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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: JTRE Financing, s.r.o.

Sidlo spoloénosti: Dvofakovo ndbrezie 10, Bratislava 811 02
1Co: 51 675 579

Def zapisu: 08.05.2018

Pravna forma: Spoloc¢nost s ru¢enim obmedzenym

Zakladné imanie: 5 000,- EUR

Zapis v OR: vedenom Okresnym sudom Bratislava I, oddiel: Sro, vioZzka: 128228/B
(dalej len ,Spolo¢nost™)

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spolocnost bola zalozena 21.03.2018 a do obchodného registra bola zapisana dfia 08.05.2018 Obchodnym
registrom Okresného sddu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, vloZka ¢. 128228/B.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

- poskytovanie Uverov alebo pdziCiek z penaznych zdrojov ziskanych vyluéne bez verejnej vyzvy a bez
verejnej ponuky majetkovych hodnot

- kipa tovaru na Ucely jeho predaja koneénému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod)

- sprostredkovatelskd ¢innost v oblasti obchodu a sluZieb

- prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluZieb spojenych s prendjmom

- ¢innost podnikatelskych, organizaénych a ekonomickych poradcov

- reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky

- vykonavanie mimoskolskej vzdelavacej Cinnosti

ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOCNOSTI V
UCTOoVvNOM OBDOBI

Statutirny organ

Konatel je statutédrnym organom, ktory kona v mene spoloénosti voéi tretim osobam. Konatelom spoloénosti
moze byt len fyzicka osoba, ktora je spdsobila na pravne (kony a beziihonna. Konatelov vymentva valné
zhromaZzdenie z radov spolo¢nikov alebo inych fyzickych oséb. Konatelia st povinni zabezpeéit riadne vedenie
predpisanej evidencie a Uctovnictva, viest zoznam spoloénikov a informovat spoloénikov o zaleZitostiach
spoloénosti.

V roku 2022 mal Statutérny organ spolo¢nosti dvoch ¢lenov, volenych a odvolavanych valnym zhromazdenim
spoloénosti. Funkéné obdobie konatelov nie je zo zakona obmedzené.

Konatelia

Ing. Peter Remenar
Heyrovského 7/4638
Bratislava 841 03

Ing. Pavel Pelikdn
Karpatska 385/13
Chorvatsky Grob 900 25
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Konanie menom Spoloénosti:

Kazdy konatel je opravneny konat samostatne. Podpisovanie v mene Spoloénosti sa uskuto&fiuje tak, ze k
napisanému alebo vytlacenému obchodnému menu Spoloé¢nosti, svojmu menu a funkcii pripoji podpisujlci
svoj podpis.

Informacie o konsolidovanom celku:

Spoloénost sa zahfiia do konsolidovanej G&tovnej zévierky spolo€nosti J&T REAL ESTATE HOLDING PLC. Tuto
konsolidovant Gétovnl zavierku je mozné dostat na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st floor,
Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Spoloénost nemala v roku 2022 Ziadnych zamestnancov.

Uétovna zavierka Spoloénosti k 31.12.2022 je zostavend ako riadna Uétovna zdvierka podla § 17 ods. 6
zakona NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o Uftovnictve za U¢tovné obdobie od 01.01.2022 do 31.12.2022.

Hospodarska dinnost spoloénosti nepredstavuje Ziadne riziko a nema Ziaden dopad na kvalitu Zivotného
prostredia.

Riziké a neistoty ktorym je spoloénost vystavena sl opisané v &asti o informéacidch emitenta CP, na strane 6

tejto vyrocnej spravy.

VYVOJ CINNOSTI, FINANCNA SITUACIA SPOLOCNOSTI A DOPLNUJUCE INFORMACIE
O UPLYNULOM VYVOJI PODNIKANIA

Spolo¢nost JTRE Financing, s.r.0. bola zaloZend v marci 2018 a pdsobi ako emitent na trhu cennych papierov.

V roku 2018 bola uskuto¢nena nasledovna emisia dlhopisov:

Nazov CP: JTREF 2025
ISIN: SK 4120014416
Menovita hodnota: 1 000,00 EUR
Pocet kusov: 60 000
Menovita hodnota spolu: 60 000 000
Urocenie pevnou Urokovou sadzbou: bez kup6nov
Den vydania dlhopisov: 31.10.2018
Splatnost dlhopisov: 31.10.2025

Spolognost dfia 31. oktébra 2018 emitovala 51 930 ks dlhopisov v menovitej hodnote 51 930 000 EUR
a 5. novembra 2018 emitovala 8 070 ks dlhopisov v menovitej hodnote 8 070 000 EUR.

Kone¢na materska jednotka vydala za vydané dlhopisy ruéenie v prospech majitelov dlhopisov. Rufitel sa
zavazuje uspokojit nesplneny zavizok Spoloénosti v prospech vlastnika dlhopisu po cel( dobu drZania
dlhopisov. Majitelia cennych papierov nedisponujd ziadnymi osobitymi pravami kontroly.

Pocas U(ctovného obdobia 2022 vykonavala Spoloénost aktivity v oblasti emisie dlhopisov. Vyhradni ast
vynosov Spolo¢nosti tvorili finanéné vynosy, a to vynosoveé Uroky vo vySke 2 799 tis. EUR. Zaroven sa
Spolo¢nosti podarilo dosiahnut kladnd Grokovi marzu. Spoloénosti plynuli vynosové Groky z poskytnutych

vvvvv

dosiahla Spolo¢nost vysledok hospodérenia zisk, v celkovej vyske 188 745 EUR.

U&tovny zisk za rok 2021 bol v roku 2022 rozdeleny nasledovne:
- Uhrada straty minulych rokov: 414 365 EUR



Vyroéna sprava JTRE Financing, s.r.0. 2022

Hlavné ekonomické ukazovatele

EUR 2022 2021 2020
Aktiva celkom 52 097 651 49 426 194 46 681 833
NeobeZzny majetok 52 042 338 49 318 454 46 634 258
Obezny majetok 25 428 77 855 17 690
Casové rozliSenie 29 885 29 885 29 885
Pasiva celkom 52 097 651 49 426 194 46 681 833
Zékladné imanie 5 000 5 000 5000
Kapitdlové fondy (Rezervny fond) 500 500 0
Vysledok hospodarenia za Uétovné obdobie 188 745 414 365 458 148
Vysledok hospodarenia minulych rokov -370 472 -784 837 -1 242 486
Zavazky 52 273 878 49 791 166 47 461 171
Casové rozlidenie 0 0 0

Ukazovatele finanénej situacie
2022 2021 2020

Celkova zadlZenost 100,34% 100,74% 101,67%
Dlhodoba zad|Zenost 100,30% 100,69% 101,53%
OkamzZita likvidita 0,10 0,11 0,35
Bezna likvidita 3,93 1,64 0,35
Celkova likvidita 3,53 1,64 0,35

Celkovd zadlzenost = zavazky / aktiva celkom
Dlhodoba zadlZzenost = (dlhodobé zavazky + bankové lvery dlhodobé) / aktiva celkom

Okamzitd likvidita = financné acty / (kratkodobé zavazky + beZné bankové lUvery + kratkodobé financné

vypomoci)

Bezna likvidita = (finan&né Ucty + kratkodobé pohladavky) / (krétkodobé zdvazky + bezné bankoveé Uvery

+ kratkodobé finanéné vypomoci)

Celkova likvidita = (finanéné ¢ty + krdtkodobé pohladdvky + zésoby) / (krétkodobé zavdzky + beZné

bankové lvery + kratkodobé finan¢né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2022 2021 2020

Rentabilita celkového kapitalu ROA 5,14% 5,63% 5,82%
Rentabilita triieb/fin. vynosov 6,74% 14,77% 16,24%
3 775% 8 287% 9 163%

Rentabilita zékladného imania

Rentabilita viastného kapitdlu ROE

Rentabilita celkového kapitélu ROA = (vysledok hospodarenia za (¢tovné obdobie + ndkladové lroky) /

spolu vlastné imanie a zavazky

Rentabilita finanénych vynosov = vysledok hospodarenia za (¢tovné obdobie / vynosy z finan¢nej ¢innosti

Rentabilita zakladného imania = vysledok hospodérenia za Uc¢tovné obdobie / zakladné imanie

Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za Gctovné obdobie / viastné imanie
Ukazovatel' ROE uvedeny, nakolko Spoloénost vykazuje v sledovanom obdobi zédporné viastné imanie
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INFORMACIE EMITENTA CP PODLA §20 ODS. 5, 6 a 7 ZAKONA O UCTOVNiICTVE
. Ciele a metddy riadenia rizik v Spolocnosti

Zakladnym ciefom riadenia rizik Spoloénosti je maximalizacia vynosu vo vztahu k podstupovanému riziku pri
zohladneni jej rizikového profilu.

Vedenie Spolo¢nosti schvaluje limity rizika a interné limity sa aktualizuju pravidelne a okrem toho
bezodkladne v pripade vyznamnej zmeny trhovych podmienok tak, aby bol zabezpedeny ich stilad s trhovymi
a Gverovymi podmienkami.

Vedenie monitoruje pripadné mozné porusenia a okamzite sa prijimajl zodpovedajlce opatrenia vedice k
naprave.

. Rizika, ktorym je Spoloénost vystavena

Kiupa a drzba Dlhopisov s( spojené s mnozstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povaZuje za podstatné,
st uvedené nizsie v tejto ¢asti. V ramci svojej innosti v oblasti realitného trhu Emitent Eeli viacerym rizikém
typickym pre podnikanie v oblasti komerénych a rezidenénych nehnutelnosti.

Hlavné rizika, ktoré by podla nazoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnit podnikanie Emitenta, jeho finanénu
situdciu a/alebo vysledky hospodarenia:

Rizikové faktory vztahujlce sa k Emitentovi

Z pohladu Emitenta existuju najma nasledujlce rizikové faktory, ktoré mézu mat negativny vplyv na jeho
financnd a hospodarsku situaciu, podnikatelskd ¢innost a schopnost pinit zavizky z Dlhopisov

- Riziko Emitenta ako Ulelovo zaloZenej spolocnosti — je definované ako riziko riadnej a véasnej Uhrady
zavdzkov z Overov a pézZiciek poskytnutych spoloénostiam v ramci Skupiny

- Riziko vyplyvajlce z pouZitia vytazku emisie Dihopisov na financovanie projektov Skupiny - definované
ako zavislost na pravnych, finanénych, trhovych a environmentdlnych podmienkach v slvislosti
s realizaciou projektov

- Riziko prevadzkovej zavislosti na Skupine — zdielanie prevadzkovej, administrativnej a IT Struktiry
celej Skupiny a mozné zlyhanie niektorych jej prvkov

- Riziko stretu zaujmov medzi spoloénikom emitenta a majitelmi dihopisov

- Riziko zmeny vlastnickej struktury emitenta

- Riziko spojené spravnym, regulacnym a dariovym prostredim

Rizikové faktory vztahuitce sa k rucitelovi a Skupine

Vadsina rizik uvedenych vo vztahu k ruditefovi sa vztahuje na cell Skupinu, ktord tvori konsolidovany celok
s Emitentom, a preto tieto rizikd ovplyviuji aj Emitenta. Naplnenie uvedenych rizik méZe negativne ovplyvnit
finanénl a hospodarsku situaciu rucitela, a teda aj samotnej Skupiny, jej podnikatelsk( &innost, postavenie
na trhu a schopnost ruditela spinit svoj zévizok.

- trhové riziko - je definované ako riziko straty vyplyvajlice zo zmien trhovych cien, Grokovych sadzieb
a menovych kurzov. Za lcelom posldenia trhového rizika a obchodného portfélia vyuZiva Spoloénost
predovSetkym metodiku VaR

- kreditné riziko - definované ako riziko straty vyplyvajlice zo zlyhania protistrany tym, Ze nedodrzi
svoje zavazky podla podmienok zmluvy. Primarne (verové riziko vznikd najméa vdaka (verom,
pozickam a poskytnutym finanénym zarukam

- riziko likvidity - definované ako riziko straty schopnosti dodrzat finanéné zavazky v dobe, kedy sa
stanu platnymi a tiez riziko straty schopnosti financovat aktiva

- operalné riziko - definované ako riziko straty vplyvom nedostatkov ¢i zlyhania vnitornych procesov,
ludského faktoru alebo systémov, &i riziko straty vplyvom vonkajich skutoénosti (vratane rizika
informacnych technoldgii, pravneho a compliance)

= strategické riziko - definované ako riziko straty ziskov alebo kapitalu v désledku nepriaznivého vyvoja
podnikatelského prostredia alebo nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, & ich nespravnej
implementacie

Rizikové faktory vztahujlce sa k DIhopisom
- riziko nesplatenia
s riziko dlhopisov s nulovou lrokovou sadzbou
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- riziko prijatia dalSieho dlhového financovania Emitentom ¢i ruéitefom
- riziko nedostatocnej likvidity dlhopisov

- menové riziko

- riziko inflacie

- rizika vyplyvajlce zo zmeny prava

- riziko pred€asného splatenia, atd.

. Vyhlasenie o sprave a riadeni Spoloénosti (emitenta cennych papierov)

- Spolocnost neprijala a neuplatiiuje Kédex o riadeni spoloénosti, vzhladom na skutoénost, Ze z hladiska
charakteru vlastnictva, pri existencii jednoduchej vlastnickej $truktiry, nie je prijatie Kddexu o sprave
a riadeni Spolo¢nosti relevantné. Spolo¢nost sa riadi Prospektom v zmysle zakona o cennych papieroch,
ktory obsahuje vSetky Udaje o Emitentovi cennych papierov, ruditelovi a dlhopisoch. Prospekt, ako aj vietky
dokumenty v fiom uvedené sU pristupné v sidle Spolocnosti a tieZz v elektronickej podobe na internetovej
stranke Emitenta http://www.jtre.sk/dlhopisy

- Informacie o sprdve a metddach riadenia Spolo¢nosti s obsiahnuté v zakladatelskej listine.
Spolo¢nost sa riadi a dodrzuje vsetky poZiadavky na spravu a riadenie Spoloénosti, ktoré stanovujl
véeobecne zavazné predpisy SR.

= Spolo¢nost nemé zriadeny revizny vybor a v si&asnosti spravuje a dodrzuje vSetky poZiadavky na
spravu a riadenie spoloénosti, ktoré stanovujl pravne predpisy SR, najma Obchodny zékonnik. Spoloénost
sa pri svojej spréve a riadeni neriadi pravidlami stanovenymi v akomkolvek kbédexe spravy a riadenia
Spolognosti. Kédex spravy spolocnosti na Slovensku z roku 2016 (dalej len Kédex), ktory vydala Slovenska
asociacia Corporate Governance, je v sGlasnosti iba odpori&anim a nepredstavuje vSeobecne zavidzné
pravidla, ktorych dodrZiavanie by bolo v SR povinné.

- Pravidlad stanovené v Kddexe sa do urcitej miery prekryvaju s poZiadavkami kladenymi na spravu
a riadenie Spolo&nosti ustanovenymi v pravnych predpisoch SR, preto moZno konstatovat, Ze Spolo&nost
niektoré pravidla stanovené v Kédexe ku dfiu vyhotovenia Prospektu fakticky dodrZiava, avdak vzhladom na
to, Ze Spoloénost pravidla stanovené v Kédexe zatial vyslovne do svojej spravy a riadenia neimplementovala,
ani podla Kodexu pri svojej sprave a riadeni nepostupuje, dadva Spoloénost vy$sie uvedené vyhldsenie, a to
z toho dévodu, Zze ho pravne predpisy k dodrziavaniu tychto pravidiel nezavazuju.

. Obmedzenie prevoditel'nosti cennych papierov
- Prevoditelnost Dlhopisov nie je obmedzena
. Systém vnutornej kontroly a riadenia rizik

- Jedinym spoloénikom Spolo¢nosti je J&T REAL ESTATE HOLDING PLC, Cyprus. Vztah ovlddania
Spoloénosti spoloénikom je zaloZeny vyhradne na baze vlastnictva 100% obchodného podielu. Podiel na
hlasovacich pravach zodpoveda podielu na zakladnom imani Spoloénosti a vykonédva dohlad nad riadenim
konatelmi Spolo¢nosti. Opatrenia na zabezpecenie, aby kontrola nebola zneuzivana, vyplyvajl zo véeobecne
zavaznych predpisov. Osobitné opatrenia nad ich rémec Spoloénost neprijala.
Vnutorny kontrolny systém zahffia kontrolné mechanizmy vytvorené v rdmci Spolofnosti. Zaistuje,
vyhodnocuje a minimalizuje prevadzkové, financné, pravne a iné rizikd v Spolocnosti. V ramci vnitorného
kontrolného systému su stanovené pracovné postupy, rozdelené pravomoci a zodpovednost. V ramci
Uctovnej jednotky st vykonavané priebeZné kontroly vézieb medzi jednotlivymi Gétami v oblasti dlhodobého
majetku, kratkodobého finanéného majetku a v oblasti zt¢tovacich vztahov. Vysledky vniitornej kontroly si
pravidelne objektivne vyhodnocované. V pripade zistenych nezrovnalosti st stanovené opatrenia k naprave
zistenych nedostatkov. Financna kontrola vo vztahu k procesu Uétovného vykaznictva je zabezpetena
manazmentom Spolocnosti ako siéast vnitorného riadenia pri priprave operdcii pred ich schvalenim, v ich
priebehu az po ich realizaciu.
Systém vnutornej kontroly v Spolognosti spociva jednak na internych kontrolnych mechanizmoch a aktivnej
¢innosti vyboru pre audit, tak aj na externom audite, ktory je vykondvany jedenkrat do roka. Vysledky auditu
su predkladané konatefom a vyboru pre audit, ktori z nich vyvodzuji désledky a nésledné kroky.
Konatelia Spolocnosti st v rémci vnitornej kontroly zodpovedni za:

- spolahlivost a zdielanie informacii

- dodrziavanie véeobecne zavaznych pravnych noriem a internych postupov

- ochranu majetku a spravne vyuzivanie zdrojov

- dosahovanie stanovenych cielov
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. Informacie o innosti organov Spoloénosti

Konatelia ako Statutdrny orgdn maju kompetencie vyhradené cobchodnym zdkonnikom a zakladatelskou
listinou. Zvlastne pravomoci rozhodnut o vydani alebo spatnom odkipeni dlhopisov nemaijl. V zmysle platnej
Zakladatelskej listiny do pravomoci konatela patri riadenie vSetkych zalezitosti SpoloCnosti, pokial’ neboli
zverené do rozhodovacej pravomoci valného zhromaZzdenia atiez zabezpelenie riadneho vedenia
Uétovnictva, vedenie zoznamu spoloénikov a informovanie spoloénikov o zalezitostiach Spolo¢nosti.

Dria 12.08.2022 bol podpisany Navrh konatefov Spoloénosti na Schvalenie individualnej U¢tovnej zavierky
za rok 2021 a na schvalenie rozdelenia vysledku hospodarenia za rok 2021.

- Spoloénost vyhlasuje, ?e ku dfiu zostavenia vyro¢nej spravy nema uzatvorené vyznamné dohody,
ktorych platnost by konéila v désledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tiez nema uzatvorené dohody
s &lenmi jej orgdnov alebo zamestnancami, na ktorych zaklade sa im ma poskytnit nahrada z dévodu
skoncenia pracovného pomeru.

. Informacie o ¢innosti a pravomociach valného zhromazdenia Spolognosti

- Polas roka 2022 boli prijaté nasledovné rozhodnutia jediného spoloénika pri vykone pdsobnosti
valného zhromazdenia:

o Dnia 05.09.2022 jediny spolocnik, ktorym je J&T REAL ESTATE HOLDING PLC prijal rozhodnutie, ktorym
schvalil auditorsku spoloénost KPMG Slovensko, spol. s r.o0 ako auditora Spolo¢nosti na rok 2022.

o Dna 05.09.2022 jediny spoloc¢nik, ktorym je J&T REAL ESTATE HOLDING PLC prijal rozhodnutie, ktorym
schvalil Individualnu Gétovnl zavierku Spolo¢nosti za rok 2021 a vysporiadanie vysledku hospodarenia za
rok 2021 prevodom zisku na Ghradu straty minulych rokov (414 365 EUR).

- Do pdsobnosti valného zhromazdenia Spolocnosti patri najma:

o schvalovanie konani urobenych osobami konajlcimi v mene spolocnosti pred jej vznikom

o schvalovanie riadnej individualnej Ucétovnej zavierky a mimoriadnej individualnej (¢tovnej zavierky
a rozhodnutie o rozdeleni zisku alebo Ghrade strat

o rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny (spoloenskej zmluvy)

o rozhodovanie o zvySeni alebo zniZzeni zakladného imania a rozhodovanie o nepefaznom vklade

o vymenovanie, odvolanie a odmenovanie konatelov

o vymenovanie, odvolanie a odmenovanie likvidatorov

o rozhodovanie o zruseni spolocnosti alebo o0 zmene pravnej formy

o rozhodovanie o zliéeni alebo splynuti s inou pravnickou osobou alebo o prevode podniku alebo jeho
¢asti na ind pravnickd alebo fyzickd osobu

o rozhodovanie o schvaleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji asti podniku

o rozhodovanie o vytvoreni, doplfiani a pouziti ,ostatnych kapitalovych fondov" spolo¢nosti

o daldie otazky, ktoré do pésobnosti valného zhromazdenia zveruje zakon alebo zakladatelska listina

) rozhodovanie veci, ktoré inak patria do pésobnosti inych organov, pokial'si valné zhromazdenie vyhradi
rozhodovanie o nich

. Vybor pre audit sa sklada z troch Clenov, ktorych voli a odvolava valné zhromazdenie na navrh

predstavenstva alebo akcionarov spolo¢nosti. Vybor pre audit:

a) sleduje zostavovanie Uc¢tovnej zavierky a dodrziavanie osobitnych predpisov,

b) sleduje efektivitu vnutornej kontroly a systémy riadenia rizik v spolo¢nosti,

c) sleduje audit individudlnej G¢tovnej zavierky a audit konsolidovanej Uétovnej zavierky,

d) preveruje a sleduje nezavislost auditora, predovsSetkym sluzieb poskytovanych auditorom podla
osobitného predpisu,

e) odporic¢a na schvalenie auditora na vykon auditu pre Gctovnu jednotku,

f) uréuje termin auditorovi na predloZenie ¢estného vyhlasenia o jeho nezavislosti.

° Pravidla upravujiice zmenu zakladatel'skej listiny
- Rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny je v pdsobnosti valného zhromazdenia Spolonosti.

UDALOSTI, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO OBDOBIA

Po 31.12.2022 nenastali Ziadne udalosti osobitného vyznamu, ktoré maju vyznamny vplyv na verné
zobrazenie skutoénosti, ktoré st predmetom Gétovnictva.



Vyrocna sprava JTRE Financing, s.r.o. 2022

INFORMACIA O OCAKAVANEJ HOSPODARSKE] A FINANCNE] SITUACII ZA ROK 2023

Skupina monitoruje svoju likvidnd poziciu a spravanie klientov kazdy mesiac, vratane vyhladov na rok 2023,
s cielom rychlo identifikovat potencidlne problémy s likviditou. Analyza zohladfiuje vdetky zdroje
financovania, ktoré Skupina vyuziva, ako aj zavazky, ktoré je Skupina povinna zaplatit. Spolo¢nost preto
ocakava, ze spriaznené spoloc¢nosti v plnej miere splatia dlhodobl UGverovi pohladavku Spolo€nosti a
nasledne bude Spolotnost schopna spinit svoje zavazky vyplyvajlce z emitovanych dlhopisov v sllade s
podmienkami dlhopisov.

Ako je uvedené v Poznamke E.1 uctovnej zavierky SpoloCnosti k 31.12.2022 (Dlhodoby finanény majetok),
Spolocnost poskytla spriaznenym spolo¢nostiam v ramci skupiny JTRE Holding (,Skupina™) dlhodobé Gvery.
Na zéklade informaécii od sesterskych spoloénosti Spolo¢nost neodakdva Ziadne zmeny v splacani Gveru alebo
inych parametrov Gveru Specifikovanych v zmluvnych podmienkach.

V roku 2023 sa Spoloénost JTRE Financing, s.r.o. bude usilovat o dosiahnutie kladného hospodarskeho
vysledku a efektivne hospodarenie. V nasledujlicom Gétovnom obdobi bude Spoloénost nadalej pésobit na
trhu cennych papierov prostrednictvom emitovanych dlhopisov. Spoloénost ofakava kladny hospodéarsky
vysledok, ktory bude vykazany najma z titulu kladnej Urokovej marze.

NAVRH NA ROZDELENIE ZISKU
V roku 2022 dosiahla Spolo¢nost vysledok hospodarenia zisk po zdaneni v celkovej vy$ke 188 745 EUR.

O nalozZeni s vysledkom hospodarenia rozhodne vainé zhromazdenie Spoloénosti na svojom zasadnuti v roku
2023. Statutdrny organ navrhuje valnému zhromazdeniu prevod zisku na Ghradu strat minulych rokov.

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spoloénost nerealizovala v roku 2022 Ziadne naklady na &innost v oblasti vyskumu a vyvoja a neplanuje ani
v roku 2023 investovat do tejto oblasti.

NADOBUDANIE VLASTNYCH AKCIf, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A AKCI{,
DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV MATERSKEJ UCTOVNEJ JEDNOTKY

Spolo¢nost v roku 2022 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, do¢asné listy, obchodné podiely a akcie, do¢asné
listy a obchodné podiely materskej Uctovnej jednotky.

STRUKTURA VLASTNIKOV SPOLOCNOSTI

Vlastnicka struktira bola k 31.12.2022 nasledovna:

Hlasovacie
Spoloénik podiel na ZI prava
EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12|
41-43 Nikozia 1061, Cyperska republika 5 000 100 100
Spolu 5 000 100 100




Vyro€na sprava JTRE Financing, s.r.o. 2022

Kvalifikovana iéast na zdkladnom imani Spoloénosti

Kvalifikovanou Gcéastou je priamy alebo nepriamy podiel na pravnickej osobe, ktory predstavuje 10% alebo
viac percent na jej zakladnom imani alebo na hlasovacich pravach vypoc&itanych podla osobitného predpisu
alebo podiel, ktory umoZfiuje vykonavat vyznamny vplyv na riadenie tejto pravnickej osoby.

Podla § 20 ods. 7 pism. ¢) Zakona o U¢tovnictve a podla osobitného predpisu (§ 8 pism. f) zdkona 566/2001,
Z.z o CP uvadzame nepriamy podiel na Emitentovi (kone¢ni majitelia Emitenta):

Ing. Peter Korbacka, Ing. Pavel Pelikan, Ing. Peter Remenar, Mgr. Juraj Kalman, Ing. Mgr. Miroslav Fllop a
Ing. Michal Borgula majli nepriamy podiel na Spolo¢nosti JTRE Financing, s.r.o.

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spoloénost nema a nepldnuje ani v buddcnosti zriadit organizaénil zloZku v zahraniéi.

SPOLOCENSKA ZODPOVEDNOST A POLITIKA ROZMANITOSTI

Spolo¢nost ako subjekt verejného zaujmu nema povinnost zverejiiovat informacie v oblasti spoloéenskej
zodpovednosti (vyvoj, konanie, pozicia a vplyv ¢innosti (¢tovnej jednotky na environmentalnu, socidlnu a
zamestnaneck( oblast, informacie o dodrZiavani ludskych prav a informécie o boji proti korupcii
a uplatkarstvu), nakolko nema Ziadnych zamestnancov.

Ciele politiky rozmanitosti vyjadrujl odhodlanie Spolo€nosti poskytovat rovnakul prileZitost, bez ohladu na
pohlavie, rasu, narodnost, vyznanie, zmenen( pracovnl schopnost, vek alebo rodinny stav.
Spolo¢nost sa podla § 20 ods. 14 zakona ¢. 431/2022 Z.z. o Uctovnictve v zneni neskorsich predpisov rozhodla
neuplatfiovat’ politiku rozmanitosti, nakolko podet zamestnancov a isty roény obrat Spoloénosti nedosiahol
zakonom stanovené podmienky. Uplatfiovanie politiky rozmanitosti v pripade Spolonosti, ktord nema
zamestnancov, s ohladom na reSpektovanie zasady rovnakych prileZitosti a nediskriminacie, nie je
relevantné.

VYHLASENIE STATUTARNEHO ORGANU SPOLOCNOSTI

Individualna Uc&tovna zavierka Spoloc¢nosti JTRE Financing, s.r.0., zostavena k 31. decembru 2022, je
vypracovana v sllade so Zakonom ¢&. 431/2002 Z.z. o Gétovnictve v zneni neskorSich predpisov
a slovenskymi postupmi Uctovania.

Podpisany Ing. Peter Remenar, konatel, tymto prehlasujem, ze podla mojich najlepsich vedomosti poskytuje
tato vyrofnd sprava pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv, finantnej situdcie a vysledku hospodérenia
Spolo¢nosti a Ze tato vyrofna sprava obsahuje pravdivy a verny prehlad vyvoja a vysledkov obchodnej
¢innosti a postavenia Spolocnosti spolu s opisom hlavnych rizik a neist6t, ktorym celi.

Uétovna zévierka Spoloénosti bola overend auditorom.

V Bratislave dfia 25.04.2023

konatel
RE Financing, s.r.o.
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Spravanezavisieho auditora

Spolo¢nikovi a konatefom spoloénosti JTRE Financing, s.r.o.

Sprava z auditu uctovnej zavierky

UskutoCnili sme audit Gctovnej zavierky spolo¢nosti JTRE Financing, s.r.o. (,Spolo¢nost), ktora
obsahuje:

* suvahu k 31. decembru 2022;
* vykaz ziskov a strat za rok od 1. janudra do 31. decembra 2022; a

° poznamky, ktoré obsahuju suhrn vyznamnych Gétovnych zasad a Gctovnych metédd.

Podla nasho nazoru, prilozena Gctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finan¢nej situacie
Spolo¢nosti k 31. decembru 2022 a vysledku jej hospodarenia za rok konéiaci sa k uvedenému datumu
podla zakona €. 431/2002 Z. z. o G¢tovnictve v zneni neskorsich predpisov (,zakon o Gétovnictve®).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podfa medzinarodnych auditorskych $§tandardov (International Standards on
Auditing, ISA) a Nariadenia Europskeho parlamentu a Rady (EU) & 537/2014 zo 16. aprila 2014
o osobitnych poziadavkach tykajucich sa Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu. Nasa
zodpovednost' podla tychto Standardov je uvedena v nasej sprave v odseku Zodpovednost auditora za
audit uctovnej zavierky. Od Spolo¢nosti sme nezavisli podla ustanoveni zakona ¢. 423/2015 Z. z.
o Statutarnom audite a 0 zmene a doplneni zakona ¢. 431/2002 Z. z. o Uétovnictve v zneni neskor$ich
predpisov (,zakon o Statutarnom audite”) tykajucich sa etiky, vratane Etického kdédexu auditora,
relevantnych pre na$ audit G¢tovnej zavierky a spinili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni
tykajucich sa etiky. Sme presvedceni, ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostato¢ny
a vhodny zaklad pre nas nazor.

KFacové zalezitosti auditu

Kla¢ové zalezZitosti auditu su zalezitosti, ktoré su podla nasho odborného posudenia v naSom audite
Uctovnej zavierky za bezné obdobie najzavaznejSie. Tymito zalezitostami sme sa zaoberali v suvislosti
s auditom uctovnej zavierky ako celku a pri formulovani naho nazoru na fiu, ale neposkytujeme na ne
samostatny nazor.

Nestanovili sme Ziadne kfucové zalezitosti auditu, ktoré by sme mali uviest v nasej sprave.




Zodpovednost' Statutarneho organu a osob poverenych spravou ariadenim za uétovnu
zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto U&tovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy
averny obraz podla zakona o Uétovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povazuje za potrebné na
zostavenie uctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢ uz v désledku podvodu
alebo chyby.

Pri zostavovani uctovnej zavierky je S$tatutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti
Spolo¢nosti nepretrzite pokracovat vo svojej cinnosti, za opisanie skutoCnosti tykajucich sa
nepretrzitého pokra¢ovania v ¢innosti, ak je to potrebné, aza pouzitie predpokladu nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti v U¢tovnictve, ibaze by mal v imysle Spolo¢nost zlikvidovat alebo ukonéit jej
¢innost, alebo by nemal inu realisticki moznost' nez tak urobit'.

Osoby poverené spravou a riadenim su zodpovedné za dohlad nad procesom financného vykaznictva
Spolocnosti.

Zodpovednost’ auditora za audit uc¢tovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i Uctovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, vratane
nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany
podla medzinarodnych auditorskych $tandardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju.
Nespravnosti mézu vzniknut' v dosledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by
sa dalo odoévodnene o¢akavat, ze jednotlivo alebo v suhrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia
pouzivatelov, uskutocnené na zaklade tejto uctovnej zavierky.

V ramci auditu uskuto¢neného podla medzinarodnych auditorskych $tandardov, po¢as celého auditu
uplatiiujeme odborny Gsudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

* |dentifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti uctovnej zavierky, ¢i uz v désledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutoc¢iiujeme auditorské postupy reagujlce na tieto rizika
a ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostatocné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas
nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vysSie ako toto riziko v
dosledku chyby, pretoze podvod méze zahffiat tajnu dohodu, falSovanie, umyselné vynechanie,
nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

* Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnut
auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za ucelom vyjadrenia nazoru na efektivnost
internych kontrol Spolo¢nosti.

¢ Hodnotime vhodnost pouzitych uctovnych zasad a uétovnych metdd a primeranost uctovnych
odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii, uskutoénené Statutarnym organom.

* Robime zaver o tom, ¢i Statutarny organ vhodne v uctovnictve pouziva predpoklad nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dbkazov zaver o tom, &i existuje
vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit schopnost Spolo¢nosti nepretrzite pokracovat' v €innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze
vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit' v nasej sprave auditora na suvisiace informacie
uvedené v Uc¢tovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoéné, modifikovat nas nazor.
Nase zavery vychadzaju z auditorskych dbkazov ziskanych do datumu vydania naSej spravy
auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti v§ak mézu sposobit, Ze Spolo¢nost prestane pokracovat
v nepretrzitej Cinnosti.

*  Hodnotime celkovl prezentaciu, Struktiru a obsah uctovnej zavierky vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, ¢i U¢tovna zavierka zachytava uskutoénené transakcie a udalosti spésobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.
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S osobami poverenymi spravou a riadenim komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu
a harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane vSetkych vyznamnych nedostatkov
internej kontroly, ktoré po¢as nasho auditu zistime.

Osobam poverenym spravou a riadenim tiez poskytujeme vyhlasenie o tom, Ze sme splnili prislusné
poziadavky tykajuce sa nezavislosti, akomunikujeme s nimi o vSetkych vztahoch ainych
skuto€nostiach, pri ktorych sa mozno opodstatnene domnievat, Ze maju vplyv na nasu nezavislost, ako
aj o uskutoénenych opatreniach na eliminaciu ohrozenia nezavislosti alebo o aplikovanych ochrannych
opatreniach.

Zo skuto¢nosti komunikovanych osobam poverenym spravou a riadenim ur¢ime tie, ktoré mali najvacsi
vyznam pri audite u¢tovnej zavierky bezného obdobia, a preto su klucovymi zalezitostami auditu. Tieto
zalezitosti opiSeme v nasej sprave auditora, ak zakon alebo iny pravny predpis ich zverejnenie
nevylucuje, alebo ak v mimoriadne zriedkavych pripadoch nerozhodneme, ze urcita zalezitost by sa v
nasej sprave uviest nemala, pretoze mozno oddévodnene ocakavat, Ze nepriaznivé doésledky jej
uvedenia by prevazili nad verejnym prospechom z jej uvedenia.

Sprava k d'alSim poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k inym informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyrocnej sprave

Statutarny organ je zodpovedny za iné informacie. Iné informéacie pozostavaji z informacii uvedenych
vo vyro€nej sprave, zostavenej podla poziadaviek zakona o UCtovnictve, ale nezahrnuju uUctovnu
zavierku a nasu spravu auditora k tejto U¢tovnej zavierke. Nas nazor na uctovnu zavierku sa nevztahuje
na tieto iné informacie vo vyrocnej sprave.

V suvislosti s auditom Gc¢tovnej zavierky je nasou zodpovednostou oboznamenie sa s tymito inymi
informaciami uvedenymi vo vyro¢nej sprave, ktori sme obdrzali pred diiom vydania spravy auditora
z auditu uctovnej zavierky, a posudenie, Ci tieto iné informacie nie si vo vyznamnom nesulade s
auditovanou uétovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami, ktoré sme ziskali po¢as auditu uctovnej
zavierky, alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne. Ak na zaklade nami vykonanej prace prideme
k zaveru, Ze tieto iné informacie su vyznamne nespravne, vyZzaduje sa, aby sme tieto skutocnosti uviedli.

V suvislosti s vyro¢nou spravou zakon o uétovnictve vyzaduje, aby sme vyjadrili nazor na to, ¢i su tieto
iné informacie uvedené vo vyro¢nej sprave v sulade s uétovnou zavierkou zostavenou za to isté uctovné
obdobie, a &i vyrocna sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyzaduje zakon o Gétovnictve.

Na zaklade prac vykonanych pocas auditu U¢tovnej zavierky, podla nasho nazoru, vo vSetkych
vyznamnych suvislostiach:

¢ tieto iné informacie uvedené vo vyro¢nej sprave zostavenej za rok 2022 su v sulade s uctovnou
zavierkou zostavenou za to isté uctovné obdobie,

* vyrocna sprava obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon o uctovnictve.

Okrem toho zakon o uctovnictve vyzaduje, aby sme uviedli, ¢i sme na zaklade nasich poznatkov
o Spolocnosti a situacii v nej, ktoré sme ziskali po¢as auditu u¢tovnej zavierky, zistili v tychto inych
informaciach uvedenych vo vyrocnej sprave vyznamné nespravnosti. V tejto suvislosti neexistuju
zistenia, ktoré by sme mali uviest'.



Sprava k inym informaciam, ktoré sa tykaju eurépskeho jednotného elektronického
formatu vykazovania

Sprava o nezavislom overeni suladu prezentacie uctovnej zavierky s poziadavkami
europskeho jednotného elektronického formatu vykazovania (d’alej ,,ESEF*)

Spolo¢nost' nas poverila vykonat zakazku poskytujicu primerané uistenie, aby sme overili sulad
prezentacie Uctovnej zavierky Spolo¢nosti za rok konéiaci sa 31. decembra 2022, ktora je sucastou
ro¢nej finan¢nej spravy (dalej ,Prezentacia uctovnej zavierky"), s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Opis predmetu zakazky a identifikacia kritérii

Statutarny organ aplikoval Prezentaciu U¢tovnej zavierky tak, aby spinil poZiadavky delegovaného
nariadenia Komisie (EU) ¢. 2019/815 zo 17. decembra 2018, ktorym sa dopiia smernica Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) & 2004/109/ES, pokial ide o regulatné technické predpisy o $pecifikacii
jednotného elektronického formatu vykazovania (dalej ,Nariadenie o ESEF"). Prisludné poziadavky
tykajuce sa Prezentacie Uctovnej zavierky su obsiahnuté v Nariadeni o ESEF.

Poziadavky na Prezentaciu uctovnej zavierky, ktoré su uvedené v predchadzajucom odseku,
predstavuju podla nasho nazoru vhodné kritéria, na zaklade ktorych je mozné vyvodit zaver s
primeranym uistenim.

Zodpovednost Statutarneho organu a oséb poverenych spravou a riadenim

Statutarny organ je zodpovedny za Prezentaciu G¢tovnej zavierky, ktora je v sulade s poZiadavkami
Nariadenia o ESEF. Tato zodpovednost' zahina:

e pripravu Uctovnej zavierky vo formate XHTML,; a

e navrh, zavedenie a udrziavanie internych kontrol relevantnych pre Prezentaciu uctovnej zavierky,
ktora neobsahuje vyznamny nesulad s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Osoby poverené spravou a riadenim su zodpovedné za dohliadanie nad procesom financného
vykaznictva Spolo¢nosti, vratane pripravy Gctovnej zavierky, ktora je tiez v sulade s poziadavkami
Nariadenia o ESEF.

Na$a zodpovednost

Nasou zodpovednostou je vyjadrit zaver s primeranym uistenim, ¢i Prezentacia u¢tovnej zavierky je vo
vSetkych vyznamnych slvislostiach v stlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Zakazku poskytujucu primerané uistenie sme vykonali v sulade s Medzinarodnym Standardom pre
zakazky na uistovacie sluzby 3000 (revidované znenie), “Zakazky na uistovacie sluzby iné ako audit
alebo preverenie historickych finanénych informéacii” (dalej ,ISAE 3000(R)*), ktory bol vydany Radou pre
medzinarodné $tandardy pre audit a uistovacie sluzby (dalej ,IAASB®). V sulade s tymto Standardom
sme povinni dodrziavat' prislusné etické poziadavky a naplanovat a vykonat postupy s ciefom ziskat
primerané uistenie, Ze Prezentacia u¢tovnej zavierky je vo vSetkych vyznamnych suvislostiach v sulade

s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

Charakter, natasovanie a rozsah vykonanych postupov zavisia od usudku auditora. Primerané uistenie
je uistenie vysokého stupna, ale nie je zarukou toho, ze sluzba vykonana v sulade s ISAE 3000(R) vzdy
odhali vyznamny nesulad.
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Nasa kontrola kvality a poZiadavky na nezavislost

Uplatiiujeme ustanovenia Medzinarodného $tandardu na kontrolu kvality 1 (ktory vydala IAASB), a preto
udrziavame uceleny systém kontroly kvality, vratane zdokumentovanych zasad a postupov, ktoré sa
tykaju dodrziavania etickych a profesijnych $tandardov, ako aj sudvisiacich pravnych a regulacnych
poziadaviek.

DodrZiavame poziadavky na nezavislost a dalSie etické principy vyplyvajuce z Medzinarodného
etického kdédexu pre Uétovnych odbornikov (vratane Medzinarodnych Standardov nezdvislosti), ktory
vydala Rada pre medzinarodné etické $tandardy uctovnikov. Tento kédex je zaloZeny na zakladnych
principoch bezGhonnosti, objektivnosti, odbornej spdsobilosti a primeranej starostlivosti, dévernosti a
profesionalneho spravania.

Prehlad vykonanych postupov

Nase planované a vykonané postupy boli zamerané na ziskanie primeraného uistenia, Ze Prezentacia
uctovnej zavierky je vo vSetkych vyznamnych suvislostiach v sulade s poziadavkami Nariadenia o
ESEF. Nase postupy zahfnali najma:

o oboznamenie sa so systémom internej kontroly a procesmi relevantnymi pre pouzitie elektronického
formatu vykazovania uctovnej zavierky, vratane pripravy formatu XHTML; a

e overenie, ¢i bol format XHTML pouzity spravne.

Sme presvedceni, ze dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatoény a vhodny zaklad pre vyjadrenie
nasho zaveru.

Zaver

Podla nasho nazoru, na zaklade nami vykonanych postupov, je Prezentacia Uétovnej zavierky vo
vSetkych vyznamnych suvislostiach v stlade s poziadavkami Nariadenia o ESEF.

DalSie poziadavky na obsah spravy auditora v zmysle Nariadenia Eurépskeho parlamentu

aRady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poziadavkach tykajucich sa
Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu

Vymenovanie a schvalenie auditora

Za Statutarneho auditora sme boli vymenovani $tatutarnym organom Spolo¢nosti 27. januara 2023 na
zaklade nasho schvalenia valnym zhromazdenim Spolo¢nosti 5. septembra 2022. Celkové nepreruSené
obdobie nasej zakazky, vratane predchadzajucich obnoveni zakazky (predizeni obdobia, na ktoré sme
boli pdvodne vymenovani) a nasich opatovnych vymenovani za Statutarnych auditorov, predstavuje 5
rokov.

Konzistentnost's dodato¢nou spravou pre vybor pre audit

Nas nazor auditora vyjadreny v tejto sprave je konzistentny s dodatocnou spravou vypracovanou pre
vybor pre audit Spolo¢nosti, ktori sme vydali dna 27. aprila 2023.
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Neauditorské sluzby

Neboli poskytované zakazané neauditorské sluzby uvedené v ¢lanku 5 ods. 1 Nariadenia Eurépskeho
parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 zo 16. aprila 2014 o osobitnych poZiadavkach tykajucich sa
Statutarneho auditu subjektov verejného zaujmu a pri vykone auditu sme zostali nezavisli od
Spolo¢nosti.

Zodpovedny auditor:

Ing. Branislav Prokop
Licencia UDVA ¢&. 1024

Auditorska spolognost: (% SKAU
KPMG Slovensko spol. s r.o. y
Licencia SKAU ¢&. 96

C.licencie 96

KpmG
e S
l]sko SPO\'

Bratislava, 28. aprila 2023



I_ UZF,'C)va14_1 U CTOVNA ZAVI ERKA

u¢ POD

podnikatelov v podvojnom uctovnictve

zostavenak 3 1 .12 .2 02 2

HERMVRRLARD

Ciselné tdaje sa zarovnavaji vpravo, ostatné idaje sa pisu zfava. Nevyplnené riadky sa ponechavaju prazdne.
Udaje sa vypliiajt pali¢kovym pismom (podla tohto vzoru), pisacim strojom alebo tlaciarfiou, a to &iernou alebo tmavomaodrou farbou.

AABCDEFGCH [ JKILMNOPQRSTUV XY 7

012345676879

Dafové identifikaéné &islo Utovna zavierka Ugtovna jednotka Mesiac Rok
d 2

% 120761907 X fadia - - od 0 1 0 22
Ico o ' do 12 2022
51675579 mimoriadna X velka

L Bezprostredne od 01 2021
i NACE priebezna 3 predchadzajlce
70.22.0 Wyzbeclsa obdobie do 12 2021

PriloZzené sucasti Uctovne] zavierky
X Suvaha (Ug POD 1-01) X \Vykaz ziskov a strat (U POD 2-01)
(v celych euréach) (v celych euréch)

X Poznamky (Ué POD 3-01)
(v celych eurach alebo eurocentoch)

Obchodné meno (nazov) Uctovnej jednotky

JTRE Financing, s.r .o

Sidlo G¢tovnej jednotky

Ulica

DVORAKOVO NABREZIE
psé Obec

81102 BRATISLAVA

Oznacenie cbchodného registra a &islo zapisu obchodnej spoloénosti

OKRESNY SUD BRATISLAVA

Telefonne &islo Faxové cislo

E-mailova adresa

ODD.: SRO, VLOZKA 128228/8B

Cislo

10

Zaznamy dainového uradu Q J

QOdtlagok prezentaénej pediatky dafového uradu

Zostavena dia: Schvalena dna: Podpisovy zaznam Statutarneho organu tétovnej jednotky
alebo &lena Statutarneho organu Gétovnej jednotky alebo
17 . 03 < 2023 < - 20 podpisovy zBznam fyzickej gsoby, ktora je Uétovnou jednotkou:
&J\J
= =
\

| Miesto pre evidenéné &islo

MF SR €. 18009/2014 VytlaZené z aplikacie eDANE
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U& POD 1-01

Stvaha

k2120761907

o5 1675579

L

LI

Ozna-
cenie

a

STRANA AKTIV
b

Lislo
riadku

c

Bezné Gétovné obdobie

Brutto - ¢ast' 1

Netto 2

Bezprostredne predchadzajlice
uétovné obdobie

Korekcia - Cast 2

Netto 3

SPOLU MAJETOK
r02+r33+r.74

01

5209765 1

52

097651

494

26194

NeobeZny majetok
r03+r.1M1+r.21

02

52042338

52

042338

493

18454

Al

Dlhodoby
nehmotny majetok
sucet (r. 04 azr. 10)

03

Aktivované naklady
na vyvoj
(012) - /072, 091A/

04

Softver
(013) - /073, 091A/

05

Ocenitelné prava
(014) - /074, 091A/

06

Goodwill
(015) - /075, 091A/

o7

Ostatny dihodoby
nehmotny majetok
(019, 01X) - /079,
07X, 091A/

08

Obstaravany
dlhodoby nehmotny
majetok

(041) - 1093/

09

Poskytnuté
preddavky

na dihodoby
nehmotny majetok
(051) - /095A/

10

Al

Dihodoby hmotny
majetok

sacet (r. 12 az

r. 20)

U

All1.

Pozemky
(031) - /092A/

12

Stavby
(021) - /081, 092A/

13

Samostatne
hnutelne veci a
subory hnutelnych
veci

(022) - /082, 092A/

14

MF SR €. 18009/2014
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Uz POD 1-01
Oza- : Eislo Bezné Gctovné obdobie Bezprostredne predchadzajuce
gonie | STRANAAKTV gk Brutto - Gast 1 Netto 2 ﬁét""’"'é‘:’bd"bie :
a b c 1
Korekcia - cast' 2 Netto 3

4. | Pestovateiské celky | 15
trvalych porastov

(025) - /085, 092A/

5. | Zakladné stado a 16
tazné zvierata
(026) - /086, 092A/

6. | Ostatny dlhodoby 17
hmotny majetok
(029, 02X, 032) -
1089, 08X, 092A/

7. | Obstaravany 18
dlhodoby hmotny
majetok

(042) - 1094/

Poskytnuté
preddavky na
dihodoby hmotny
majetok

(052) - /095A/

19

9. | Opravna polozka 20
k nadobudnutému
majetku

(+/- 097) +/- 098

Alll. | Dihodoby finanény | 21 52042338 52042338

majetok
stéet (r. 22 az

r. 32) 49318454

Podielové cenné
Allll1.| papiere a podiely 22
v prepojenych
uétovnych
jednotkach (061A,
062A, 063A) - /096A/

Podielové cenné
2. | papiere a podiely 23
s podielovou ucastou
okrem v prepojenych
Uétovnych jednotkach
(062A) - /09BA/

3. | Ostatné 24
realizovatelné cenné
papiere a podiely
(0B3A) - /096A/

o | posty repaenim | 2 52042338 52042338
49318454

(06BA) - /096A/

Pazicky v ramci
podielovej Uasti
okrem prepojenym
Uétovnym jednotkam
(066A) - /096A/

26

6. | Ostatné pozicky 27
(067A) - [096A/

Dilhové cenné
papiere a ostatny
dlhedoby financny
majetok (065A,
069A,06XA) - /096A/

28

MF SR ¢&. 18009/2014 Strana 3 =
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Ug POD 1-01

Ozna- STRANA AKTiv | Cisle BeZné Uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajlce

“"’;“e b 'i“gk“ ; Brutto - Zast 1 Netto 2 uétovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2 Netto 3

Pazicky a ostatny
g. | dihodoby finanény 29
majetok so zostatkovou
dobou splatnosti
najviac jeden rok
(0B6A, 067A, 069A,
06XA) - /096A/

9. | Ugty v bankach 30
s dobou viazanosti
dih$ou ako jeden rok
(22XA)

10.| Obstaravany 31
dihodoby finanény
majetok

(043} - /096A/

Poskytnuté
preddavky

na dlhodoby
finanény majetok
(053) - /095A/

1. 3z

B. Obezny majetok 33 2 5 4 2 8 2 5 4 2 8

r.34+r.41+r. 53+
r.66 +r. 71

77855

B.L Zasoby 34
sucet (r. 35 az
r. 40)

B.l.1. | Material 35
(112, 119, 11X)
- 191, 19X/

Nedakantena
vyroba a polotovary
vlastnej vyroby
(121, 122, 12X) -
192, 193, 19X/

36

3. | Vyrobky 37
(123) - 194/

4. | Zvierata 38
(124) - 1195/

5. | Tovar 38
(132,133, 13X, 139)
- /196, 19X/

6. | Poskytnuté 40
preddavky
na zasoby
(314A) - 1391A/

B.l. | Dlhodobé 41 505 4 50514

pohladavky

sucet (r. 42 +r. 46

air. 52) 58638

B.Il.1. | Pohladavky 42
z obchodného

styku
saéet (r. 43 aZz r. 45)

= MF SR &. 18009/2014 Stranad4 =
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. Slvaha
Us POD 1-01

2120761907

o5 1675579

LT —

Ozna-
€enie

a

STRANA AKTIV
b

Eislo
riadku

c

Bezné Gctovné obdobie

Brutto - ¢ast' 1

Netto 2

Bezprostredne predchadzajice
tuétovné obdobie

Korekcia - ¢ast' 2

Netto 3

1.a.

Pohladavky z obchod-
ného styku voci
prepojenym Gétovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/

43

1.b.

Pohladavky z obchodné-
ho styku v rdmci podielo-
vej (¢aslti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
ucétovnym jednotkam
(311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA)-/391A/

44

H.8

Ostatné pohladavky
z obchodného styku
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
1391A/

45

Cista hodnota
zakazky
(316A)

46

Ostatné pohlfadavky
vodi prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - /391A/

47

Ostatné pohladavky

v ramci podielovej
uéasti okrem pohla-
davok voéi prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - /391A/

48

Pohladavky voci
spolo¢nikom,
¢lenom a zdruzeniu
(3544, 355A, 358A,
35XA) - /391A/

49

Pohladavky

z derivatovych
operacii
(373A, 376A)

50

Iné pohladavky
(335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A,
378A) - 1391A/

51

QdloZena danova
pohladavka
(481A)

52

50514

5054

58638

Kratkodobe
pohladavky
shéet (r. 54 +r. 58
azr. 65)

53

19822

19822

17972

B.lL1

.| Pohladavky

z obchodného
styku

sucet (r. 55 az r. 57)

54

1a.

Pohradavky z obchaod-
ného styku vodi
prepojenym Gétovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - /391A/

55

1.b.

Pohradavky z cbchodné-
ho styku v ramci podielo-
vej Uasti okrem pohla-
davok voci prepojenym
udtovnym jednotkam
(311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA)-/391A/

56
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Ug POD 1 - 01
g::iae STRANA AKTIV rg:::‘ 'Be?né uctovné obdobie Bezpros,t_redne' prsdclb'l_édzajﬂce
a b o Brutto - Zast 1 Netto 2 Uctovné obdobie
Korekcia - ¢ast 2 Netto 3

Ostatné pohladavky
1.¢.| 7 obchodného styku | 57
(311A, 312A, 313A,

314A, 315A, 31XA) -
/391A/

2. | Cista hodnota 58
zakazky

(316A)

3. | Ostatné pohladavky | 59
vodi prepojenym

aétovnym jednotkam
(351A) - /391A/

Ostatné pohladavky
4. | v ramci podielovej 60
ucasti okrem pohla-

davok vodi prepojenym
uétovnym jednotkam
(351A) - /391A/

Pohladavky vodi
spolocénikom, &lenom
a zdruZeniu (3544,

61

365A, 358A, 35XA,
398A) - 3814/

6. | Socialne poistenie 62
(338A) - /391A/

7. | Dafiové pohladavky | 63 19822 19822

a dotacie

(341, 342, 343, 345,

346, 347) - [301A/ 17972

8. | Pohladavky 64
z derivatovych

operacii
(373A, 376A)

9. | Iné pohladavky 65
(335A, 33XA, 37T1A,

374A, 375A, 378A)
- [391A/

B.IV. | Kratkodoby 66
finanény majetok

sucet (r. 67 aZ r. 70)

Kratkodoby financny
B.IV.1.| majetok v prepoje- 67
nych Gétovnych

jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA)-/291A, 29XA/

Kratkodoby financny
2. | majetok bez kratkodobé-| gg
ho finanénéha majetku

v prepojenych Gctov-
nych jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 29XA/

3. | Vlastné akcie a 69
vlastné obchodné

podiely
(252)

4. | Obstaravany 70
kratkodoby financny

majetok
(259, 314A) - 1291A/

w—— MF SR &. 18009/2014 Strana ==



podiely (417A, 421A)

e JZPODv14_7
s [0 2 12 o AN
[ S0 0761907 (051675579
Ozna- i Cislo Bezné ucétovné obdobie Bezprostredne predchadzajlce
“'e;"e STRAN:AKTV ”agk” 1 Brutto - Gast 1 Netto 2 Uétovné obdobie
Korekcia - ast' 2 Netto 3
B.V. | Finan&né uéty 71 552 552
rn72+r.73
1245
B.V.1. | Peniaze 72 8 6
(211, 213, 21X) 8 6
8 6
2. | Uty v bankach 73 466
(221A, 22X, +/- 261) 4 6 6
171589
c. Casové rozlisenie | 74 29885 29885
sicet (r. 75 azr. 78)
29885
Naklady buducich
C-1. | obdobi dlhodobé 75
(381A, 382A)
2. | Naklady buddcich 76 29885 29885
obdobi kratkodobé
(381A, 382A)
29885
3. Prijmy buducich 77
obdobi dlhodobé
(385A)
4. Prijmy buddcich 78
obdobi kratkodobé
(385A)
Qe STRANA PASiV Cislo Susizost . - Bezprostredne
ée:e i rla:ku Bezné uctovné obdobie 4 predchadzajice Gétovné obdobie 5
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
Vlastné imanie r.81+r.85+r.86+r.87+
A | ro0+r93+r.97+r.100 50 -176227 -364972
Al. | Zikladné imanie suZet(r.82air.84) | 81 5000 5000
A1, | Zakladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 5000 5000
2. | Zmena zakladného imania +/- 419 83
3 Pohladavky za upisané vlastné imanie 84
“| ¢-1353)
ALl Emisné azio (412) 85
Alll. | Ostatné kapitalové fondy (413) 86
A.IV. | Zakonné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87 500 500
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond
AN (Q17A, 418, 421A, 422) te 500 500
5 Rezervny fond na viastné akcie a vlastné 89

MF SR &. 18009/2014
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LR

— Stvaha pic2120761907||ko516755729
UE POD 1-01
Ozna- : isl e , ; Bezprostredne predchadzajlice tctovné
é::; STRANA PASIV e Bezné uctovné obdobie obdobie
a b c 4 5
AV. | Ostatné fondy zo zisku r. 91 +r. 92 90
AV.1. | Statutarne fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
AVI Ocenovacie rozdiely z precenenia 93
U | shcet {r. 94 aZ r. 96)
Ocefovacie rozdiely z precenenia
AV ajetiu a zavazkov (+/- 414) a4
9 Ocenovacie rozdiely z kapitalovych 95
" | Géastin (+/- 415)
3 Ocenovacie rozdiely z precenenia 06
" | pri zlageni, splynuti a rozdeleni (+/- 416}
Vysledok hospodarenia minulych rokov
AVIL r_yggq.r‘ggp Y 87 -370472 -784837
AVIL1| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98
2. | Neuhradend strata minulych rokov (/-/429) | 99 -370472 -784837
Vysledok hospodarenia za Gétovné obdo-
AVIIL | bie po zdaneni /+-/r. 01 - (r. 81+ r. 85+r. 86 | 100
+r.87+r90+r.93+r 97 +r. 101 +r. 141) 1 8 8 7 4 5 4 1 4 3 6 5
Zaviz r.102+r. 118 +r. 121 +r. 122
B. | T 3% 1. 139 . 140 L 52273878 49791166
Dihodobé zaviazky
Bl | saget (r. 103 +r. 107 az r. 117) 12 52253442 49765183
B.I1 Dlhodobé zavizky z obchodného styku 103
| shiget (r. 104 az r. 106)
Zéavazky z obchodného styku vodi
1.a.| prepojenym ucétovnym jednotkam 104
(321A, 475A, 476A)
Zavézky z obchodného styku v ramci podielo-
1.b.| vej u&asti okrem zédvézkov voci prepojenym | 105
Uctovnym jednotkam (321A, 475A, 476A)
ic Ostatné zavazky z obchodného styku 106
1 (321A, 475A, 476A)
2. | Cista hodnota zakazky {316A) 107
3 Ostatné zavazky voci prepojenym 108
" | GEtovnym jednotkam (47 1A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramci podielovej utasti
4. | okrem zavazkov vodi prepojenym uétovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)
5. | Ostatné dlhodobé zavazky (479A, 47XA) 110
6. | Dlhodobé prijaté preddavky (475A) m
7. | Dlhodobé zmenky na Uhradu (478A) 112
8. | Vydané dihopisy (473A/-/255A) 113 52253442 49765183
9. | Zavézky zo socidlneho fondu (472) 114
10 Iné dlhodobé zavazky 115
‘| (336A, 372A, 474A, 4TXA)
1 Dlhodobé zavazky z derivatovych operacii 116
| (373A,377A)
12.| OdloZeny dariovy zavazok (481A) 17
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LT

Swvana 112120761907 (co51675579
Uc POD 1-01
- . & & @ ww 5 " Bezprostredne predchadzajlce uétovné
o Cisl
e STRANA PASIV ikt Bezné Gétovné obdobie obdobie
a b c 4 5
B.Il. Dlhodobé rezervy r. 119 +r. 120 118
B.Il.1. | Zakonné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.IIl. | Dlhodobé bankové Uvery (461A, 46XA) | 121
Kratkodobé zavazky
BV | suget (r. 123 + r. 127 az r. 135) 2 5771 11697
Zavizky z obchodného styku
B.VA cucet (r. 124 a3 r. 126) 7 3780 6533
Zavazky z obchodného styku voci prepojenym
1.a.| GEtovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 124 3959
325A, 326A, 32XA, 475A, 4T6A, 478BA, 47XA)
Zavazky z obchodného styku v ramci podielovej
1b udasti okrem zavazkov voéi prepojenym 125
M1 uctovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 325A,
326A, 32XA, 475A, 476A, 4T8A, 47XA)
Qstatné zavazky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126
475A, 47T8A, 478A, 47TXA) 3 7 8 0 2 5 7 4
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavazky voci prepojenym Gétovnym 128
" | jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramci podielovej Ucasti
4. | okrem zavazkov vodi prepojenym Uétovnym | 129
jednotkdm (361A, 36XA, 471A, 47XA)
5 Zavazky voci spoloénikom a zdruZeniu (364, 130
" | 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
Zavézky voci zamestnancom
6.1 (331, 333, 33X, 479A) L 1082 1082
7. | Zavéizky zo socialneho poistenia (336A) 132 b5 5 655
8 Darové zavazky a dotacie 133 2 5 4 3 4 2 7
T | (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X)
a Zavazky z derivatovych operdcii 134
*| (373A, 377A)
10 Iné zavazky 135
“| (372A, 379A, 474A, 475A, 479A, 4TXA)
B.V. | Kratkodobé rezervy r.137 +r. 138 136 14665 14286
B.V.1. | Zakonné rezervy (323A, 451A) 137
2. | Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) | 138 14665 142 86
Bezné bankové Gvery
BVL | (2214, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) 138
B.VII Kratkodobé finanéné vypomoci 140
U | (241, 249, 24X, 473A, /-[255A)
Casové rozlienie
C. | shdet (r. 142 az . 145) 141
Vydavky buducich obdobi dihodobé
C.1. (383A) 142
5 | Vydavky buddcich obdobi kratkodobé 143
© ] (383A)
Vynasy buducich obdobi dlhodobé
3. (384A) 144
4 Vynosy budtcich obdobi kratkodobé 145

(384A)
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Vykaz ziskov a strat

nE2120761907

o5 1675579

(LI

Ug POD 2 - 01
Skutoénost’
Ozna- Cislo A i 3 %
Zenle Text i T e— bezprostredne predchgdzajuce uétovné
obdobie
a b c 1 2
* | Gisty obrat (East G&t. tr. 6 podla 01 27988814 2805196
zékona)
« | V¥nosy z hospodarskej éinnosti spolu 02
stéet (r. 03 azr. 09)
I Tréby z predaja tovaru (604, 607) 03
Il. | Trzby z predaja vlastnych vyrobkov (601) 04
lll. | Trzby z predaja sluzieb (602, 606) 05
v Zmeny stavu vnutroorganizacnych zésob 06
© | (+-) (0&tova skupina 61)
V. | Aktivacia {(Uctova skupina 62) 07
Trzby z predaja dlhodobého nehmotného
VI. | majetku, dlhodobého hmotného majetku a 08
materialu (641, 642)
Vil Ostatné vynosy z hospodarskej Cinnosti 09
" | (644, 645, 646, 648, 655, 657)
Naklady na hospodarsku ¢innost' spolu
“* |L11+r12+r13+r14+r.15+.20+ | 10 31540 30175
rn21+r24+r.25+r.26
i Naklady vynaloZené na obstaranie "
" | predaného tovaru (504, 507)
B Spotreba materialu, energie a ostatnych 12
* | neskladovatefnych dodavok (501, 502, 503)
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | Sluzby (uétova skupina 51) 14 29492 26192
E. | Osobné naklady (r. 16 azr. 19) 15 199 1 39823
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16
Odmeny &lenom organov spolocnosti a
2| gruzstva (523) il 1500 3000
Naklady na socidlne poistenie
3. | (524, 525, 526) L 491 983
4. | Socidlne naklady (527, 528) 19
F. | Dane a poplatky (U&tova skupina 53) 20 33
Qdpisy a opravné polozky k dlhodobému
G. | nehmotnému majetku a dlhodobému 21
hmotnému majetku (r. 22 +r, 23)
GA Qdpisy dlhodobéha nehmotného majetku 29
""" | a dlhodobého hmotného majetku (551)
Opravné poloZky k dihodobému
2. | nehmotnému majetku a dihodobému 23
hmetnému majetku (+/-) (553)
H Zostatkova cena predaného dihodobého 24
" | majetku a predaného materialu (541, 542)
| Opravné poloZky k pohladavkam (+/-) 25
: (547)
J Ostatné naklady na hospodarsku éinnost 26 2 4
© | (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557)
Hx Vysledok hospodarenia z hospodarskej — e
ginnosti (+/-) (r. 02 - . 10) 2 31540 30175
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Vykaz ziskov a strat

0462120761907|I|6051675579

(L —

Ug POD 2 - 01
Skutoénost’
Ozna- Cislo = = == =
anls Text riadku R — bezprostredne p;;.gglt:?edzajuce uctovné
a b c 1 2
. Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 + 28 — 2 9 4 9 2 —_ 2 6 1 9 2
r06+r.07)-(r 1M1 +r12+r.13+r.14)
52 Vynosy z finan&nej éinnosti spolu r. 30
+1.31+1.35+1.39+r.42+r.43+r. 44 | 2O 2798884 2805196
VIl Trzby z predaja cennych papierov a 30
" | pedielov (661)
IX Vynosy z dihodobého finanéného majetku a1
© | stcet (r. 32 az r. 34)
X1 Vynasy z cennych papierov a podielov 32
~" | od prepojenych létovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej acasti okrem vynosov 33
prepojenych Gétovnych jednotiek (665A)
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 34
" | podielov (665A)
X Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 35
© | stcet (r. 36 az r. 38)
X1 Vynosy z kratkodabého finanéného majetku a5
" | od prepojenych tctovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 37
prepojenych Gétovnych jednotiek (666A)
3 Ostatné vynosy z kratkodobého finanéného a8
" | majetku (666A)
XI. | Vynosové aroky (r. 40 +r. 41) 39 27988814 2805196
Vynosové Uroky od prepojenych
XL1- | tovnych jednotiek (662A) 1 2798884 2805196
2. | Ostatné vynosové troky (662A) 41
XIl. | Kurzové zisky (663) 42
Xl Vynosy z precenenia cennych papierov a 43
" | vynosy z derivatovych operacii (664, 687)
XIV. | Ostatné vynosy z finanénej éinnosti (668) 44
w« | Naklady na finanénu €innost’ spolu r. 46
+r. 47 +r. 48+ r. 49 +r. 52 +r. 53 +r. 54 s 2 5 2 5 0 1 5 2 4 0 6 5 2 7
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 48
L Naklady na kratkodoby finanény majetok 47
T | (566)
M Opravné polozky k finanénému majetku 48
© | (#/-) (565)
N. | Nakladové Groky (r. 50 + . 51) 49 2488259 2369771
N Nakladové troky pre prepojené uctovné 50
= jednotky (562A)
2. | Ostatné nakladové Groky (562A) 51 24882509 2369771
O. | Kurzové straty (563) 52
p Naklady na precenenie cennych papierov a 53
* | naklady na derivatové operacie (564, 567)
Ostatné naklady na financnua ¢innost
d. | G Rk 54 36756 36756
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pemm  ZPODvV14_12
Wzzsores@oc 2 120761907|cos 1675579 ([N
UcPOD2-01
. Skutoénost’
g Text i be3né (&tovné obdobie bezprostredne p;gggg?edzajace uctovné
a b c 1 2
Vysledok hospodarenia z finanéne;j
™| Ginnosti (+/-) (r. 29 - r. 45) 33 273869 398669
Ak Vysledok hospodarenia za Gétovné
obdobie pred zdanenim (+/-) (r. 27 +r. 55) 2 2 4 2 3 2 9 3 6 8 4 9 4
R. | Dafzprijmov (r. 58 + . 59) 57 535814 - 45871
R.1. | Dafi z prijmov splatna (591, 595) 58 12767
2. | Dafi z prijmov odlozena (+/-) (592) 59 53584 - 58638
s Prevod podielov na vysledku hospedarenia 80
" | spolo€nikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za uétovné
**** | obdobie po zdaneni (+/-) 61 1887 45 414 3 6 5
(r. 56 -r. 57 - 1. 60)
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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

JTRE Financing, s.r.o.
Dvotakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Spolo¢nost’ JTRE Financing, s.r.o. (dalej len Spolo¢nost’) bola zaloZena 21. marca 2018 a do obchodného registra bola
zapisana 8. maja 2018 (Obchodny register Okresného sudu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, vlozka 128228/B).

2. Udaje o neobmedzenom ruceni
Spolo¢nost’ nie je neobmedzene ruéiacim spolocnikom v inych spolo¢nostiach podl'a § 56 ods. 5 Obchodného zakonnika,
ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Datum schvalenia ictovnej zavierky za predchadzajice i¢tovné obdobie
Uctovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2021, za predchadzajice uctovné obdobie, bola schvalend jedinym
spolo¢nikom Spolo¢nosti 5. septembra 2022.

4. Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky
Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2022 je zostavena ako riadna uétovna zavierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR ¢&. 431/2002 Z.z. o uctovnictve (d’alej ,,zdkon o uctovnictve™) za uctovné obdobie od 1. januara 2022
do 31. decembra 2022.

Uc¢tovna zavierka je uréend pre pouzivatelov, ktori maji primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informacie s primeranou pozornost'ou. Uctovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

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

5. Informicie o skupine
Spolo¢nost’ sa zahfiia do konsolidovanej uétovnej zavierky spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING PLC. Tuto
konsolidovant u¢tovnu zavierku je mozné dostat’ na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12,
1061, Nicosia, Cyprus.

6. Pocet zamestnancov
Spolo¢nost’ nezamestnavala v beznom uctovom obdobi ziadnych zamestnancov (v roku 2021: 0 zamestnancov).

7. Zverejnenie uctovnej zavierky za predchadzajice obdobie
Uttovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2021 bola ulozena do registra uétovnych zévierok 31. marca 2022. Sprava
auditora o overeni uctovnej zavierky k 31. decembru 2021, resp. vyro¢na sprava a dodatok spravy auditora o overeni
suladu vyro¢nej spravy s u¢tovnou zavierkou bola ulozena do registra uctovnych zavierok 2. maja 2022.

8. Schvailenie auditora
Jediny spoloénik Spolo¢nosti 5. septembra 2022 schvalil spolo¢nost KPMG Slovensko spol. sr. o. ako auditora na
overenie Uctovnej zavierky za uctovné obdobie od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Ing. Peter Remenar
Ing. Pavel Pelikan

C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktura spolonikov Spolo¢nosti je k 31. decembru 2022 takato:

Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING PLC 5000 100 100
S polu 5000 100 100
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D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

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

Spolocnost' vykazuje k 31. decembru 2022 zaporné vlastné imanie vo vyske 176 227 EUR, ¢o by normélne viedlo k
pochybnostiam ohl'adom nepretrzitého trvania Spolo¢nosti po dobu minimélne jedného roka po dni, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka. Spolo¢nost' analyzovala svoju finanénu situaciu v stvislosti so zdpornym vlastnym imanim
a dosiahnutym ziskom za aktualne uctovné obdobie a predpokladanym vyvojom v roku 2023. Od roku 2023 Spolo¢nost’
planuje dosahovat’ zisk a kladné peniazné toky. Spolo¢nosti bol doruceny tzv. letter of support od materskej firmy ako
potvrdenie jej zaujmu o finan¢nu podporu Spoloc¢nosti pre nadchadzajiice obdobie minimalne jedného roka po dni, ku
ktorému sa zostavuje uctovna zavierka. NavySe, materska spolo¢nost’ vydala za vydané dlhopisy rucenie v prospech
majitel'ov dlhopisov. Rucitel sa zavédzuje uspokojit’ nesplneny zaviazok Spolo¢nosti v prospech vlastnika dlhopisu po celt
dobu drzania dlhopisov

Pomer vlastného imania a zavédzkov Spolo¢nosti k 31.12.2022 je menej ako 8 ku 100. Spolo¢nost’ je v zmysle
Obchodného zékonnika v krize. Spolo¢nost’ si je vedoma, ze podla § 67b Obchodného zakonnika Statutarny organ
spoloénosti, 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 zavézky plynice z
vydanych dlhopisov z v budicnosti prijatych splatok istiny a Grokov z poskytnutého Gveru a preto nepovazuje riziko
plyntice z tejto skutocnosti za vysoké.

Vedenie Spolocnosti je preto presvedéené, ze vysSie uvedené faktory nepredstavuji udalosti alebo podmienky, ktoré
mozu vyvolat’ zdvazné pochybnosti o nepretrzitom pokracovani v ¢innosti Spolo¢nosti.

Uttovné metddy a vieobecné uétovné zasady boli tétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Informacie o charaktere a uiCele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v stivahe
Informacie o charaktere a icele transakcii, ktoré sa neuvadzaji v siivahe su uvedené v Casti H.1, pretoze to tak vyzaduje
opatrenie k uctovnej zavierke.

3. Pouzitie odhadov a usudkov
Zostavenie uctovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil odhady a predpoklady, ktoré ovplyviuji
aplikaciu Gc¢tovnych metod a G¢tovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavéizkov, vynosov a nakladov. Odhady
a suvisiace predpoklady su zalozené na minulych skusenostiach ainych rozli¢nych faktoroch, povazovanych za
primerané okolnostiam, na zaklade ktorych sa formuje vychodisko pre posudenie u¢tovnych hodndt majetku a zavazkov,
ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skuto¢né vysledky sa preto mézu 1isit’ od odhadov.

Odhady a stvisiace predpoklady st neustidle prehodnocované. Korekcie u¢tovnych odhadov nie st vykazané
retrospektivne, ale st vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekcie a v budicich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budiice obdobia.

Usudky
V suvislosi s aplikaciou uctovnych metdd a uctovnych zasad Spolo€nosti nie su potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané 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 Giprave v nasledujicom t¢tovnom obdobi.

4. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje podielové cenné papiere a podiely v prepojenych uctovnych
jednotkach, podielové cenné papiere a podiely s podielovou tcast'ou okrem v prepojenych ctovnych jednotkach, ostatné

realizovateI'né cenné papiere a podiely a p6zi¢ky prepojenym uctovnym jednotkdm.

Dlhodoby finan¢ny majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) oceiiuje obstaravacou cenou vratane nakladov suvisiacich
s obstaranim (poplatky, provizie za sprostredkovanie a pod.). Sucast'ou obstaravacej ceny cennych papierov nie st uroky
z uverov na obstaranie cennych papierov a podielov, kurzové rozdiely a naklady spojené s drzbou cenného papiera
a podielu.
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Ku dniu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka sa dlhodoby finanény majetok ocefiuje takto:

® Podielové cenné papiere a podiely v dcérskych, spolo¢nych a pridruzenych Gctovnych jednotkach: obstaravacou
cenou upravenou o pripadné znizenie ich hodnoty oproti ich oceneniu v Gi¢tovnictve.

®  Po6zicky prepojenym Gctovnym jednotkdm: menovitou hodnotou upravenou o pripadné znizenie ich hodnoty oproti
ich oceneniu v Gctovnictve.

® Realizovatelné cenné papiere a podiely sa ocefujil realnou hodnotou. Zmeny realnej hodnoty cennych papierov
a podielov, ktoré tvoria podiel na zakladnom imani inej spolo¢nosti a nie st cennymi papiermi a podielmi v dcérskej,
spolo¢nej a pridruzenej Gctovnej jednotke sa uctuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia priamo do vlastného
imania na ucet 414 - Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a zavézkov.

® Ak sa realizovatelné cenné papiere obchodujul na burze, redlna hodnota je zaloZena na ich kétovanej trhovej cene
ku dnu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka. V pripade ak trhova cena nie je k dispozicii, redlna hodnota sa
vypocita na zéklade diskontovanych peniaznych tokov. Ak nie je mozné ku dniu ocenenia spol’ahlivo uréit’ realnu
hodnotu, povazuje sa za realnu hodnotu ocenenie obstaravacou cenou.

5. PohPadavky
Pohl'adévky pri ich vzniku sa oceiiuju ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymoziteI'né
pohladavky.

6. Financ¢né ucty
Finanéné UCty tvori peniazna hotovost’ a zostatky na bankovych G¢toch a ocenuju sa menovitou hodnotou. Znizenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

7. Naklady buducich obdobi
Néklady budticich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebnd na dodrzanie zasady vecnej a ¢asovej suvislosti s
uctovnym obdobim.

8. ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky
Opravné polozky sa tvoria na zaklade zdsady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat’, Ze doslo k zniZzeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve. Opravna polozka sa uctuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Gctovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohl’addavok
Ku kazdému ditu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny redlnou hodnotou
posudzuje s cielom zistit', ¢i existuji objektivne dokazy znizenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne dokazy o znizeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie
dlZznika, reStrukturalizacia pohl'adavok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by Spolo¢nost’ za normaélnej situacie
neuvazovala, indikacie, Ze na majetok dlznika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutoénost’, Ze pre cenny
papier prestal existovat’ aktivny trh. Objektivnym dokazom znizenia hodnoty investicii do majetkovych cennych papierov
je aj vyznamné alebo dlhodobé zniZenie ich realnej hodnoty pod troven ich obstaravacej ceny.

Predpokladané buduice ekonomické uzitky z investicii Spolocnosti v podielovych cennych papieroch a v podieloch
a z pohl'adavok sa vypocitaju ako suc¢asna hodnota odhadovanych diskontovanych buducich petiaznych tokov. Pri uréeni
navratnej hodnoty iverov a pohl'adavok sa tiez berie do uvahy schopnost’ a vykonnost’ dlznika a hodnota kolateralov
a zaruk od tretich stran.

Opravna polozka sa zrusi, ak nasledné zvysenie predpokladanych buducich ekonomickych tzitkov mozno objektivne
spajat’ s udalostou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

9. Zavizky
Zaviazky pri ich vzniku sa ocefiuju menovitou hodnotou. Ak sa pri inventarizacii zisti, ze suma zavézkov je ina ako ich
vyska v uctovnictve, uvedu sa zavizky v Gctovnictve a v i€tovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

10. Rezervy

Rezerva je zavdzok predstavujiici existujucu povinnost’ Spolo€nosti, ktorda vznikla z minulych udalosti a je
pravdepodobné, ze v buducnosti znizi jej ekonomické zitky. Rezervy su zévézky s neuritym Casovym vymedzenim
alebo vyskou a ocenuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujucej povinnosti ku ditu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa uétuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavizok prislicha. Pouzitie
rezervy sa uctuje na tarchu vecne prislusného Gctu rezerv so stivztaznym zapisom v prospech vecne prislusného Gctu
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zavizkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa Gctuje opacnym Gctovnym zapisom ako sa uétovala tvorba
rezervy.

11. Vydané dlhopisy

Vydané dlhopisy su ocenené v hodnote emisného kurzu. V momente emisie vznika Spolo¢nosti pohl'adavka, narok na
prijatie pefiazi a suvztazne v tejto sume vznika prvotna hodnota buducej menovitej hodnoty zavizku, ktora sa navysuje
do datumu splatnosti a v den splatnosti vznikd zavdzok v menovitej hodnote dlhopisu. Naklady suvisiace s vydanim
dlhopisov su v okamihu emisie uétované ako naklady cez vykaz ziskov a strat. V pripade ak spoloc¢nost’ drzi vlastné
dlhopisy, hodnota vydanych dlhopisov sa znizi o hodnotu vlastnych dlhopisov.

12. OdloZené dane
Odlozené dane (odlozena danova pohl'adavka a odlozeny danovy zavézok) sa vzt'ahuju na:
a) docasné rozdiely medzi uc¢tovnou hodnotou majetku a uctovnou hodnotou zavézkov vykazanou v suvahe a ich
danovou zakladnou,
b) moznost umorovat’ daiovi stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost odpoditat’ danovi stratu
od zakladu dane v buducnosti,
¢) moznost previest nevyuzité danové odpocty a iné dafiové naroky do buducich obdobi.

Odlozena danova pohladavka ani odlozeny danovy zavdzok sa neuctuje pri docasnych rozdieloch pri prvotnom
zauctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavézku v uctovnictve, ak v Case prvotného zati¢tovania nema tento
uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zéklad dane a zaroven nejde o kombinaciu podnikov (t. j.
nejde o uctovny pripad vznikajuci u kupujuceho pri kupe podniku alebo ¢asti podniku, prijimatel'a vkladu podniku alebo
Casti podniku alebo u nastupnickej uctovnej jednotke pri zluceni, splynuti alebo rozdelent).

O odlozenej danovej pohl'adavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych danovych strat a nevyuzitych
datiovych odpoctov a inych danovych narokov sa uétuje len vtedy, ak je pravdepodobné, Ze buduci zaklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. Odlozena dafiova pohladavka sa preveruje ku kazdému diiu, 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 predpoklada, ze bude platit’ v Case vyrovnania
odlozenej dane.

V stivahe sa odlozena danova pohl'adavka a odlozeny danovy zavédzok vykazuji samostatne. Ak sa vzt'ahuji na odlozenti
dati z prijmov toho istého dafiovnika a ide o ten isty dafovy trad, mdze sa vykazat’ len vysledny zostatok uctu 481 —
Odlozeny danovy zavizok a odlozena danova pohl'adavka.

13. Urokové vynosy a urokové naklady

Urokové vynosy a trokové naklady sa vykazujii vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym &asovo a vecne
suvisia. Pocas drzania vlastnych dlhopisov, Spolo¢nost’ nevykazuje nakladové tiroky. Nakladové tiroky sa vykazu
v momente predaja dlhopisov tretim strandm.

14. Porovnatel’né udaje
Ak v dosledku zmeny uétovnych metdd a Gi¢tovnych zasad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajice uctovné
obdobie v jednotlivych sti¢astiach i€tovnej zavierky porovnatel'né, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatel'nych hodnotach
v poznamkach.

Vroku 2019 Spolocnost’ pristapila k zmene vykazovania vydanych dlhopisov v porovnani s bezprostredne
predchadzajucim uctovnym obdobim. Vydané dlhopisy st ocenené v hodnote emisného kurzu a prislusného uroku
(diskontu), ktory sa bude navySovat’ do datumu splatnosti a v deni splatnosti bude zavdazok rovny menovitej hodnote
dlhopisu.

15. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spoloc¢nost’ zisti v beznom G¢tovnom obdobi vyznamnu chybu tykajucu sa minulych uc¢tovnych obdobi, opravi tato
chybu na uctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom Gctovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych G¢tovnych obdobi sa uctuji
v beznom uétovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2022 Spolo¢nost’ neuctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
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E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje nasledujiice dlhodobé urogené pdzicky poskytnuté spriaznenym
osobam:

Suma Suma
Urok p.a. Datum v prislusnej Suma v prislusnej
Mena . .
v % splatnosti mene v eurach mene

k31.12.2022 k31.12.2022 k31.12.2021

Dlhodobé p6Zic¢ky a finanéné vypomoci

Pozicka €. 1 - istina EUR 6,85 31.10.2025 39152734 39152734 39227734
Pozicka €. 1 - urok 10332 931 10 332 931 7 647 565
Po6zicka €. 2 - istina EUR 5,5 31.10.2025 2063 955 2 063 955 2 063 955
Pozicka €. 2 - urok 492 718 492 718 379 200

SPOLU 52 042 338 52 042 338 49 318 454

Prehl’ad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022 a za porovnatel'né obdobie
od 1. januara 2021 do 31. decembra 2021 je uvedeny v tabulke na stranach 18 a 19.
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2. PohPadavky

Vekova struktura pohl'adavok (okrem odlozenej dafiovej pohl'adavky) je uvedena v nasledujucom prehlade:
31.12.2022  31.12.2021

EUR EUR
Pohladavky v lehote splatnosti 19 822 17972
Pohl'adavky po lehote splatnosti 0 0
S polu 19 822 17 972
3. OdloZena danova pohPadavka
Vypocet odlozenej daniovej pohl'adavky je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Docasné rozdiely medzi i¢tovnou hodnotou
majetku a aétovnou hodnotou zaviazkov a ich
danovou zakladiiou
— odpogcitatel'né 18 445 21612
— zdanitel'né
M oznost umorovat’ daitovu stratu v budacnosti 5621 257 618
Nevyuzité danové odpocty a iné dailové naroky
Sadzba dane z prijmov (v %) 21 21
OdloZena danova pohl’adavka 5054 58 638
Vykazana odloZena datova pohPadavka 5054 58 638

Odlozena danova pohl'adavka sa vykazala vo vyske, v ktorej je pravdepodobné, Ze sa v buducnosti vyuZije.

EUR
Stav k 31. decembru 2022 5054
Stav k 31. decembru 2021 58 638
Zmena -53 584
z toho:
— zauctované do vysledku hosp odarenia -53 584
— zauctované do vlastného imania 0

4. Finané¢né ucty

Ako finanéné Gty su vykézané peniaze v pokladnici a uéty v bankach. Uétami v bankach méze Spolonost’ volne
disponovat’.
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5. Casové rozlisenie
Ide o tieto polozky:
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Néklady buducich obdobi - dlhodobé 0 0
Néklady buducich obdobi - kratkodobé
Odmena administratora 29 885 29 885
Spolu niaklady budicich obdobi - kratkodobé 29 885 29 885
Prijmy buducich obdobi - dlhodobé 0 0
Prijmy buducich obdobi - kratkodobé 0 0
Spolu 29 885 29 885

6. Vlastné imanie
Zakladné imanie Spoloc¢nosti k 31. decembru 2022 je 5 000 EUR (k 31. decembru 2021: 5 000 EUR).
Zakladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.

Uttovny zisk za rok 2021 vo vyske 414 365 EUR bol rozdeleny takto:

EUR
Vyplata dividend 0
Pridel do socialneho fondu 0
Pridel do Statutarnych a ostatnych fondov 0
Uhrada straty minulych obdobi 414 365
Prevod na nerozdeleny zisk 0
Spolu 414 365

O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2022 vo vyske zisku 188 745 EUR rozhodne valné zhromazdenie
v priebehu roka 2023. Navrh Statutarneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:

Uhrada straty minulych rokov: 188 745 EUR

7. Rezervy

Prehl’ad o rezervach za bezné uctovné obdobie je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

Stav Zu¢tovanie  Ziuctovanie Stav
k 1.1.2022 Tvorba (pouzitie) (zrusenie) k 31.12. 2022

EUR EUR EUR EUR EUR
Dlhodobé rezervy, z toho: 0 0 0 0 0
Kratkodobé rezervy, z toho: 14 286 14 665 14 286 0 14 665

Ostatné rezervy kratkodobé

Ostatné rezervy 14 286 14 665 14 286 0 14 665
14 286 14 665 14 286 0 14 665
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 14 286 14 665 14 286 0 14 665
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8. Zavizky
Zavazky (okrem zavézkov z emitovanych dlhopisov a rezerv) podl'a doby splatnosti su nasledovné:

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR
Zavazky po lehote splatnosti 0 0
Zavazky v lehote splatnosti 5771 11 697
5771 11 697

Struktura zavizkov (okrem rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2022 je uvedena v nasledujiicom
prehl'ade:

Uttovna Menej ako 1 Viac ako 5
hodnota rok 1= 5 rokov rokov

Zavazky z obchodného styku voci 0 0 0 0
prepojeny m uétovny m jednotkam
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej ucasti okrem zavazkov voci 0 0 0 0
prepojeny m u¢tovnym jednotkam
Ostatné zavazky z obchodného styku 3780 3780 0 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zaviazky voéi prepojenym 0 0 0 0
uctovnym jednotkam
Ostatné zavizky v ramci podielovej
ucasti okrem zaviazkov voci prepojenym 0 0 0 0
actovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na tthradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 52 253 442 0 52 253 442 0
Kratkodobé finanéné vy p omoci 0 0 0 0
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zavazky voli zamestnancom 1082 1082 0 0
Zavizky zo socidlneho poistenia 655 655 0 0
Danové zaviazky a dotacie 254 254 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0 0

52 259 213 5771 52 253 442 0
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Struktiira zavizkov (okrem rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2021 je uvedena v nasledujicom
prehl'ade:

Uttovna Menej ako 1 Viac ako 5
hodnota rok 1 =5 rokov rokov

Zéwéiz.kyrz ob,cvhodnf,':ho .styku V,O(V:I 3959 3959 0 0
prepojeny m uétovnym jednotkam
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej Gicasti okrem zavazkov voci 0 0 0 0
prepojenym uétovnym jednotkam
Ostatné zaviazky z obchodného styku 2574 2574 0 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zaviazky voéi prepojenym
actovnym jednotkam 0 0 0 0
Ostatné zaviazky v ramci p odielovej
Ucasti okrem zavézkov voci prepojenym 0 0 0 0
uctovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na uhradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 49 765 183 0 49 765 183 0
Kratkodobé¢ financné vy pomoci 0 0 0 0
Zaviazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zaviazky voci zamestnancom 1082 1082 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 655 655 0 0
Danové zavazky a dotacie 3427 3427 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0 0

49 776 880 11 697 49 765 183 0

9. Vydané dlhopisy

V ramci dlhodobych zavizkov Spolo¢nost’ eviduje zaviazky z vydanych dlhopisov s nulovym kupénom v menovitej
hodnote 60 000 000 EUR so splatnostou v roku 2025.

Informacie o vydanych dlhopisoch su uvedené v nasledujucom prehl'ade:

Menovita
Nazov vydaného dlhopisu hodnota Pocet Emisny kurz Urok Splatnost’
Dihopis JTREF 2025 1 000 60 000 71,07% 0,00% 31.10.2025

Vyska tychto zavizkov rozdelena na istinu a alikvotny tirokovy naklad podl'a doby splatnosti je uvedena v nasledujiicom
prehl'ade:

31.12.2022

31.12.2021

Splatnost’
od jedného roka

do jedného rok:
¢ Jedneho roka do piatich rokov

viac ako péat’

Splatnost’
od jedného roka

do jedného do piatich rokov

viac ako péat’

vratane A rokov roka vratane A rokov
vratane vratane
a b c d e f g
Istina 0 52 253 442 0 0 49 765 183 0
Finanény naklad 0 0 0 0 0 0
S polu 0 52 253 442 0 0 49 765 183 0

Spolo¢nost’ diia 31. oktobra 2018 emitovala 51 930 ks dlhopisov v obstaravacej cene 51 930 000 EUR a 5. novembra
2018 emitovala 8 070 ks dlhopisov v obstaravacej cene 8 070 000 EUR.

Materska spolo¢nost’ vydala za vydané dlhopisy rucenie v prospech majitel'ov dlhopisov. Ruditel’ sa zavézuje uspokojit’
nesplneny zavézok Spolo¢nosti v prospech vlastnika dlhopisu po celi dobu drzania dlhopisov.
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F. INFORMACIE O DANIACH Z PRIJMOV

Prevod od teoretickej dane z prijmov k vykazanej dani z prijmov je uvedeny v nasledujiicom prehl'ade:

31.12.2022 31.12.2021
Zéklad Zaklad
dane Dan Dan dane Dan Dan

EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim 242 329 368 494
z toho teoreticka dan 21 % 50 889 21,00 % 77 384 21,00 %
Dartiovo neuznané naklady 18 469 3878 1,60 % 21612 4538 1,23 %
Odpocitatel'né polozky -21611 -4 538 -1,87 % -24 724 -5192 -1,41 %
Umorenie dafiovej straty -239 187 -50 229 -20,73 % -304 585 -63 963 -17,36 %
Vyuzitie daflovych odpoctov a inych
danovy ch narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dan vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %

0 0 0,00 % 60 797 12 767 3,46 %

Splatna dan 0 0,00 % 12 767 3,46 %
Odlozena dan 53584 21,00 % -58 638 -1591 %
Celkova vykazana dan 53 584 21,00 % -45 871 -12,45 %

Dalgie informécie k odlozenym daniam:
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR

Suma odlozenych dani z prijmov uc¢tovanych v beznom t¢tovnom obdobi
ako naklad alebo vynos vyplyvajica zo zmeny sadzby dane z prijmov

Suma odlozenej dafiovej pohl'adavky uctovana v beznom uc¢tovnom obdobi

tykajaca sa umorenia danovej straty, nevyuzitych danovych odpocétov a

inych narokov, ako aj docasnych rozdielov predchadzajucich uctovnych 0 257 618
obdobi, ku ktorym sa v predchadzajucich uc¢tovnych obdobiach odlozena

danova pohladavka neuctovala

Suma odlozeného danového zavazku, ktory vznikol z dovodu netictovania
tej Casti odlozenej danovej pohl'adavky v beznom uc¢tovnom obdobi, o ktorej 0 0
sa uétovalo v predchadzajucich t¢tovnych obdobiach

Suma neuplatnené¢ho umorenia dafiovej straty, nevyuzitych daniovych

odpoctov a inych narokov a odpocitate'nych do¢asnych rozdielov, ku 0 0
ktorym nebola G¢tovana odloZzena danova pohl'adavka

Odlozen4 dan z prijmov, ktord sa vzt'ahuje k polozkdm uc¢tovanym priamo

na ¢ty vlastného imania, bez G¢tovania na u¢ty nakladov a vynosov

Od 1. januara 2017 je sadzba dane z prijmov v Slovenskej republike 21%.
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INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Finan¢né vynosy

Struktira finanénych vynosov je uvedena v nasledujicom prehlade:

2022 2021
EUR EUR
Vynosové uroky 2 798 884 2 805 196
S polu 2798 884 2 805 196
2. Niklady na poskytnuté sluzby
2022 2021
EUR EUR
Ekonomické a iné poradenstvo 9911 10 151
Audit a poradenstvo 4344 15 883
Ostatné poradenstvo 15 045 0
Naéklady na inzerciu, reklamu 192 155
Iné 0 3
S polu 29 492 26 192
3.  Osobné naklady
2022 2021
EUR EUR
Odmeny ¢lenom organov sp olo¢nosti 1 500 3000
Sociélne poistenie 491 983
S polu 1991 3983
4. Finan¢né naklady
2022 2021
EUR EUR
Nakladové uroky 2 488 259 2369 771
Ostatné finan¢né naklady 36 756 36 756
S polu 2 525 015 2 406 527
Ostatné finanéné naklady zahimaju poplatky a provizie za administraciu dlhopisov.
5. Naiklady za audit a poradenstvo
Naklady za audit a poradenstvo obsahuji naklady za overenie Gictovnej zavierky auditorskou spolo¢nost’ou:
2022 2021
EUR EUR
Naéklady na overenie individuadlnej uc¢tovnej zavierky auditorom
alebo auditorskou spolo¢nostou 4 344 2484
Iné uistovacie sluzby 0 13 399
Spolu 4 344 15 883
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6. Cisty obrat

Clenenie &istého obratu podla § 2 ods. 15 zakona o Giétovnictve podFa jednotlivych typov vynosov tétovnej jednotky
a hlavnych geografickych oblasti odbytu:

2022 2021

Krajina Vynosy EUR EUR
Slovenska republika Vynosové uroky 113 518 113 517
S polu 113 518 113 517
Holandsko Vynosové troky 2 685 366 2 691 679
S polu 2 685 366 2 691 679
S polu Vynosové uroky 2 798 884 2 805 196
S polu 2 798 884 2 805 196

H. INFORMACIE O INYCH AKTiVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky
Spolo¢nost’ ma nasledujuce podmienené zavizky, ktoré sa nesleduju v beznom tctovnictve a neuvadzaju sa v suvahe:

— Spoloc¢nost’ poskytla rucenie vlastnikom dlhopisov v sume 52 253 442 EUR (k 31. decembru 2021: 49 765 183
EUR) a zaroven prijala rucenie za vydané dlhopisy od materskej spolo¢nosti v rovnakej sume.

Vzhl'adom na to, Ze mnohé oblasti slovenského datiového prava doteraz neboli dostatone overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich buda daniové 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 désledku ktorych by jej vznikol vyznamny naklad.

2. Ostatné finan¢né povinnosti
Ostatné finan¢né povinnosti, ktoré sa nesleduju v beznom uctovnictve a neuvadzaju v suvahe, su tieto:

— Spolo¢nost’ eviduje nevyCerpany Gverovy limit z titulu poskytnutych p6zi¢iek v celkovej vyske 2 069 189 EUR
(k 31. decembru 2021: 1 994 189 EUR).

I I,NFORMA'CI]:Z 0 SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY
Po 31. decembri 2022 do dna zostavenia uctovnej zavierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyzadovali uvedenie v

uctovnej zavierke k 31. decembru 2022.

J.  INFORMACIE O EKONOMICKYCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti st spriaznené uctovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutdrne organy, riaditelia
a vykonni riaditelia. NajvysSou kontrolujucou u¢tovnou jednotkou je spolo¢nost J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
(konec¢na materska uctovna jednotka).

Transakcie s kone¢nou materskou u¢tovnou jednotkou

Zavidzky z transakcii s kone¢nou materskou u¢tovnou jednotkou su uvedené v nasledujiicom prehl’ade:
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31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR
Zavazky z obchodného styku 0 3959
Ostatné kratkodobé rezervy 12 221 11 905
Zavizky spolu 12 221 15 864

Prijaté rucenie za vydané dlhopisy s materskou uétovnou jednotkou (Spolo¢nikom Spolocnosti) su uvedené
v nasledujucom prehlade:

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR
Prijaté rucenie za vydané dlhopisy 52253 442 49 765 183

Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami

Spolo¢nost’ uskutocnila nasledujuce transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami:

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR
Vynosové uroky 2 798 884 2 805 196
Vynosy spolu 2 798 884 2 805 196

Majetok a zavizky z transakcii s ostatnymi spriaznenymi osobami st uvedené v nasledujucom prehl'ade:

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR
Poskytnuté dlhodobé p 6zicky 52 042 338 49 318 454
Majetok spolu 52 042 338 49 318 454
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Poskytnuty averovy prislub 2 069 189 1 994 189

K. INFOBMACIE 0 }’RiJMOC}-I A V\’{HODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH
ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Odmeny ¢lenov orgénov Spolocnosti z dévodu vykonu ich funkcie pre Spoloc¢nost’ v sledovanom uctovnom obdobi boli
vo vyske 1 500 EUR (v roku 2021: 3 000 EUR).

Clenom §tatutarneho organu neboli v roku 2022 poskytnuté Ziadne pozicky, zaruky alebo iné formy zabezpeéenia, ani
finanéné prostriedky alebo iné plnenia na stikromné Gcely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju (v roku 2021: ziadne).
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L. PREHI’AD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehl'ad o pohybe vlastného imania v priebehu u¢tovného obdobia je uvedeny v nasledujiicom prehlade:

| it;volg 5 Prirastky Ubytky Presuny 31 Slt;vzl(; 2
EUR EUR EUR EUR EUR

ZAkladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zakladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zmena zékladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
imanie 0 0
Emisné azZio 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 0 0 0 0
Zakonné rezervné fondy 500 0 0 0 500
Zakonny rezervny fond (nedelitel'ny
fond) 500 0 0 0 500
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zaviazkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zltcCeni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodiarenia minulych
rokov -784 837 0 0 414 365 -370 472
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov -784 837 0 0 414 365 -370 472
Vysledok hospodarenia bezného
uctovného obdobia 414 365 188 745 0 -414 365 188 745
Spolu -364 972 188 745 0 0 -176 227
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Prehl'ad o pohybe vlastného imania za predchadzajice Gctovné obdobie je uvedeny v nasledujiicom prehl’ade:

1.Slt.azvolz< 1 Prirastky Ubytly Presuny 31.Slt;.V2(])<21
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zakladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
POhl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0
Emisné azio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 0 0 0 0
Zikonné rezervné fondy 0 0 0 500 500
Zakonny rezervny fond (nedelitel'ny
fond) 0 0 0 500 500
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z pre cenenia 0 0 0 0 0
Oceniovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavazkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocertlovacie rozdiely z precenenia pri
zlceni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodirenia minulych
rokov -1 242 486 0 457 648 -784 837
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov -1 242 486 0 0 457 648 -784 837
Vysledok hospodare nia beZné ho
uctovného obdobia 458 148 414 365 0 -458 148 414 365
Spolu -779 338 414 365 0 0 -364 972
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M. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV K 31. DECEMBRU 2022

31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR

Pefazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Penazné toky z prevadzky -73 843 -65 721
Zaplatené aroky 0 0
Prijaté uroky 0 0
Zaplatena dan z prijmov -19 822 -71 724
Vratena dai z prijmov 17 972 0
Vyplatené dividendy 0 0
Penazné toky pred polozkami vynimoéného rozsahu alebo vyskytu -75 693 -137 445
Prijmy z poloziek vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté pefiazné toky z previadzKkovej &innosti -75 693 -137 445
PenaZné toky z investi¢nej ¢innosti
Nékup dlhodobého majetku 0 0
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 0 0
Poskytnuté pozicky 0 0
Splatky poskytnutych poziciek 75 000 121 000
Prijaté dividendy 0 0
Cisté petiazné toky z investi¢nej &innosti 75 000 121 000
Pefazné toky z finanénej ¢innosti
Prijmy zo zvy$enia zakladného imania 0 0
Prijmy z uverov a ostatnych dlhodobych zaviazkov z finan¢nej ¢innosti 0 0
Predaj dlhopisov 0 0
Prijem (splatky) z dlhodobych zaviazkov 0 0
Splatky prijatych uverov 0 0
Cisté pefiazné toky z finan&nej &Ginnosti 0 0
(Ubytok) prirastok pefiaznych prostriedkov a peiiaznych ekvivalentov -693 _16 445
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty na zaciatku roka 1 245 17 690
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na konci roka 552 1245
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Penazné toky z prevadzky

Cisty zisk (pred odpo&itanim dafiovych poloZiek a poloZiek
vynimoc¢ného rozsahu alebo vyskytu)

Upravy o nepefiazné operacie:

Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku
Opravna polozka k pohladavkam

Opravna polozka k zasobam

Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku
Opravna polozka k dlhodobému finanénému majetku
Nakladové uroky

Vynosové troky

Rezervy

Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku

Vynosy z dlhodobého finanéného majetku

Iné nepenazné operacie

Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu

Zmena pracovného kapitalu:

Ubytok (prirastok) pohladavok z obchodného styku a inych
pohladavok (vratane ¢asového rozliSenia aktiv)

Ubytok (prirastok) zasob

(Ubytok) prirastok zavizkov (vratane asového rozlisenia pasiv)

Penazné toky z prevadzky

PeiiaZné prostriedky

ICO

slifel7fs]s[7]o]

2[1]2fof7]efr[o]0]7]

DIC
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
242 329 368 494
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
2488 259 2369 771
-2798 884 -2 805 196
379 -887
0 0
0 0
0 0
-67 917 -67 818
0 0
0 0
-5 926 2097
-73 843 -65 721

Penaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie pefiazna hotovost,, ekvivalenty pefiaznej hotovosti, pefiazné prostriedky

na beznych uétoch v bankach alebo pobockach zahrani¢nych bank, kontokorentny tcet a Cast’ zostatku uctu peniaze na

ceste, ktory sa viaze k prevodu medzi beznym uctom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi uctami.

Ekvivalenty pefiaZznej hotovosti

Penaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finan¢ny majetok zamenitel'ny za vopred znamu

sumu penaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizsich troch mesiacoch odo

dna, ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka, napriklad terminované vklady na bankovych tétoch, ktoré st ulozené
najviac na trojmesacnti vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere uréené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané

uctovnou jednotkou, ktoré su splatné do troch mesiacov odo dia, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka.
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