonom o uctovnictve
a s postupmi Uctovania pre podnikatelov, ktoré platia v Slovenskej republike. Ultovnictvo sa vedie
v penaznych jednotkach slovenskej meny, t. j. v eurach.

Uctovna zavierka za rok 2021bola spracovana za predpokladu nepretrzitého pokracovania ¢innosti.

Uétovnictvo sa vedie na zaklade dodrzania ¢asovej a vecnej suvislosti nakladov a vynosov. Za zéklad
sa beru v8etky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuji na Gétovné obdobie bez ohladu na datum ich
platenia.

Pri ocenovani majetku a zavazkov sa uplatiiuje zasada opatrnosti, t. j. berl sa za zaklad vsetky
rizikd, straty a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov a ktoré si znadme ku driu,
ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka.

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

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 nehnutelhosti. K terminu podania navrhu na vklad
prvej kipnej zmluvy na zapis do katastra nehnutelnosti spoloénost zisti celkov( obstaravaciu cenu
projektu.K momentu predaja spolo¢nost vykaZe v ndkladoch (riadok vysledovky ,Zmena stavu
vnutroorganizaénych 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 G¢tuje na tarchu Gétu 133(A).

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavazky, Gvery a pozicky - pohladavky a zavazky sa v slivahe
vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku diu, ku ktorému sa
zostavuje Uétovna zavierka. Cast dlhodobej pohladavky a ¢ast dlhodobého zavézku, ktorych
splatnost nie je dlhsia ako jeden rok odo dfia, ku ktorému sa zostavuje Uc¢tovna zdvierka, sa
vykazuju v sivahe ako kratkodoba pohladavka alebo kratkodoby zavéazok.

Uroky z poZiciek a Uverov sa Uétuju do obdobia, s ktorym ¢asovo a vecne stvisia. U¢tovna jednotka
Uctuje o urokoch =z uverov, bankovych poplatkoch tykajucich sa Uverov ako sucasti ceny
k nedokoncenej vyrobe 121(A) do obdobia odovzdania prvych bytov klientom. Od tohto obdobia
Uctuje spolo¢nost o Urokoch z Gverov na Gctoch 562(A) a vykazuje ich ako ,Nakladové Groky" vo
vykaze ziskov a strat (plati aj pre rok 2021).

Pouzitie odhadov - zostavenie Ultovnej zavierky si vyzaduje, aby vedenie spolo¢nosti vypracovalo
odhady a predpoklady, ktoré maju vplyv na vykazované sumy aktiv a pasiv, uvedenie moznych
buddcich aktiv a pasiv k datumu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, ako aj na vykazovanu
vysku vynosov a nakladov pocas roka. Vyzaduje tiez, aby manazment uskutocnil urcité rozhodnutia
v procese uplatiiovania Uctovnych zdsad spolocnosti. Oblasti, ktoré vyzaduju vyssi stuperl Usudku
alebo vykazuju vysSiu mieru zloZitosti, predstavuju najma opravné polozky k nedokoncenej vyrobe
a hotovym vyrobkom, ako aj odhady tykajuce sa sudnych sporov. Skuto¢né vysledky sa moZu
od takychto odhadov lisit.

Vykadzané dane - slovenské darfové pravo je relativne mladé s nedostatkom existujlucich
precedensov a podlieha neustadlym novelizacidm. Nakolko existuju rézne interpretédcie dafovych
zadkonov a predpisov pri uplatiovani v roznych typoch transakcii, sumy vykazané v Uuctovnej
zavierke sa m6zu neskér zmenit podla kone¢ného stanoviska dariovych Uradov.

Sposob ocenenia jednotlivych zloZziek majetku a zavdazkov - prvé ocenenie

Pri obstarani majetku sa uplatfiuje princip obstardvacich cien. Ocenenie jednotlivych poloziek majetku
a zavazkov je takéto:

a)

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok obstarany klpou — obstaravacou cenou. Obstaravacia cena
je cena, za ktorl sa majetok obstaral, a naklady suUvisiace s jeho obstaranim (prepravné
a clo)a vSetky zniZenia tejto obstardvacej ceny (dobropisy, rabaty, zlavy z ceny, bonusy a pod.)
V pripade projektu FINEP Premiére sa takto oceriuju obstarané pozemky.
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b)

c)

d)

e)

f)

9)
h)

7)

k)

12,

a)

Zasoby obstarané kupou:

e Nakupovany materidl - obstardvacou cenou. Pri Ubytku rovnakého druhu zdsob sa pouziva
metoda FIFO / vazeného aritmetického priemeru. Do vedlajSich nakladov vstupuje clo, prepravné
a provizie. VedlajSie naklady sa rozvrhuju ako odchylka podla podielu suctu stavu a prirastku
odchylky na sucte stavu a prirastku zasob.

¢ Nakupovany tovar - obstaravacou cenou. Pri Ubytku rovnakého druhu zdsob sa pouziva metdda
FIFO / vazeného aritmetického priemeru. Do vedlajSich nakladov patri prepravné, clo a provizie.

Zasoby vlastnej vyroby - projekt FINEP Premiére sa ocefuje obstaravacou cenou, ktora zahfna
priame naklady vynaloZzené 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 urlit, Ze boli vynaloZené v slvislosti so
zhotovenim projektu (vratane Urokov z Gveru na projekt do momentu ukoncenia vystavby
a prevzatia projektu od doddvatela). Spoloénost vykazuje jednotlivé komponenty zvy$ujlce
obstaravaciu cenu zasob vlastnej vyroby slivahovo, t.j. polozky vstupujlice do obstaravacej ceny su
vykdazané vo vykaze ziskov a strat az v momente predaja zasob.

Pohladavky:

e priich vzniku alebo bezodplathnom nadobudnuti - menovitou hodnotou,

e pri odplathom nadobudnuti (postupeni) alebo nadobudnuti vkladom do zakladného imania -
obstaravacou cenou.

Kratkodoby finan¢ny majetok — obstaravacou cenou. Obstaravacia cena je cena, za ktorl sa majetok
obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklérom, poradcom, burzam).

Casové rozliSenie na strane aktiv siivahy - o¢akavanou menovitou hodnotou.

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

Rezervy - v oCakavanej vyske zavazku alebo poistnomatematickymi metédami.

Pozicky, Uvery:
e priich vzniku - menovitou hodnotou,

e pri prevzati - obstaravacou cenou.

Casové rozligenie na strane pasiv stivahy - o¢akdvanou menovitou hodnotou.

dan z prijmov splatna - podla slovenského zakona o dani z prijmov sa splatné dane z prijmov urcuju
Z Uctovného zisku pred zdanenim pri sadzbe 21% po Upravach o niektoré polozky na danové ucely.

Dan z prijmov odlozend - Uctuje sa pri doCasnych rozdieloch medzi uctovnou hodnotou majetku
a zavéazkov vykazanou v slvahe aich dafiovou zakladriou, pri moznosti umorovat dafiovl stratu
v budUcnosti a pri moznosti previest nevyuzité dafové odpoéty do buducich obdobi. Pri uréeni vysky
odlozenej dane z prijmov sa pouzila sadzba dane z prijmov platna v nasledujiucom Gc¢tovnom obdobi,
t. j. 21 %.

Sposob ocenenia jednotlivych zloziek 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.

e Rezervy - zavéazky s neistym Casovym vymedzenim alebo vyskou, Uc¢tuju sa v oCakavanej vyske
zavazku. Spolo¢nost v roku 2021 nelétovala o rezervéch.

e Opravné polozky - Uctuju sa v sume opodstatneného predpokladu zniZzenia hodnoty majetku

oproti jeho oceneniu v Uctovnictve, a to:

-k zastavenym investicidm na zaklade zhodnotenia ich U¢tovnej hodnoty vo vztahu k moZnej
realizovatelnej cene,

-k podielom na zakladnom imani v obchodnych spolo¢nostiach na zaklade metody vlastného
imania,

-k zdsobdm bez obratu nad 360 dni vo vySke 80 % podla posudenia ich vyuzitelnosti
v spolocnosti alebo mozného odpredaja,

-k zdsobdm materidlu, nedokonclenej vyroby a vyrobkov, ktorych trhovéd cena Kklesla
pod obstaravaciu cenu, resp. pod ocenenie vlastnymi ndkladmi podla prepoctu podielu
obstardvacej ceny alebo vlastnych nakladov na moznej trhovej cene,
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-k nedokoncenej vyrobe predstavujlicej zakazkovl 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 buducich ekonomickych GZitkov
z majetku. U&tovné odpisy sU rovnomerné. Majetok sa za¢ina odpisovat v mesiaci nasledujicom
po mesiaci zaradenia do pouZivania.

Priemerné Zivotnosti podla planu odpisov su:

Druh majetku Zivotnost’ Rocnd 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 %

Spolo¢nost v roku 2021 netétuje o dlhodobom odpisovanom majetku a o slvisiacich odpisoch.
13. Prepocet udajov v cudzich menach na slovenskii menu

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaju na eura referenécnym vymennym kurzom
uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou (ECB) alebo Narodnou bankou Slovenska
(NBS)v den predchadzajuci dnu uskutocnenia 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 kipe a predaji cudzej meny za menu euro a pri prevode penaznych
prostriedkov z Uctu zriadeného v cudzej mene na Ucet zriadeny v eurach a z Uctu zriadeného v eurdch na
Ucet zriadeny v cudzej mene sa pouzil kurz, za ktory boli tieto hodnoty naklpené alebo predané. Ak sa
predaj alebo kupa cudzej meny uskutocni za iny kurz ako ponuka komer¢nd banka v kurzovom listku,
pouzije sa kurz, ktory komercnd banka v den vysporiadania obchodu pontka v kurzovom listku. Ak sa
kipa alebo predaj neuskutocriuje s komer¢nou bankou, pouzije sa referencény vymenny kurz uréeny
a vyhlaseny ECB alebo NBS v def predchadzajlci driu vysporiadania obchodu.

14. Zmeny Gctovnych zasad a ac¢tovnych metod
Nenastali Ziadne skutocnosti.
15. Oprava vyznamnych chyb minulych obdobi

Nenastali ziadne skutocnosti.

III. INFORMACIE, KTORE VYSVETI'UJU 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:
Zavézky so zostatkovou dobou splatnosti nad pat rokov - -
Z&avéazky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok az pat rokov - -

Spolu dlhodobé zavazky - -

Kratkodobé zavézky:

Zavazky do lehoty splatnosti 1 465265 1981 107
Zavazky po lehote splatnosti 8 579 1 260 347
Spolu kratkodobé zavazky 1473 844 3 241 454

Zavazky z obchodného styku vo vyske 1 440 721 EUR, danovy zavazok vo vyske 33 123 EUR.

Spolo¢nost vykazuje v kratkodobych zavézkoch do lehoty splatnosti k 31.12.2021 zavézky zo zadrzného
splatné v roku 2022 vo vyske 1 321 694 EUR. Tieto zavézky spolo¢nost vykdzala k 31.12.2020 ako
kratkodobé zadvazky po lehote splatnosti vo vySkel 321 497 EUR a v lehote splatnosti vo vyske 197 EUR.
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IV. INE AKTIVA A INE PASIVA

1. Podmienené zavazky
Podmienené zavazky

Daflové priznania zostdvaji otvorené a mdzu byt predmetom kontroly podas obdobia piatich rokov.
Skutoénost, Ze urcité obdobie alebo dafiové priznanie vztahujlce sa na toto obdobie bolo kontrolované,
nema vplyv na vylucenie tohto obdobia z pripadnej dalSej kontroly pocas obdobia piatich rokov. V désledku
toho sU k 31. decembru 2021 dafiové priznania spolo¢nosti za roky 2017 az 2021 otvorené a mdZu sa stat
predmetom kontroly.

K 31.12.2021 vystupuje spoloénost FINEP Premiére ako vedlajsi U¢astnik konania vedeného od 6.7.2018
na Krajskom sude v Bratislave pod spis.zn:25/110/2018-27 v pravnej veci zalobcu Obcianska iniciativa
proti zalovanému Okresny Urad Bratislava, odbor opravnych prostriedkov, referat starostlivosti o zivotné
prostredie, o preskimanie zakonnosti rozhodnutia zalovaného ¢. OU-BA-003-208/049433-HAN z 4.5.2018
vo veci projektu Polyfunkény objekt Endlicher House.

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

Prebiehajlca vojna na Ukrajine a suvisiace sankcie namierené proti Ruskej federacii méZu mat dopad na
eurdpske hospodarstvo a na cely svet. Uctovna jednotka nema ziadnu vyznamnu priamu expoziciu voci
Ukrajine, Rusku ani Bielorusku. Dopad na vSeobecnl ekonomickl situdciu si v8ak mdze vyzadovat
prehodnotenie uritych predpokladov a odhadov. Tato zdleZitost modze viest k vyznamnym UGpravam
Gctovnej hodnoty urcitych aktiv a pasiv v nasledujucom Gc¢tovnom obdobi. V tejto faze nie je vedenie
spolo¢nosti schopné spolahlivo odhadnlt dopad, pretoZe udalosti sa vyvijaju zo dfia na den.

Dlhodobej$i dopad mdZe ovplyvnit aj objemy obchodovania, pefiazné toky a ziskovost. Napriek tomu
spolo¢nost ku diiu zostavenia tejto Uctovnej zavierky aj nadalej pini svoje zavazky k datumu ich splatnosti,
a preto stdle uplatiiuje predpoklad nepretrzitého pokracovania v Cinnosti pri zostavovani Gctovnej zavierky.

Okrem vyssie uvedeného, po 31. decembri 2021 a do dna zostavenia Uctovnej zavierky nenastali Ziadne
také udalosti, ktoré by vyznamnym spdsobom ovplyvnili aktiva a pasiva spolo¢nosti, a ktoré st vysledkom
beznej spoloc¢nosti.




