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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Panorama byty, a.s.
Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Spolo¢nost’ Panorama byty, a.s. (dalej len Spolo¢nost’) bola zalozena 22. marca 2012 a do obchodného registra bola
zapisana 27. aprila 2012 (Obchodny register Okresného sudu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, vlozka 81134/B).

Spolocnost’ Panorama byty, a.s. je nastupnickou spolo¢nostou, ktora prevzala imanie, vetky prava, povinnosti a zavizky
zaniknutej spoloénosti STUDIO KOLIBA a.s. Zmluva o zli¢eni nadobudla G¢innost’ dia 11.12.2015.

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti su:

—  predaj nehnutelnosti

—  prengjom hnutelnych veci

—  prengjom nehnutelnosti spojenych S poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prendjmom

—  prengjom nehnutel'nosti, bytovych a nebytovych priestorov bez poskytovania inych ako zékladnych sluzieb spojenych
s prendjmom

—  sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti obchodu

—  sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti sluzieb

—  sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti vyroby

2. Udaje o neobmedzenom ruceni
Spolocnost’ nie je neobmedzene ruciacim spolo¢nikom v inych spolo¢nostiach podla § 56 ods. 5 Obchodného zakonnika,
ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Datum schvilenia G¢tovnej zavierky za predchidzajice uctovné obdobie
Uc¢tovna zavierka Spolocnosti k 31. decembru 2020, za predchadzajice uctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spolo¢nosti 29. novembra 2021.

4. Pravny dévod na zostavenie uctovnej zavierky
Uttovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2021 je zostavena ako riadna Gitovna zavierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o tétovnictve (d’alej ,,zakon o tétovnictve®) za tctovné obdobie od 1. januara 2021 do
31. decembra 2021.

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

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

5. Informacie o skupine

Spolo¢nost’ nesplita podmienky uvedené v § 22 ods. 10 zékona o uétovnictve definujiice povinnost’ zostavenia
konsolidovanej uctovnej zavierky, a preto Spoloénost’ nezostavuje konsolidovan(i u¢tovni zavierku za rok 2021 a ani sa
nezahfia do Ziadnej konsolidovanej uétovnej zavierky

6. Pocet zamestnancov
Spolo¢nost’ nezamestnava vV beznom G¢tovnom obdobi ziadnych zamestnancov (2020: 0).

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Clenom $tatutarneho organu, ani &lenom dozornych organov neboli v roku 2021 poskytnuté Ziadne pozicky, zaruky alebo
iné formy zabezpecenia, ani finanéné prostriedky alebo iné plnenia na sikromné tcely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju (v

roku 2020: ziadne).
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C. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

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

Pomer vlastného imania a zavizkov Spolo¢nosti k 31. decembru 2021 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
spolo¢nosti, ktory zistil alebo s prihliadnutim na vetky okolnosti mohol zistit,, Ze spolo¢nost’ je v krize, je povinny v sulade
s poziadavkami potrebnej odbornej alebo nalezitej starosti urobit’ vietko, ¢o by v odbornej situdcii urobila ind rozumne
starostliva osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spolo¢nost’ planuje plnit’ svoje zavézky z v buducnosti prijatych
splatok istiny a urokov z poskytnutého uveru a z thrad odberatel'skych faktar, preto nepovazuje riziko plynuce z tejto
skuto¢nosti za vysoké.

Zaroven Spolo¢nost’ zvazila vsetky potencidlne 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.

Uétovné metddy a vieobecné Giétovné zasady boli tétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Pouzitie odhadov a isudkov
Zostavenie uctovnej zavierky si vyZzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil odhady a predpoklady, ktoré ovplyviuju
aplikaciu uc¢tovnych metdd a uctovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavazkov, vynosov a nakladov. Odhady
a suvisiace predpoklady su zalozené na minulych sktsenostiach a inych rozli¢nych faktoroch, povazovanych za primerané
okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre postdenie uctovnych hodnot majetku a zavéizkov, ktoré nie su
zrejmé z inych zdrojov. Skuto¢né vysledky sa preto mézu lisit’ od odhadov.

Odhady a stvisiace predpoklady s neustile 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
Vv obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budice obdobia.

Usudky
V suvislosti s aplikaciou G¢tovnych metdd a Gctovnych zasad Spolo¢nosti nie s potrebné také tisudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykdzané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spoloénost’ neidentifikovala taka neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, Ze by
mohla viest’ k ich vyznamnej Gprave v nasledujucom G¢tovnom obdobi.

3. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefuje obstaravacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a naklady stvisiace
S obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.).

Stcastou obstardvacej ceny dlhodobého hmotného majetku nie st roky z cudzich zdrojov ani realizované kurzové
rozdiely, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého majetku do pouzivania.

Stcast’'ou obstaravacej ceny dlhodobého nehmotného majetku nie st uroky z cudzich zdrojov, ktoré vznikli do momentu
zaradenia dlhodobého nehmotného majetku do pouZivania.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa zacina 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 a nizsia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouzivania. Pozemky sa neodpisuju. Predpokladana doba pouzivania,
metoda odpisovania a odpisova sadzba s uvedené v nasledujicej tabul’ke:

Predpokladana Metoda Roc¢na odpisova
doba pouzivania v rokoch odpisovania sadzba v %
Stavby 40 linearna 2,5
Stroje, pristroje a zariadenia 6az 12 linearna 8,3 az 16,67
Drobny dlhodoby hmotny majetok rozna jednorazovy odpis 100

Dlhodoby majetok vytvoreny vlastnou ¢innostou sa ocefiuje vlastnymi nadkladmi. Vlastnymi nadkladmi su vsetky priame
naklady vynaloZené na vyrobu alebo int ¢innost’ a nepriame naklady, ktoré sa vztahuju na vyrobu alebo int ¢innost.
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Odpisy dlhodobého nehmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouZivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa za¢ina v mesiaci, v ktorom bol majetok zaradeny do pouZivania.
Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR a nizsia, sa odpisuje
jednorazovo pri uvedeni do pouzivania.

Druh Predpokladana Metoda Roéna odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Ocenitel'né prava 4 linearna 20
Goodwill - odpisovanie 2015 3 linearna 33,3
Goodwill - odpisovanie 2016 2 linearna 50

4. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finan¢ny majetok Spolo¢nost’ vykazuje poskytnuté p6zicky. Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani
(prvotné ocenenie) oceiiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymoziteI'né pozicky.

5. Zasoby
Zasoby sa ocenuju obstaravacou cenou.

Obstaravacia cena zahffia cenu zasob a naklady suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné, provizie, skonto a pod.).
Uroky z cudzich zdrojov su sucastou obstaravacej ceny zasob Vv pomernej vyske. Vypocet pomeru trokov z cudzich

zdrojov, ktoré sa zahfiajii do obstaravacej ceny zasob, je nasledovny:

Aktivované niklady

Celkové néklady (aktivované + neaktivované()

() - Aktivované naklady predstavujia kumulativnu vysku celkovych nakladov Spolognosti, tykajuce sa zakazkovej vystavby nehnutelnosti,
od zadiatku vystavby do diia zostavenia uétovnej zavierky.
- Neaktivované naklady predstavuju kumulativnu vysku ostatnych nakladov Spolo¢nosti, ktoré sa netykaji zakazkovej vystavby
nehnutelnosti.

Znizenie hodnoty zasob sa zohl'adfiuje vytvorenim opravnej polozky.
6. Zakazkova vystavba nehnutel’nosti

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

7. PohPadavky
Pohl'adavky pri ich vzniku sa oceniujil ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymozitené
pohladavky.

8. Finan¢né ucty
Finan¢né Ucty tvori penazna hotovost’ a zostatky na bankovych uctoch a ocenujii sa menovitou hodnotou. Znizenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

9. Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi
Néklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zésady vecnej a
Casovej suvislosti s i¢tovnym obdobim.

10. ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat’, ze doslo k zniZeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v G¢tovnictve. Opravna polozka sa G¢tuje v sume opodstatneného predpokladu znizenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v G¢tovnictve. Opravné poloZKy sa zrusia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohl’addavok

Ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny realnou hodnotou
posudzuje s cielom zistit', ¢i existuju objektivne dokazy zniZenia jeho hodnoty.
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Medzi objektivne dokazy o zniZeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie dlznika,
reStrukturalizacia pohladavok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by Spolo¢nost’ za normdlnej situacie neuvazovala,
indikacie, Ze na majetok dlznika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutocnost’, Ze pre cenny papier prestal
existovat’ aktivny trh.

Opravna polozka sa zrusi, ak nasledné zvysenie predpokladanych buducich ekonomickych uzitkov mozno objektivne
spajat’ s udalost’'ou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

11. Zavazky

ZaviazKy pri ich vzniku sa ocefiujii menovitou hodnotou. Zavizky pri ich prevzati sa ocefiujii obstaravacou cenou. Ak sa pri
inventarizacii zisti, ze suma zavizkov je ind ako ich vyska v G¢tovnictve, uvedu sa zavizky v uctovnictve a v Gctovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.

12. Rezervy

Rezerva je zavdzok predstavujuci existujucu povinnost’ Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je pravdepodobné,
ze v buducnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy su zavézky s neurcitym Casovym vymedzenim alebo vyskou
a oceiiuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujucej povinnosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka.

Tvorba rezervy sa Uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavizok prislucha. Pouzitie
rezervy sa uctuje na tarchu vecne prislusného uctu rezerv so stvztaznym zapisom v prospech vecne prislusného tctu
zavdzkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa Gctuje opacnym uétovnym zapisom ako sa uctovala tvorba
rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontd a vratenie kupnej ceny pri reklamécii sa uctuje ako zniZenie pdvodne
dosiahnutych vynosov so suvzt'aznym zapisom v prospech uctu rezerv.

13. OdloZené dane
OdlozZené dane (odloZzena danova pohl'adavka a odlozeny danovy zavidzok) sa vztahuju na:
a) docasné rozdiely medzi u¢tovnou hodnotou majetku a uétovnou hodnotou zavizkov vykazanou v sivahe a ich
danovou zakladnou,
b) moznost umorovat’ dailovi stratu v budiicnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ daovu stratu od zakladu
dane v buducnosti,
€¢) moznost previest nevyuzité dafiové odpoéty a iné daiiové naroky do buduicich obdobi.

Odlozena danova pohl'adavka ani odlozeny danovy zavdzok sa netctuje pri docasnych rozdieloch pri prvotnom zauctovani
(angl. initial recognition) majetku alebo zavazku v Gctovnictve, ak v Case prvotného zauétovania nema tento uctovny pripad
vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zaklad dane a zaroveti nejde o kombinaciu podnikov (t. j. nejde 0 Gétovny pripad
vznikajuci u kupujiceho pri kipe podniku alebo casti podniku, prijimatel’a vkladu podniku alebo ¢asti podniku alebo
U nastupnickej tétovnej jednotke pri zIugeni, splynuti alebo rozdeleni),

O odlozenej danovej pohladavke z odpoéitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych dafiovych strat a nevyuzitych
daniovych odpoctov a inych danovych narokov sa uctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze buduci zéklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. Odlozené daiiova pohl'adavka sa preveruje ku kazdému diu, ku ktorému
sa zostavuje uc¢tovna zavierka a znizuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, Ze zaklad dane z prijmov bude dosiahnuty.
Pri vypocte odloZenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpokladd, ze bude platit’ v ¢ase vyrovnania
odlozenej dane.

V suvahe sa odlozend danova pohl'adavka a odlozeny danovy zavézok vykazuju samostatne. Ak sa vzt'ahuji na odlozen
dati z prijmov toho istého datiovnika a ide o0 ten isty dafovy urad, mdze sa vykazat’ len vysledny zostatok uctu 481 —
Odlozeny danovy zavdzok a odlozena dailova pohl'adavka.

14. Vydavky buducich obdobi a vynosy budiicich obdobi
Vydavky budutcich obdobi a vynosy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktord je potrebna na dodrzanie zasady vecnej
a Casovej suvislosti s uétovnym obdobim.

15. Vynosy
Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Stu tiez zniZzené o zl'avy a zrazky (rabaty, bonusy,
skontd, dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, ¢i zdkaznik mal vopred na zl'avu nérok, alebo ¢i ide o dodato¢ne uznanu zl'avu.
Trzby z predaja sluzieb sa vykazuju v uc¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.
Vynosové uroky sa uctuji rovnomerne v Gctovnych obdobiach, ktorych sa vecne a asovo tykaji.

16. Porovnatel’né udaje
Ak v dosledku zmeny uctovnych metdd a Gétovnych zdsad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajuce Gétovné
obdobie v jednotlivych sucastiach uétovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach
V poznamkach.
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17. Oprava chyb minulych obdobi
Ak Spolocnost’ zisti v beznom uétovnom obdobi vyznamnt chybu tykajicu sa minulych uétovnych obdobi, opravi tato
chybu na uétoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom étovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych uétovnych obdobi sa Gctuji
V beznom t¢tovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy tcet.

V roku 2021 Spoloénost’ netitovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Zavazky

Struktiira zdvizkov (okrem zavizkov zo socialneho fondu, rezerv a odlozeného danového zavizku) podla zostatkovej doby
splatnosti je uvedena v nasledujucom prehlade:

31.12. 2021 31.12. 2020
EUR EUR
Zavazky po splatnosti 9273 10 568
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 39 887 667 39 229 550
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 3457 300 3383741
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti dlh§ou ako 5 rokov 0 0
Zavazky spolu 43 354 240 42 623 859

Bankovy uver vo vyske 34 774 756 EUR je zabezpeCeny zaloznym pravom K nehnutelnostiam.

INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky

Spolo¢nost’ ma nasledujice podmienené zavézky, ktoré sa nesledujii v beznom uctovnictve a neuvadzaji sa v stivahe:

- Spoloénost’ ruéi za prijaty bankovy Gver nehnutelnostami vo vyske 22 937 642 EUR (rok 2020: 22 996 323 EUR)
- Spoloénost’ ruéi za tver inej spolo¢nosti nehnutenostami vo vyske 16 683 268 EUR (rok 2020: 16 683 268 EUR).

2.  Podmienené pohPadavky

Spolo¢nost’ ma nasledujuce podmienené pohl'adavky, ktoré sa nesleduju v beznom ctovnictve a neuvadzaju sa v suvahe:
- Spoloénost’ eviduje nevyCerpany tverovy limit z titulu poskytnutej p6zicky v celkovej vyske 3 879 474 EUR (rok
2020: 2 425 000)

Vzhl'adom na to, Ze mnohé oblasti slovenského daiiového prava doteraz neboli dostatocne overené praxou, existuje neistota
v tom, ako ich budu danové organy aplikovat’. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat’ a zanikne az potom, ked’
budu k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficialne interpretacie prislusnych organov. Vedenie Spolo¢nosti si nie je
vedomé ziadnych okolnosti, v dosledku ktorych by jej vznikol vyznamny naklad.

I'NFORMA,CI]jZ 0O SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Spolo¢nost’ vykazuje k 31. 12. 2021 kratkodoby bankovy uver vo vyznamnej sume 34 774 756 Eur. Uvedeny kratkodoby
bankovy tver bol v roku 2021 refinancovany dlhodobym nebankovym tGverom splatnym v roku 2027.

Spolo¢nosti nie su zname ziadne iné skutocnosti, ktoré vznikli po dni, ku ktorému je zostavena ti€tovna zavierka, ktoré by

vyznamnej$im sposobom menili vysledky uétovnej zavierky za rok 2021, resp. by vyznamnejSim sposobom ovplyvnili
¢innost’ spolo¢nosti v nasledujucich uétovnych obdobiach.
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