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JTRE

JTRE financing 2, s.r.o.
Dlhopisy s pevnym ar ok owwm wnosom 4,50 % p. a

zabezpecené rucitel’skym vyhlasenim VEALIO LIMITED
v predpok ladanej celk ovej menovitej hodnote do 47.000.000 EUR splatné vroku 2023

ISIN SK4120014283

Dlhopisy v predpokladanej celkovej menovitej hodnote do 47.000.000 EUR (dovom §tyridsat’sedem milionov eur), splatné v roku
2023 (d’alej len DI hopisy aebo Emisia), ktorych emitentom je spolo¢nost’ JT RE financing 2, sr.o0., so sidom Dvotakovo nabrezie
10, 811 02 Bratisava, Sovenska republika, ICO: 51 663 686, zapisana v Obchodnom registri Okresného sidu Bratidava |, oddiel:
S0, vlozka ¢&islo: 127844/B (dalej len Emitent), budi vydané podla slovenského prava v zaknihovanej podobe vo forme na
doru¢itel'a. Emitent poziada o prijatie Dlhopisov naobchodovanie na regulovanom volnom trhu Burzy cennych papierov
Vv Bratislave, a.s. (d’alej len BCPB), ale nemozno zarucit, ze BCPB prijme Dlhopisy na obchodovanie. Menovita hodnota kazdého
Dlhopisuje 1.000 EUR (dovom tisic eur). Defi vydania Dlhopisov (ddtum emisie) je 24. jul 2018.

Dlhopisy st tiro¢ené pevnou trokovou sadzbou vo vyske 4,50 % p. a. Urokové vynosy budii vyplacané za kazdy rok spitne, vzdy
k 24. jdlu kazdého roka. Prva platba arokovych vynosov bude vykonanak 24. jdlu 2019. Pokial neddjde k predéasnému splateniu
Dlhopisov alebo k ich odkUpeniu Emitentom a zéniku v sllade s podmienkami Dlhopisov, budd DIhopisy splatné jednorazovo dia
24.jdla 2023. Platby z DIhopisov budd vykonévané vzdy v mene euro a z platiebbudi zraZzané prislusné dane a poplatky pozadované
pravnymi predpismi Slovenskej republiky. Emitent nebude povinny vykonat’ d’alSie platby Majitefom dhopisov ndhradou za takéto
zrazky. Blizsie ¢lanok 5.4 ,,Popisa podmienky Dlhopisov“ a5.6 ,,Zdanenie, odvody a devizova regulacia v Slovenskej republike*
nizsie.

Zavazky z Dlhopisov budi zabezpedené ruCitelskym vyhlasenim rucitela, ktorym je spolo¢nost VEALIO LIMITED, zaloZena
aexistujuca podla prava Cyperskej republiky ako spoloénost’ s ruéenim obmedzenym (limited liability company), so sidlom
Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1« floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosa, Cyperska republika, zapisanav Obchodnom
registri vedenom Ministerssvom energie, obchodu, priemydu a turizmu pod ¢islom HE 228864 (d’alej len Ruéitel’), v prospech
vietkych Majitelov dlhopisov.

Tento prospekt cenného papiera zo dita 20. juna 2018 (d’alej len Prospekt) bol vypracovany podla priloh IV, V, VI, XXII a XXX
Nariadenia Komisie (ES) ¢. 809/2004, ktorym sa vykonava Smernica o prospekte (d’alej len Nariadenie o prospekte) za u¢elom
prijatiaDlhopisov naobchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB averejnej ponuky DIhopisov na Sovensku. Prospekt bude
schvaleny len Narodnou bankou Slovenska (dalej len NBS) anebude registrovany, povoleny ani schvaleny akymkolvek organom
iného $tatu. Osobitne, Dlhopisy nie s a nebudu registrované podla zakona o cennych papieroch Spojenych §tatov americkych zroku
1933, a preto nesmu byt pontikané, predavané, ani akokol'vek poskytované na uzemi Spojenych Statov americkych alebo osobam,
ktoré su rezidentmi Spojenych Statov americkych inak, ako na zaklade vynimky z registracnych povinnosti podla uvedeného zékona
alebo v ramciobchodu, ktory takejto registraénej povinnosti nepodlieha. Osoby, do ktorych dispozicie sa tento Prospekt dostane, s
zodpovedné za dodrZiavanie obmedzeni, ktoré sa v jednotlivych Statoch vztahuji na ponuku, nakup alebo predaj Dlhopisov al ebo
nadrzanie a rozsirovanie akychkol'vek materidlov tykajicich sa Dlhopisov. Blizsie ¢lanok 5.5 ,,Obmedzenia tykajiice sa Sirenia
Prospektu a predaja Dilhopisov*.

Informécieuvedenév tomto Prospekte siiaktudineibak diiu jeho vyhotovenia. Poskytnutietohto Progpektu po dni jeho vyhotovenia
neznamena, ze informacie v nom uvedené zostavajuaktualne v tento neskorsi den a investori musia pre ticely rozhodnutia investovat
do Dlhopisov zvazit vietky dalsie informacie, ktoré Emitent uverejnil po vyhotoveni tohto Prospektu (vratane pripadného dodat ku
k Prospektu, ak vznikne povinnost’ pripravit’ a zverejnit’ ho) a iné verejne dostupné informacie. Emitent vo vztahu k Dlhopisom
neschvalil akékolvek iné vyhlasenie alebo informacie, nez aké st obsiahnuté v tomto Prospekte.

Sinvestovanim do Dlhopisov st spojené ur¢ité rizika. Potencidlni investori by si mali precitat’ cely Prospekt vratane ¢asti2 ,, Rizkove
faktory«.

Hlavny manazér

J & T BANKA, as.
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1. SUHRN
Nizsie uvedeny sithrn splita poziadavky Smernice Eurépskeho parlamentu a Rady 2003/71/ES (dalej len
Smernica o prospekte) a Nariadenia Komisie (ES) ¢. 809/2004, ktorym sa vykondva Smernica o prospekte
(dalejlen Nariadenieo progpekte), vrdatanepoziadaviek na obsah uvedenych v Prilohe XXII Nariadenia o
prospekte. Tieto poziadavky sa vztahujit na Dlhopisy s nomindlnou hodnotounizou ako 100.000 EUR (alebo
Jjej ekvivalentvinejmene) a nizsie uvedeny sihrn je uréeny potencialnyminvestoromdo tychto DIhopisov.
Suthrn pozostavaz povinne zverejiiovanych informdcii, tzv. ,,prvkov*. Tieto prvky su cislované v oddieloch A —
E (tj.Al— E7). Tento suthrn obsahuje vsetky prvky, ktoré musia byt obsiahnutév sithrne pre tento typ cennych
papierov a Emitenta. Nakolkoniektoréprvky sa podl'a Nariadenia o prospektepre tento typ cennych papierov
a Emitenta nevyzaduju, postupnost ¢islovania uvedenych prvkov nemusi byt kontinudlna (tj. v ciselnom poradi
Jednotlivychprvkovmézu byt medzery). Aj ked urcity prvok musi byt podla Nariadenia o prospekte pre tento
typ cennychpapierov a Emitenta do suhrnuzahrnuty, je mozné, ze ohladom takého prvku neexistuju ziadne
relevantné informdcie. V takomto pripadeje v suhrne uvedeny strucnypopis prislusného prvku s poznamkou
,»NepouZije sa .
Oddiel A — Uvod a upozor nenia
Prvok Poziadavka na zverejnenie
Al Upozor nenia. Tento sthrnpredstavujeamal by byt’ chapany ako tvod Prospektu. V tomto suhrne su
uvedené zakladnéinformacie o Emitentovi aDIhopisoch, ktoré st obsiahnuté nainych
miestach Prospektu.
Akékol'vek rozhodnutie investovat’ do Dlhopisov by malo byt zalozené na tom, Ze
investor zvazi tento Prospekt ako celok, t.j. potencidlni investori by sipred prijatim
konkrétneho investicného rozhodnutia mali pozorne precitat’ cely Prospekt, vratane
finan¢nych udajov a prislusnych poznamok. Obzv1ast potrebné je starostlivo zvazit
v§etky rizikové faktory vzt'ahujice sa k Dlhopisom
Ak sa na sude vznesie ndrok na zdklade informécii obsiahnutych v Prospekte,
Zalujucemu investorovisa mdze podlavnutrostaitnych pravnych predpisov ¢lenskych
Statovulozt’ povinnost’ znasat’ naklady spojené s prekladom Prospektu pred zac¢atim
stidneho konania
Ob¢ianskopravnu zodpovednost’ maji len tie osoby, ktoré sthrn vratane jeho prekladu
predlozili, ale len v pripade, ked’je tento stithrn zavadzajici, nepresny alebo v rozpore s
ostatnymi cast’ami Prospektu alebo neobsahuje v spojeni s inymi ¢ast’ami Prospektu
kl'acové informacie, ktoré maji investorompomoct’ prirozhodovani sa investovat do
DIhopisov.
Zodpovednou osobou je Emitent, v mene ktorého pre ucely Prospektu kona jeho
konatel Ing. Pavel Pelikan.
A2 Uvod Emitent suhlasis pouzitimtohto Prospektu na nasledny d’alsi predaj Dlhopisov alebo

kone¢né umiestnenie Dlhopisov prostrednictvom finan¢nych sprostredkovatelov.

Suhlas s pouzitim Prospektu Emitent udel'uje pre ucely nasledné¢ho dalsieho predaja
alebo  kone¢ného umiestneniec Dlhopisov  prostrednictvom finanénych
sprostredkovatel'ov na obdobie odo diia vydania Dlhopisov do uplynutia 12 mesiacov
odo dna, kedy nadobudlo pravoplatnost’ rozhodnutie NBS o schvaleni Prospektu.

So suhlasom Emitenta nie su spojené ziadne d’al§ ie podmienky, ktoré su relevantné pre
pouZzivanie Prospektu.

OZNAM INVESTOROM:

Informécie o podmienkach ponuky finanéného sprostredkovatela musi finanény

sprostredkovatel’ poskytnit kazdému konkrétnemu investorovi v case

1
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Prvok Poziadavka na zverejnenie
uskuto¢nenia ponuky.
KaZdy finanény sprostredkovatel’, ktory Prospekt pouZiva, musi na svojej webovej
lokalite uviest’, Ze Pros pekt pouZiva v stulade so sihlasom Emitenta a
podmienk ami, ktor ésu s nimspojené.
Oddiel B — Emitent
Prvok Poziadavka na zverejnenie
B.1 Obchodny nazov | JTRE financing 2, s.r.o.
Emitenta. ICO: 51 663 686

LEl: 097900BIFX 0000156652

B.2 Domicil a Sidlo: Dvofakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika
prana forma Pravnaforma:  spoloénost’ s ru¢enimobmedzenym
Emitenta,
prémne predpisy, | Domicil a krajina zaloZenia: Slovenska republika
pod-l’a ktorych Emitent bolzalozeny a existuje podl'a pravneho poriadku Slovenskej republiky. Emitent
Erﬂlter]t vykonava svoju ¢innost’v stlades pravnymi predpismi Slovenskejrepubliky, o zahfiia
wykonaa najmi zikon & 513/1991 Zb. Obchodny zikonnik, zikon &. 40/1964 Zb. Ob&iansky
¢innost’..] zakonnik a zakon ¢. 455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani (vZdy v platnom zneni).

B.4b | Opis wetkych NepouZije sa.
znamych . S . , - .
trendov [..] Emitentovi nie su zndme Ziadne trendy, neistoty, naroky, zavizky alebo udalosti,

o ktorych je realne pravdepodobné, Ze budu mat’ podstatny vplyv na perspektivu
Emitenta minimalne poc¢as bezného finanéného roka.

B.5 Opisskupinya Emitent ma jediného spolo¢nika, a to spolo¢nost VEALIO LIMITED, zaloZenu a
postavenie existujucu podla prava Cyperskejrepubliky, so sidlom Klimentos, 41-43 KLIMENTOS
Emitenta TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Cyperskarepublika (Ruéitel’). Ruditel
v skupine. priamo vlastni 100% obchodny podiel Emitenta.

Rucitel’ ma jediného spolocnika, ktorymje spolocnost’ J&T REAL ESTATE HOLDING
LIMITED (JTRE Holding), ktory priamo vlastni 100% podiel a100% hlasovacichprév
v Ruéitelovi. Emitenta tedanepriamo ovlada a kontroluje spoloénost’ JTRE Holding,
v kazdom pripade na ziklade vlastnictva 100% podielu na zakladnom imani a 100%
hlasovecichprav Rucitel’a. Spolo¢nost’ JTRE Holding ovlada skupinu spolo¢nosti, do
ktorej patri Emitent aj Ruditel asama je spolo¢ne ovladana tymito osobami
snasledovnymi podielm na zakladnomimani a hlasovacich pravach: Peter Korbacka
(19%), Peter Remenar (16,29%), Pavel Pelikan (16,2%), Juraj Kalman (16,2%), Miroslav
Fulop (16,2%), Michal Borgul'a (16,2%).

Rucitel’a nim ovladanéspolocnosti vratane Emitenta sa d’alej oznacuju spolo¢ne aj ako
SkupinaVealio. JTRE Holding anim ovladané spolo¢nosti vratane Emitenta a Rucitel’a
sa d’alej oznacuji spolo¢ne aj ako SkupinaJTRE
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Prvok Poziadavka na zverejnenie
Organiza¢na $trukttra Skupiny JTREa Skupiny Vealio k ddtumu vyhotoveniatohto Prospektuje nasledovna:
|l‘l|_'l(i med| - TR thﬁNM| jﬂ)‘wtl Dﬁlﬂwl |I||Pu\,| U.iMAN| | MRMLAUII):(:I‘E | MCHAL BORGUCA |
19,0% 16, 2% 16,7% 16,2% 16.2% 16,28
JET REAL ESTATE HOLDING LIMITED
(cr)
e i
1 ) ! 1007 VEALD LIMITED (C¥F)
: Ostatnd spalofnasti skupiny ITRE : : (Rutitel)
bt i
P Wendel, s.r.o.
4.0, (Progst Panarams Busingss )
[Emitent]
BB Ak 550,
[2-amy &and pe propeit Panorama
Busness i
1A% Zuckerrrane | byty, . r.o.
[ 1o
Bratislavské podhradie, s.r.o.
*Udaje uvedenév percentéch vyjadruji jednotlivé podiely nahlasovacich pravach a nazékl adnomimani.
B.9 Ak saur obi Emitent nezverejnil ziadnu prognézu ani odhad zisku aani ich v tomto Prospekte
pr ogndéza al ebo neuvadza.
odhad zisku,
uved’te jeho
¢iselny udaj.
B.10 Opis povahy Nepouzije sa. Vzhl'adom na to, Zze Emitent vznikol zapisom do obchodného registra
wetkychvyhrad | menej nez dva mesiace pred vyhotovenim tohto Prospektu a od svojho vzniku
v auditor sk g nevykonaval Ziadnu ¢innosti, neboli vyhotovené ziadne auditorské spravy vo vztahu
sprave k historickym finanénym informaciam.
ohistorickych
finan¢énych
infor méaciach.
B.12 Vybrané kIa¢ové historické finanéné informacie o Emitentovi za kazdy finanény rok obdobia, za ktoré

st uvedené historické finanéné informacie a za kazdé nasledujuce finanéné medziobdobie, doplnené
por omnavacimi Gdajmi za rownak é obdobie predchadzajuceho finanéného roka okrem pripadov, ak
poZiadavka na porovnavacie suvahové udaje nie je splnena uvedenim koncorocnych suvahovych
Udaj ov.

Vzhladom na to, ze Emitent vznikol zapisom do obchodného registra menej nez dva mesiace pred
vyhotovenimtohto Prospektuaod svojho vzniku nevykonavd Ziadne ¢innosti, uvadza sa len vstupny vykaz

finanénej pozicie (sivaha) Emitenta podl'a Medzinarodnych §tandardov finan¢ného vykaznictva (IFRS)
k 20. aprilu 2018 vypracovany pre ucely tohto Prospektu.
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Prvok Poziadavka na zverejnenie

VSTUPNY VYKAZ FINANCNEJ POZICIE podra IFRS

k 20. aprilu 2018

EUR

Dlhodoby majetok 0

Kritkodoby majetok 5000

Pohladévky za upisané vlastné imanie 5 000

MAJETOK CELKOM 5000

VLASTNY KAPITAL A ZAVAZKY

VLASTNE IMANIE 5000

Zakladné imanie 5 000

VLASTNE IMANIE CELKOM 5000

Dlhodobé zavizky 0

Kritkodobé zivizky 0

ZAVAZKY CELKOM 0

VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY CELKOM 5000

Zdroj: Uctovnictvo Emitenta
Vyhlasenie, Ze nedoslo k Ziadnej podstatnej nepriaznivej zmene vyhliadok emitenta od datumu jeho
poslednych uverejnenych auditovanych finanénych vykazov alebo opis wetkych podstatnych
nepriazniwch zmien.
Emitent vyhlasuje, ze od datumu jeho vzniku nedoslo k Ziadnej nepriaznivej zmene vyhliadok alebo ingj
vyznamnej zmene vo finan¢nej situacii alebo vyhliadkach Emitenta.

B.13 Opis wetkych Ziadne také udalosti. Emitent je novozaloZena spolo¢nost’, ktord sa pocas svojej
nedawnych existencie nikdy neocitla v platobnej neschopnosti, nevyvijala Ziadnu ¢innost
udal osti aneprevzala ziadne zavazky.

Specifickych pre
Emitenta

B.14 Zavislost’ Emitent je zavisly na svojej materskej spolo¢nosti, ktorou je Rucitel a tiez na
Emitenta spolo¢nosti JTRE Holding, ktora priamo vlastni 100% podiel v Ruéitelovi, atak
od inych nepriamo celkomvlastni aovlada Emitenta. Skupina Vealio a Skupina JTRE ako gj ich
subjektov ovladajiice osoby st blizSie opisané v prvku B.5aB.16.

V.S-knl:([)):rrfa(fozrl Emitent bol zriadeny za i¢elomvydaniaDlhopisov a poskytovania p6Ziciek a uverov
al , I niektorym subjektom zo Skupiny Vealio alebo zo $irSej Skupiny JTRE. Schopnost’
uvedend v prvku ) o , . , R
B.5) Emitentasplnit’ zavazky tak bude vyznamne ovplyvnena schopnostou daného ¢lena
Skupiny JTRE sphit’ zavizky vo¢i Emitentovi, ¢o vytvara zavislost’ zdrojov prijmov
Emitenta na danom ¢lenovi Skupiny JTRE ajeho hospodarskych vysledkoch.
Ku diiu vyhotovenia tohto Prospektu Emitent neposkytol ziadne p6zi¢ky ani nevydal
ziadne investitné nastroje, ktoré by zakladali iverovli angazovanost’ Emitenta voci
tretej osobe.

B.15 Opishlamych Hlavnou ¢innostou Emitentabudeposkytnutie finanénych prostriedkov formou pdZicky
¢innosti alebo Uveru ostatnym spoloénostiam v Skupine. Okrem tohto Emitent nevykonava
Emitenta. aneplanuje vykonavat’ ziadne dalsie ¢innosti.

B.16 Uved’te, &ije Ovladajucouosobouapriamymyvlastnikom 100% obchodného podielu a hlasovacich
Emitent priamo prav v Emitentovi je Rucitel. Emitent je nepriamo celkom vlastneny aovladany
alebo nepriamo spoloénost'ou JTRE Holding, ktora vlastni 100% podiel a 100% hlasovacich prav
vastneny alebo V Rugitelovi.

O\A’?rilany ahkym a Spolo¢nost’ JTREHolding ovladda Skupinu JTRE av ramci nej Skupinu Vealio a sama
?g;]ioe(;\P;)Ya| uia je ovlddandavlastnenatymito osobami s nasledovnym podielmi na zakladnomimani

ahlasovacich pravach: Peter Korbacka (19%), Peter Remenar (16,2%6), Pavel Pelikan
(16,2%0), Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fulop (16,2%) a Michal Borgula (16,2%).
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Prvok Poziadavka na zverejnenie
Vzt'ah ovladania spolo¢nostiJTRE Holding uvedenymi osobami je zalozeny na zaklade
vlastnictva prislu§ného podielu na zakladnom imani spolo¢nosti JTRE Holding.
B.17 | Uverow ratingy | NepouZije sa.
[-] AniEmitentoviani Dlhopisomneboludeleny rating Ziadnouratingovou agentirou, ani
sa neocCakava, ze pre ucely tejto Emisie bude rating udeleny.
B.18 Povaha arozsah | Rucitel'sabezpodmieneéne a neodvolatelne zavizuje kazdému majitel'ovi dlhopisov
zaruky (d’alej len Majitel’ dlhopisov) podla ustanovenia § 303 Obchodného z&konnika, ze ak
Emitent z akéhokol'vek d6vodu nesplni akykol'vek zavézok z Dlhopisov v deti jeho
splatnosti, Rucitel’ na pisomn vyzvu Majitel’a dlhopisov zaplati taku ¢iastku okamite,
nepodmienene a bezodkladne namiesto Emitenta.
B.19 Infor macie o Ruéitelovi
B.19 Obchodny nazov | Obchodnémeno: VEALIO LIMITED
oot
/B.I | Rucitela Identifikacné Sislo: HE 228864
B.19 Domicil apréawa | Sidlo: Klimentos, 41-43 Klimentos tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061
/B.2 forma Rucitela, Nikéza, Cyperskarepublika
pravne pr e‘?'p' Y. | Pravnaforma: spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym (limited liability company)
podl’a ktorych
Ruditel’ Domicil akrajina zaloZenia: Cyperskarepublika
\v/%/kma\,/a Ruditel’ bol zaloZeny, existuje avykonava svoju ¢innost’ podla prava Cyperskej
c1nn0's.t i republiky . Jeho ¢innost’ zahifia najmid nadobudanie vlastnickych podielov, investicii
ak rgina aaktiv, financovanie spolo¢nosti aéinnost’ obchodného poradcu.
zaloZenia.
B.19 Opis wetkych Nepouzije sa.
/B.4b Znalmyvc h_ t,r ensov Rucitelovi nie su zname ziadne trendy, neistoty, naroky, zaviazky alebo udalosti, o
;’IVPVY:';}‘J“C‘C ktorych je redlne pravdepodobné, ze budi mat’ podstatny vplyv na perspektivu Rucitel’a
ucitetaa minimalne pocas bezného finanéného roka.
odvetvia, v
k tor ych pdsobi.
B.19 Opisskupinya Organizaéna Struktara Skupiny Vealio asir§ej Skupiny JTRE je uvedenav prvku B.5
/B.5 postavenie vyssie.
Rucitelav
skupine.
B.19 Ak saur obi Ruditel’ nezverejnil zZiadnu prognézu ani odhad zisku aani ich v tomto Prospekte
/B.9 prognézaalebo | neuvadza
odhad zisku,
uved’te jeho
¢iselny udaj.
B.19 Vyhrady Konsolidovanu ako g individualnu uctovnu zavierku Ruditela za rok kondéiaci
/B.10 | vauditorskej 31. decembra 2017 zostavenu v sulade s IFRS, overila spolo¢nost’ KPM G Limited,
sprave. Esperidon 12, 1087, Nicosia, Cyperska republika.

Individualnuuétovni zavierku Ruditel’a za rok konéiaci31. decembra 2016 zostavenl v
suladesIFRS, overila spolo¢nost’ M orison Patsalides Limited, Athalassis Tower 2, 95
Athalassis Avenue, 2013 Nicosia, Cyperska republika.

Vo svojej sprave k individualnej uctovnej zavierke Rucitela za rok konciaci
31. decembra 2016 uviedol auditor nasledovna vyhradu:
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Prvok
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Vyznamna neistota suvisiaca s nepretrzitym pokracovanim v cinnosti

Upozoriiuyjeme napoznamku 2 k uctownej zavierke, ktora uvadza, ze hoci spolocnost
vykdzala zisk vo vyske 20.486 eur za rok konciaci 31. decembra 2016 (2015: strata
23.092 eur), kratkodobé zavizky spolocnosti k danému dnu prekrocili jej obezny
majetok 0 265.215 eur (2015: 4.149.928 eur). Ako uvadza poznamka 2, tieto udal osti
alebo podmienky, spolu s dalsimi zalezitostamiuvedenymi v poznamke 2, poukazuju na
existenciu vyznamnej neistoty, ktora moze vyvolat vazne pochybnosti o schopnosti
spolocnosti nadalej nepretrzitepokracovat'v ¢innosti (going concern). Nas nazor vo
vztahu k tejto zaleZitosti ostava nezmeneny.

Podobnevo svojegj spravekindividudlng uctovnej zavierke Ruéitel’a za rok konéiaci 31.
decembra 2017 uviedol auditor nasledovnu vyhradu:

Vyznamna neistota suvisiaca s nepretrzitym pokracovanim v ¢innosti

Upozornujeme napoznamku 1 7 k uctovnej zavierke, ktord uvadza, ze hoci spolocnost
vykézala zisk vo vyske 20.177 eur za rok konciaci sa 31. decembra 2017, kratkodobé
zavdzky spolocnosti k danému diiuprekrocili jej obezny majetok o 1.873.011 eur. Ako
uvadza poznamka 1 7, tieto udalosti alebo podmienky, spolu s dalsimi zdlezitostami
uvedenymi v poznémke 17, poukazuju na existenciu vyznamnej neistoty, ktora moze
vyvolat'vazne pochybnostio schopnostispolocnosti nadalej nepretrzite pokracovat' v
¢innosti (going concern). Nas nazor vo vztahu k tejto zaleZitosti ostava nezmeneny.

V auditorskej sprave ku konsolidovanej zavierke Ruéitel’a za rok konéiaci 31. decembra
2017 neboli uvedené ziadne vyhrady tykajiice sa neistoty suvisiacej s nepretrzitym
pokra¢ovanimv ¢innosti a ani ziadne iné vyhrady.

B.19
/B.12

Vybrané kla¢ové historické finan¢né informacie o Rucitelovi za kazdy finanény rok obdobia, za ktoré
s uvedené historické finanéné informicie a za kazdé nasledujice finan¢né medziobdobie, doplnené
porovnavacimi udajmi za rovnaké obdobie predchiadzajiceho finanéného roka okrem pripadov, ak
poZiadavka na porovnavacie suvahové tudaje nie je splnena uvedenim koncoro¢mych stvahovych

Gdajov.

Nasledovnévybrané lidaje pochadzaju zauditovanej konsolidovanej iétovnej zavierky Rucitel’a k 31. decembru 2017,
auditovanegj individudlingj uétovnej zivierky Rudéitel'a k 31. decembru 2017 a auditovanej individuding Gétovnej
zavierky Rucitel’a k 31. decembru 2016, vzdy podl'a standardov IFRS.

Zarok konciaci31. decembra 2016 Ruéitel’ este nemal povinnost’ zostavit’ konsolidovantiu¢tovni zavierku za Skupinu
Veadlio. Z tohto dévodu sauvéadzajll ibaldaje z auditovangj individualnej uctovnej zavierky Ruéitela k 31. decermbru
2016 azdovodu porovnatelnosti tiez z auditovanej individualnej Gétovnej zavierky Ruéitel'a k 31. decembru 2017.
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'Vykaz finan¢nej pozicie

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované) (konsolidované) (individuélne) (individuélne) (individuélne)
M ajetok

Nehmotny majetok 11 - - - _

Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie 2.319 - - - -

Investi¢ny majetok 97.332 - - - -

Pohl'adavky z obchodného styku 1.691 - - - -

Pozicky a zalohové platby 5.913 - - - -

Investicie do dcérskej spolo¢nosti - - 1.848 220 4411

Platby vopred 103 - - - -
Dlhodoby majetok celkom 107.369 — 1.848 220 4.411

Zasoby 32414 - - - -

Pohladavky z obchodného styku 1.535 - 297 - -

Finanéné néstroje 1.200 220 - - -

Penazné prostriedky a peniazné ekvivalenty 5.837 -

Ostatné pohl'adavky 378 - - - -

Platby vopred 821 - - - -
ObeZny majetok celkom 42.185 220 298
M ajetok celkom 149.554 220 2.146 220 4.412
Vlastné imanie a zavazky

Z&kladné imanie 1 1 1 1 1

K apitélové rezervy 16.433 - -

Nerozdeleny zisk / (Neuhradené straty minulych rokov) 4.591 -46 -26 -46 -67
Vlastné imanie celkom 21.025 -45 -25 -45 -66
Zavazky

Bankové tvery a pozicky - dlhodoba cast’ 16.788 - - - 327

Zévézky z obchodného styku 3.182 - - - -

Ostatné zavazky 487 - - - -

OdloZené datiova povinnost’ 7.504 - - - -
Dlhodobé zavazky celkom 27.961 0 327

Uvery a pdzicky - kratkodoba ast’ 84.794 258 275 258 -

Z&vézky z obchodného styku 6.762 2 1.89%5 7 4.150

Splatna dan z prijmov 1.617 - - - -

Ostatné zavazky 1887 5 - - -

Odlozené prijmy 5.508 - - - -
Kratkodobé zavazky celkom 100.568 265 2.171 266 4.150
Zévazky celkom 128.529 265 2.171 266 4.477
Vlastné imanie a zavazky celkom 149.554 220 2.146 220 4.412

Zdroj: Uctovnictvo Rucitela
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Vykaz ziskov a strat a ostatnych sucasti komplexného vysledku

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované) (konsolidované) (individuglne) (individualne) (individualne)
Prijmy z prenajmu investiéného majetku 204 - - - -
Prijmy z predaja zhodnoteného majetku 520 - - - -
Ostatné prevadzkové vynosy - - Va4 4 -
Celkové prevéadzkové vynosy 724 - 77 44 -
Néklady na predaj zhodnoteného majetku -449 -
Ostatné prevadzkové naklady -166 14 -48 -14 -1
Celkové prevéadzkové néklady -615 -14 -48 -14 -11
Prevédzkovy vysledok hospodérenia 109 " -14 29 30 -11
Finanéné vynosy 7 a4
Finanéné naklady -95 -9 9 9 -12
Cisté finanéné (naklady) / vimnosy -18 35 9 9 -12
Zisk vyplyvajlci z vyhodného nékupu 4.546 - - - -
Vysledok hospodérenia pred zdanenim 4.637 21 20 20 -23
Dan z prijmov - - - - -
Vysledok hospodérenia po zdaneni 4.637 21 20 20 -23
Ostatné sucasti komplexného vysledku za ic¢tovné obdobie (po B B _ B B
zdanenf)
Celkovy komplexny vysledok za u¢tovné obdobie 4.637 21 20 20 -23

Zdroj: Uctovnictvo Rucitela

Vyhlasenie, Zze nedoslo k Ziadnej podstatnej nepriaznivej zmene vyhliadok Ruditel’a od datumu jeho naposledy
uverejnenych auditovanych finanénych vykazov alebo opis wetkych podstatnych nepriaznivych zmien.

Emitent vyhlasuje, Ze od datumu poslednej zverejnenej auditovanej konsolidovang uc¢tovnej zavierky nedoslo k Ziadnej
podstatnej negativnej zmene vyhliadok Rucitel’a.

Opis vyznamnych zmien vo finan¢nej alebo obchodnej pozicii nasledujicich po obdobi, za ktoré st uvedené
historické finan¢né informacie.

Od zaciatku roka 2018 bol stavebny bankovy uver vo vyske 36.010 tis. EUR so splatnost'ou 28. februara 2018
nahradeny investicnymveromsplatnym 31. decembra 2022 a doslo tiez k splateniu zaviazkov z akvizicie dcérskych
spolo¢nosti v sume 1.848 tis. EUR. Tymboli vyznamne znizené kratkodobé zavézky Rucitela, ¢o do znacnej miery
adresuje situaciu opisanu vo vyhrade auditora k 31. decembru 2017 ohl'adom schopnosti trvalého pokracovania
v ¢innosti Rucitel’a.

Okrem uvedeného od 31. decembra 2017, teda datumu ku ktorému bola zostavena posledna auditovana Gétovna

zavierka Rucitel’a, nedoslo k zmenam vo finan¢nej a obchodnej pozicii Rucitela, ktoré by sa dali hodnotit” ako
vyznameé.

B.19 Opis Wetkych Informacie o udalostiach s podstatnymvyznamompri hodnoteni platobnej schopnosti

/B.13 | nedawmnych Rucitela, ktoré nastaliv obdobiod poslednejauditovanej iétovnej zavierky Ruditel’a za
udal osti rok konciaci31. decembra 2017 do datumu vyhotoveniatohto Prospektu, s uvedené
Specifickychpre | Vv prvku B.19/B.12.
Rucitela]...]

B.19 Zavislost’ Rucitel predovsetkymdrzi, spravuje a pripadne financuje ticastina inych spolo¢nostiach

/B.14 | RuéitePaod zo Skupiny Vealio. Z tohto dévodu je do vyznannej miery zavisly od prijmov
inych subjektovv | z dividend asplatokistin aurokovz pozciek poskytnutych dcérskym spolo¢nostiam,
skupine. (Pozri g | pri¢om tieto zavisia od uspesnosti podnikania jeho dcérskych spolo¢nosti. Ak by
infor maciu dcérske spolo¢nostinedosahovali o¢akavané vysledky, malo by to vyznamny vplyv na
uvedent v prvku | prijmy Rucitel'aa najeho schopnost’ plnit’ svoje zavizky z Ruditel'ského vyhlasenia.
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Prvok Poziadavka na zverejnenie
B.5). Informécie o Skupine Vealio asirsej Skupine JTRE sU uvedené v prvku B.5 tohto
stihrnu, informécie o ovladani Ruditel'a jemozné najst’ v prvku B.19/B.16 tohto suhrnu.
B.19 Opishlamych Ruditel’ je holdingovaspolo¢nost’, ktora predovsetkymspravuje s voje majetkové uéasti
/B.15 | ¢innosti Ruditela. | v SkupineVealio a poskytuje manazérske, rucitel'ské a spravne sluzby pre spolo¢nosti
v Skupine Vealio @ mimo negj.
B.19 Uved’te, ¢i je Ovléadajucouosobouapriamym vlastnikom 100% obchodného podielu a hlasovacich
/B.16 | RuéiteP priamo préav v Rugitelovi spolo¢nost’ JTRE Holding, ktora vlastni 100% podiel a 100%
alebo nepriamo hlasovacich prav v Ru¢itel'ovi.
\c/:waséznerly alkel?o Spolo¢nost’ JTREHolding ovlada Skupinu JTRE a v ramci nej Skupinu Vealio a sama
Ntany ah yma je ovladanaavlastnenatymito osobami s nasledovnymi podielmi na zakladnomimani
?(I))rl]ioeg/lm”al uia ahlasovacich pravach: Peter Korbacka (19%), Peter Remenar (16,2%), Pavel Pelikan
(16,2%), Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fulop (16,2%) a Michal Borgula (16,2%).
Vzt'ah ovladania spolo¢nosti JTRE Holding uvedenymi osobami je zalozeny na zaklade
vlastnictva prisluSného podielu na zdkladnom imani spolo¢nosti JTRE Holding.
B.19 | Uwerov ratingy | NepouZije sa.
B17 | [..]

Rucitelovineboludeleny rating ziadnouratingovou agentirou, anisa neocakava, ze pre
ucely tejto Emisie bude rating udeleny.
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Oddiel C - Cenné papiere

Prvok Poziadavka na zverejnenie
Cl1 Opisdruhu Druh atrieda cennych papierov: Dlhopis
S;gg%vcennych Forma a podoba cennych papierov: Dlhopisy vo forme na dorucitela,
R v zaknihovanej podobe.
ponuk anych alebo P
ob;:thodovame, Né&zov cenného papiera: Dlhopis JTREF 4,50/2023
vr étane
identifika¢ného Menovita hodnota jedného Dlhopisu je 1.000 EUR.
¢islacenného
papier a.
C2 Mena Emisie Dlhopisy budi vydané v mene euro.
cennych papier ov.
C5 Opis wetkych Prevoditel'nost’ Dlhopisov nie je obmedzena.
obmedzeni vol’'nej
prevoditel’nos ti
cennych papier ov.
C8 Opisprév Préva spojené s Dlhopismi a postup pri ich vykonavani upravuju pravne predpisy
spojenych s Slovenskej republiky, najmé Zakon o dlhopisoch, Zakon o cennych papieroch,

cennymi papier mi,
wr dtane
hodnatiaceho
zariadeniaa
obmedzeni tychto
préav.

Obchodny zakonnik a Zakon o konkurze. Majitel’ dlhopisu ma predov§etkym pravo na
splatenie menovitej hodnoty a vyplatenie prislu§ného tirokového vynosu, v kazdom
pripade v sllade s Podmienkami Dlhopisov.

Préavaspojenés DIhopism hebudUl obmedzené, s vynimkou v§eobecnych obmedzeni
vyplyvajucich z pravnych predpisov, ktoré sa tykaju prav veritelov vSeobecne
(predovsetkympodla Zakona o konkurze).

Pravaz Dlhopisov sa preml¢uju uplynutim 10 rokov odo diia ich splatnosti.

Zavizky z Dlhopisov budu zakladat’ priame, v§eobecné, s vynimkou Ruéitel’ského
vyhlésenianezabezpedené, nepodmienené a nepodriadené zavizky Emitenta, ktoré su
vzajormne rovnocenné (pari passu) a budl vzdy postavené ¢o do poradia svojho
uspokojovaniarovnocenne (pari passu) medzi sebou navzajom a aspoii rovnocenne
(pari passu) voéi vSetkym inym sucasnym a budicim priamym, vSeobecnym,
nezabezpeCenym, resp. obdobne zabezpecenym, nepodmienenym a nepodriadenym
zavazkom Emitenta, s vynimkou tych zavazkov Emitenta, o ktorych tak ustanovuju
kogentné ustanovenia pravnych predpisov.

Bez ohl'aduna vyssie uvedené, podl'a Zakona o konkurze, bude podriadena akakol'vek
pohrladavka zDlhopisov voc¢i Emitentovi, ktorej veritel'om je alebo kedykol'vek pocas
jej existencie bola osoba, ktora je alebo kedykol'vek od vzniku pohladavky bola
spriaznenou osobou Emitenta v zmysle 89 Z&kona o konkurze. Uvedené neplati pre
pohladavky veritel'a, ktory nie je spriazneny s upadcom a v ¢ase nadobudnutia
spriaznenej pohladavky nevedel a ani pri vynalozeni odbomej starostlivosti nemohol
vediet’, ze nadobuda spriaznenu pohl'adavku. Predpoklada sa, ze veritel pohladavky z
Dlhopisu nadobudnutej na z&klade obchodu na regulovanomtrhu, mnohostrannom

obchodnomsystéme alebo obdobnomzahrani¢nomorganizovanomtrhu, o spriaznenosti
pohladavky nevedel.

Ziadnain&osobaokremRugitel'a neposkytuje ohl'adom Dlhopisov Ziadne ru¢enie ani
iné zabezpecenie v prospech Majitelov dlhopisov.
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Prvok Poziadavka na zverejnenie
c9 Udaje Nominalna Urokova sadzba a Grokovy vynos
(,) ncl)(ml nr_’;\I n:Jdee Dlhopisy sutiroéené pevnou irokovou sadzbouvo vyske 4,50 % p.a. Urokové vynosy
(lj;to ove) S ’ budu narastat od prvého dna kazdého Vynosového obdobia do posledného dina
od Ef[ne"h Vynosového obdobia. Urokové vynosy budu vyplicané za kazdé Vynosové obdobie
axtorenosa spétne, vdy 24. jllakazdého roka, prvykrét 24. jiila 2019,
ur ok stava
splatnym, Konvencia
datumoch . o I e . . "
§ lroK Na ucely vypoctutirokového vynosu prislichajuceho k Dlhopisom za obdobie kratSie
SPI atnasti “”? U | ako jeden rok sa pouZije konvencia pre vypocet urokov ,Standard BCK 30E/360 (tzn.
whnosoch anazve | . » e, , , . . . . ,
g ver s 7ze na ucely vypoctu urokového vynosu sa ma za to, ze jeden rok ma 360 dni,
zastupcu drzitelov | 74600 ch do 12 mesiacov po30kalendamychdniav pripade nedipiného mesiaca sa
d h_OWCh cennych pouzije skuto¢ny pocet dni.
papi er ov.
Deii vydania Dlhopisov
Deti vydania Dlhopisov (datum Emisie) je stanoveny na 24. jul 2018.
Deii splatnosti
Akneddjdek predéasnému splateniu, M enovitdhodnota dlhopisov bude jednorazovo
splatna dna 24. jula 2023.
Predéasnd splatnost’ zrozhodnutia Emitenta
Najskor k tretiemu vyro¢iu Dia vydania dlhopis ov apotomku kazdému nasledujicemu
Ditu vyplaty urokov az do Dila koneénej splatnosti méze Emitent urcit’, Ze sa v§etky
Dlhopisy alebo ich ¢ast’ stavaju pred¢asne splatné K tretiemu vyro¢iu Dia vydania
dlihopisov resp. k danému Ditu vyplaty urokov. V takom pripade Emitent Majitelom
dihopisov uhradi menovitd hodnotu, doposial’ akumulovany Urok a tieZ mimoriadny
Grok 1/60 Urokovejsadzby za kazdy ajza¢aty mesiac odo Diia predéasnej splatnosti z
rozhodnutia Emitenta az do Dila konec¢nej splatnosti.
Zastupca Majitel’ov dlhopisov
Nebol ustanoveny ziadny zastupca Majitel'ov dlhopisov.
C.10 | Derivatova zlozka. | NepouZije sa, pretoze Dlhopis nema Ziadnu derivatov U zloZku.
C.11 | Prijatiena Emitent poziada najneskor po upisanicelkovejmenovitejhodnoty Dlhopisov alebo po
obchodovanie. uplynuti lehoty na upisovanie Dlhopisov (ak celkova menovitd hodnota Dlhopisov

nebudeupisanddokonca lehoty stanovenej na upisovanie) Burzu cennych papierov
v Bratislave, as. (dalej len BCPB) o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na
regulovanomvolnomtrhu BCPB. Obchodovanie s Dlhopismibude zacaté po ich prijati
na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB. Okrem ziadosti o prijatie
Dlhopisov naobchodovanie naregulovanom vol'nom trhu BCPB Emitent nepoziadal
ani nemieni poZziadat’ o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na ziadnom domacom ¢i
zahrani¢nom regulovanom trhu alebo burze.
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Oddiel D - Rizika

Prvok Poziadavka na zverejnenie
D.2 Kracové KItcoveé rizikové faktory vztahujice sa k Emitentovi:
Inf0|i rT:IaCIe .. | * Riziko Emitenta ako ucelovo zaloZenej spolo¢nosti
0 najvyznamnej$
ichrizikéach, e Riziko vyplyvajuce zpouzitia vytazku emisie DIhopisovna financovanie projektov
ktorés Skupiny Vealio
Specificképre e Riziko prevéadzkovej zavislosti na Skupine Vealio
Emitenta.
e Riziko stretu zdujmov medzi akcionarom Emitenta a Majitel'mi dlhopisov
e Riziko zmeny akcionarskej Struktury
e Riziko spojené s pravnym, regulaényma daitovym prostredim
e Sldneainékonania
e Riziko spojené s pripadnym konkurznym (insolvenénym) konanim
e Riziko krizy Emitentaa pravnej Upravy o krize
e Riziko sekundarnej zavislosti od rizik Skupiny Vealio
KPiacové Krucoveé rizikové faktory vztahujice sa k Rucitel'ovi a Skupine Vealio:
|nf.or’maC|e0 . e Zavislost Rucitel'a od prijmov od dcérskych spoloénosti
najvyznamnejsic
hrizikach,ktoré | ® Kreditné riziko z prenajmu nehnutelnosti a finanénych aktivit
suspecificképre |  Riziko likvidity
Rucitela.
e Trhové riziko zmien sadzieb na finan¢nych trhoch
e Riziko konkurencie a znizenia trhového najomného
e Zavislost’ Skupiny Vealio na prendjme nehnutelnosti a celkovych ekonomickych
podmienkach
e Riziko vadrealitnych projektov a iné rizikd stvisiace s akviziciami nehnutelnosti
e Riziko straty kI'icovych osob a uniku informacii
o Riziko pred¢asného ukoncenia najomnej zmluvy zo strany sucasnych alebo
buducich ngomcov
e Riziko zmeny hodnoty aktiv
e Riziko nedostato¢ného poistenia majetku
e Zavislost Rucitel'a na miere zadlzovania cielovej skupiny najomnikov
e Riziko spojené s nizkou likviditou nehnutelnosti
e Riziko meniacich sa preferencii ndjomcov a nutnost’ kontinualnych investicii
D.3 Kracové KTt€ové rizikové faktory vztahujice sa k Dlhopisom st:
! nfo'? macle e Potencidlny investor by nemal investovat’do Dlhopisovbezodborného postdenia,
0 nagjwznam- . o . ,
sy e er s ktoré urobi bud’ sam alebo spolu s finanénym poradcom. Investor by mal mat
nejSich rizikach, Y, ., . v g . L
Ktor 6si dostatocné financné prostriedky a likviditu na to, aby bol pripraveny niest’ vSetky
Ktoresu rizika investicie do DIhopisov.
Specificképre
cennépapiere. e Riziko nesplatenia

Riziko pevne urcenej urokovej sadzby
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Prvok Poziadavka na zverejnenie
e Riziko prijatia d’alSicho dlhového financovania Emitentom ¢i Rucitelom
e Riziko nedostato¢nej likvidity Dlhopisov
e Menovériziko
e Rizko infl&cie
e Riziko nékladov zo zdanenia a riziko zrazkovej dane
e Rizika vyplyvajuce zo zmeny prava
¢ Riziko skrateniaobjednavky Dlhopisov
e Riziko zakonnosti kipy DIhopisov
e Riziko predcasného splatenia
e Obmedzenie Rucitel'ského vyhlasenia, zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia nie su
zabezpecené
e Riziko netucinnosti Rucitel'ského vyhlasenia
e Riziko vymahania narokov v réznych jurisdikciach
¢ Riziko nepredvidatelnej udalosti, tzv. ,.force majeure*
e Navynos investicie do Dlhopisov mdzu mat’ vplyv poplatky a iné vydavky
Oddiel E — Ponuka
Prvok PozZiadavka na zverejnenie
E2b Dévody ponuky | Ugelom pouzitia finanénych prostriedkov ziskanych vydanim Dlhopisov po zaplateni
a pouZitia v§etkych odmien, nakladov a vydavkov v suvislostis emisiou, tykajicich sa najma
whnaosov, ak su vypracovania Prospektu a suvisiacich sluzieb, schvalenia Prospektu, pridelenia ISIN,
iné neZ tvorba vydania Dlhopisov, prijatia DIhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu
zisku alebo BCPB, pravnych sluzieb a inych odbornych ¢innosti(odmeny, naklady a vydavky spolu
zaisteniepr ofi v odhadovanej vyske okolo 1.069.500 EUR) je primarne financovanie spolo¢nostiv
urcitymrizikam | Skupine Vealio alebo v SirSej Skupine JTRE prostrednictvom pozicky.
Emitent ocakava, ze peniazné prostriedky budi pouzité najmid na refinancovanie
existujucich tiverov a pozciek a na financovanie dalSich podnikatel'skych aktivit.
E3 Opis podmienok | Predpokladany objem Emisie (tj. najvy$$ia suma menovitych hodnét) je do
ponuky. 47.000.000 EUR. Menovita hodnota kazdého Dlhopisu je 1.000 EUR. DIhopisy budu

ponukanév Slovenskej republike na zaklade verejnej ponuky cennych papierov podla
ustanovenia § 120 Zakona o cennych papieroch.

Verejna ponuka prostrednictvomprimarneho predga (upisovania) Dihopisov potrvaodo
dna 9. jula2018 do dia 9.jdla 2019 (12:00 hod.). Diiomzaciatku vydavania Dlhopisov
(t.j. zaciatku pripisovania Dlhopisov na prislu§né uéty) a zaroven aj ddtumvydania
Dlhopisov bude 24. jul 2018.

Dlhopisy buduvydavané priebezne, pricompredpokladand lehota vydavania Dlhopisov
(t.j. pripisovania na pris lu§né majetkové uéty) skonc¢inajneskor jeden mesiac po uplynuti
lehoty na upisovanie Dlhopisov alebo jeden mesiac po upisani najvyssej sumy
menovitych hodn6t Dlhopisov (podl'a toho, ¢o nastane skor). Emitent je opravneny
vydat Dlhopisy v menSom objeme, nez bola najvyssia suma menovitych hodnot
Dlhopisov, pricom Emisia sa bude aj v takompripade povazovat’ za uspesni. Minimalna
vyska objednavky je stanovend na jeden kus Dlhopisu. Maximalna vyska objednavky
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Prvok

Poziadavka na zverejnenie

(teda maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym
investorom) je obmedzena len najvy$Sou sumou menovitych hodnét vydavanych
Dlhopisov. Cista kiipna cena Dlhopisov, ktora bude vyplaten Emitentovi, moze byt
znizena o odmenu, poplatky ¢ivydavky spojené s upisanima kipou Dlhopisov.

Podmienkou ucasti na verejnej ponuke je preukdzanie totoznosti investora platnym
dokladom totoznosti. Investori budu uspokojovani podla ¢asu zadania svojich
objednéavok, pricom po naplneni celkového objemu Emisie uznebudu ziadne d’alsie
objednavky akceptované ani uspokojené, takZze nemoze nastat’ situdcia znizovania
upisovania. Po upisani a pripisani Dlhopisov na uéty Majitel'ov dlhopisov bude
Majitelomdlhopisov zaslané potvrdenie o upisani Dlhopisov, pricom obchodovanie s
Dlhopismi bude mozné zacat’ najskor po vydani Dlhopisov a po prijati DIhopisov na
obchodovanie na regulovanomvolnom trhu BCPB. Dlhopisy budu na zaklade pokynu
Hlavného manazéra bez zbytocného odkladu pripis ané na uéty Majitelov dlhopisov
vedenév Prislu$nej evidencii.

Po predaji DIhopisov v primérnej ponukeméze prebehnit’ sekundarna ponuka zo strany
finanénych sprostredkovatel'ov na zaklade poskytnutého sthlasu Emitenta s pouzitim
Prospektu.

E4

Opiswetkych
zaujmov, ktoré
slpre
Emisiu/ponuku
podstatné [...]

Nepouzije sa.

Ku diiu vyhotovenia Prospektu Emitentovi nie je znamy ziadny zdujem akejkol'vek
fyzickej alebo pravnickej osoby zii€astnenejna Emisii, ktory by bol pre Emisiu/ponuku
podstatny.

E7

Odhadované
néklady, ktoré
Emitent alebo
ponuk g uci
uctuje

investor owi.

V suvislosti s primarnym predajom (upisanim) DIhopisov a pri naslednom predaji
DIhopisov nasekundanomtrhu formou verejngj ponuky na zaklade sthlasu Emitenta
udelenému Hlavnému manazérovi ako finanénému sprostredkovatel'ovis pouzitimtohto
Prospektu uctuje Hlavny manaZér investorom poplatok podla svojho aktualneho
sadzobnika, v suc¢asnosti vo vyske 0,60 % z objemu obchodu. Ak je vysporiadanie
obchoduna iny ako drziteI'sky ucet, poplatok je vo vyske 1,00 %, minimalne 480 EUR.

Poplatky tictované zo strany d’al§ich vybranych finan¢nych sprostredkovatel'ov, ktorym
Emitent udeli sthlas k pouzitiu prospektu a ktori v ¢ase schvalenia prospektu nie st
nami, ako g iné podmienky ponuky budl poskytnuté investoromzo strany finanéného
sprostredkovatela v ¢ase uskutoc¢nenia ponuky Dlhopisov.
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RIZIKOVE FAKTORY

Investor, ktory ma zaujemo kUpu Dlhopisov, by sa mal obozndmit's tymto Prospektom ako celkom. Informdcie,
ktore Emitent v tomto ¢lanku predklada investorom na zvazenie ako aj dalsie informdcie uvedené v tomto
Prospekte, by mali investori starostlivovyhodnotit pred uskutocnenim rozhodnutia o investovani do Dlhopisov.

Kiipa a drzba Dlhopisov sit spojenés mnozstvom rizik, zktorychtie ktoré Emitent povazuje za podstatné, si
uvedené nizsie v tejto casti. Vramci svojej cinnosti v oblasti financného trhu Emitent celi viacerym rizikam
typickymprepodnikaniev oblasti komerénych nehnutelnosti. Hlavnérizika, ktoré by podla ndzoru Emitenta
mohli vyznamne ovplyvnit podnikanie Emitenta, jeho financnu situdciu a/alebo vysledky hospoddrenia, s
uvedené nizsie.

Vicsinarizik uvedenych vo vztahuk Rucitel'ovi sa vztahuje na celii Skupinu Vealio, ktoratvori konsolidovany
celok sEmitentom, a preto tieto rizika ovplyviiuju aj Emitenta.

Poradierizikovychfaktorov popisanych nizsienenaznacuje ichvyznam, pravdepodobnost ich vyskytu ani ich
potencialnyvplyv na ¢innost Emitenta alebo Rucitela. Dalsie rizikd a neistoty vrdtane tych, o ktorych Emitent
v sucasnejdobenevie alebo ktorépovazuje za nepodstatné, mozu mat'takisto vplyv na jeho alebo Rucitelove
podnikanie, financnu situdciu alebo hospoddrske vysledky. Nasledujuci popis rizikovych faktorov nie je
vyCerpavajici, nenahrdadza Ziadnu odbormianalyzu alebo Udaje uvedené v tomto Prospekte, neobmedzuje
akékolvek prava alebo zavdzky vyplyvajuce z tohto Prospektu a v Ziadnom pripade nie je akymkolvek
investicnym odporucanim. Akékolvek rozhodnutie o nadobudnuti Dlhopisov by malo byt zalozené na
infor maci &ch obsi ahnutych v tomto Prospekte, na podmi enkach konkr &nej ponuky Dihopisov a predovsetkym
na vlastnej analyze vyhod a rizik investicie do DIhopisov zo strany prislusného investora.

Rizikové faktory vzt’ahujuce sa k Emitentov

Z pohl'adu Emitenta existuji najmi nasledujice rizikové faktory, ktoré mézu mat’ negativny vplyv na jeho
finan¢na a hospodarsku situaciu, podnikatel'ska ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zivazky z DIhopisov.

Riziko Emitenta ako ucelovo zaloZenej spoloénosti

Emitent je novozaloZenou tcelovou spolo¢nostou bezpodnikatel'skej historie. Emitent je zaloZzeny vyhradne
s ciefom emisie Dlhopisov a hlavnym predmetom jeho ¢innosti bude poskytovanie Uverov alebo poziciek
z vytazku zemisie DIhopisov spolo¢nostiam v Skupine Vealio a pripadne v §irSej Skupine JTRE. Hlavnym
zdrojom prijmov Emitenta tedabudi splatky Uverov alebo pézcick od spoloénosti zo Skupiny Vealio alebo
§irSej Skupiny JTRE. Schopnost’ Emitenta plnit' svoje zavidzky z Dlhopisov sa preto bude odvijat
od schopnostispolo¢nostizo Skupiny Vealio (pripadne$ir§ej Skupiny JTRE) generovat’ volnépenazné toky a
Emitenta. Pokial’ by spolo¢nostizo Skupiny Vealio alebo $irSej Skupiny JTRE neboli schopné riadne a vcas
phit’ svoje zavézky, méze to mat’ negativny vplyv na finanénu a hospodarsku situdciu Emitenta, jeho
podnikatel'ski ¢innost’ a schopnost plnit’ zavdzky z Dlhopisov. Pokial’ akykol'vek dlznik nebude schopny
sphnit’ svoje splatné petiazné zavazky voci Emitentoviriadne a véas, moZe to mat’ negativny vplyv nafinanéni
a hospodarsku situaciu Emitenta, jeho podnikatel'ski ¢innost’ a schopnost’ Emitenta plnit’ zAvézky z DIhopisov.

Emitent nebude vykonavat’ inll podnikatel’skia ¢innost’, a nemoze preto z vlastnych podnikatel'skych aktivit
vytvorit’ zdroje na splatenie zavéizkov z Dlhopisov, ak by primamy zdroj splatenia Dlhopisov (Cize splatky
vnutroskupinového financovania) nebol dostato¢ny na ich ipné splatenie.

Riziko vyplyvajiice z pouZitia vyt'aiku emisie DIhopisov na financovanie projektov Skupiny Vealio

Emitent pouZje vyt'azok ziskany zemisie DIhopisovna refinancovanie spolo¢nostiv Skupine Vealio, pripadne
v §ir§ej Skupine JTRE. Jednotlivé spolo¢nosti Skupiny Vealio aSkupiny JTRE sazameriavaj( nadeveloperské
projekty, ktorti st uzdokoncené alebo su stale vo vystavbe, cimsu plne zavislé na pravnych, finan¢nych,
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environmentalnych, trhovych a inych podmienkach a moznostiach spojenych so samotnym projektom.
Neuspech projektov moéze mat negativny vplyv na finan¢ni a ekonomicku situaciu Emitenta, jeho
podnikatel’ska ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavazky z Dlhopisov.

Napriek tomu, ze Emitent je sucast’ouskupiny, ktoréprevadzkuje kvalitnérealitnéprojekty, neexistuje zaruka,
ze jednotlividlznicizo Skupiny budtschopni Emitentoviriadne a véas splatit’ svoje splatné dlhy a Emitent tak
ziska petiamé prostriedky, ktoré mu umoznia splnit’ jeho zavazky z Dlhopisov.

Riziko prevadzkovej zavislosti na Skupine Vealio

Prevadzka Emitenta je zavisla na zdielaniadministrativng, u¢tovneja IT infrastruktary celej Skupiny Vealio,
pripadne $irSej Skupiny JTRE. MozZné zlyhanie niektorych prvkov ¢icelej infrastruktury méze mat’ negativny
vplyv na finan¢nui a hospodarsku situdciu Emitenta, jeho podnikatel'skii¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavizky z
Dlhopisov.

Osobitnevo vztahuk vyuZzivaniu informa¢nych technolégii Skupiny Vealio, pripadne sirSej Skupiny JTRE,
ich ¢innost’ méze byt negativne ovplyvnena mnozstvom problémov, ako je nefunkénost’ hardvéru alebo
softvéru, fyzické znicenie ddlezitych IT systémov, itoky pocitacovych hackerov, pocitacovych virusov a i.
Vsetky tieto rizikd mézu mat negativny vplyv na finanént a hospodarsku situaciu Emitenta, jeho
podnikatel’sku ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zAvazky z Dlhopisov.

Riziko stretu zaujmov medz akcionarom Emitenta a Majitel’mi dlhopisov

Emitent je 100 % priamou dcérskou spolo¢nost’ou Rucitel’a. V budicnosti nemozno vylacit’ zmeny stratégie
Ruditel’a alebo jeho akcionarov, v désledku ktorych budd podniknuté kroky (fuze, transakcie, akvizicie,
rozdelenie zisku, predaj aktiv atd’.), ktoré mo6zu byt vedené so zretefomna prospech Skupiny Vealio alebo
§irsej Skupiny JTRE ako takej skor ako v prospech Emitenta. Také zmeny mo6zu mat’ negativny vplyv na
finan¢na a hospodarsku situaciu Emitenta, jeho podnikatel’ska ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavézky zDlhopisov.

Riziko zmeny akciondrskej Struktiiry

Napriek tomu, Ze si Emitent nie je vedomy planov na Zmenu svojej akcionarskej $truktary, v pripade
nedakanych udalosti moéze dojst’ k zmene akcionara alebo k tomu, Ze Emitent bude mat’ viac akcionarov.
Tymto mdZe dojst’ k zmene kontroly a Giprave obchodnej stratégie Emitenta. NavysSe méze dojst’ k zmene
kontroly a stratégie aj na Grovni Skupiny Vealio alebo §irSej Skupiny JTRE, a to hlavne v pripade zmeny
akcionarov alebo ich podielov. Upravena stratégia mdéze mat’ iné ciele ako st tie terajSie, a zaujmy Skupiny
Vealio, Skupiny JTRE alebo ich jednotlivych spolo¢nosti vo vztahu k Dlhopisom sa mézu zmenit'. Zmena
stratégie mdze mat’ ndslednenegativny vplyvna finan¢nta hospodarsku situaciu Skupiny Vealio alebo §irSe;j
Skupiny JTRE ateda g na Emitenta, jeho podnikatel'sk ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavazky z Dlhopisov.

Riziko spojené s pravnym, regulaénym a dasiovym prostredim

Pravne, regula¢né a danové prostredie na Slovensku je predmetom zmien a zadkony nemusia byt vzdy
uplatiiované sudmi a organmi verejnej moci jednotne. Zmeny zakonov alebo zmeny ich interpretacie
v budUcnosti mé zu nepriaznivo ovplyvnit’ prevadzkovi ¢innost’ a finanéné vyhliadky Emitenta. Potencialne
sudne spory by mohli do uréitej miery a na ur¢ity ¢as obmedzit’ Emitenta v nakladani so svojim majetkom,
pripadne vyvolat’ dodatocné naklady na strane Emitenta.

Osobitnezmeny danovych predpisov mézu nepriaznivo ovplyvnit’ spdsob splacania a vysku prijmov Emitenta
70 splacania vnutroskupinového financovania, co mdze mat’ nepriaznivy vplyv na schopnost’ Emitenta plnit’
zavéazky z DIhopisov.

Dodrziavanie platnych pravnychnoriempodlieha kontrole prislusnych organov a ich porusenie moze viest

k uloZeniu sankcii, vratane sankcii finan¢nych ¢isankcii spo¢ivajucich v preruseni ¢i zakazu ¢innosti. Hoci si
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Emitent nie je vedomy ziadneho porusSenia platnej legislativy, nemozno pripadné porusenie a tomu
zodpovedajice sankcie v budicnosti uplne vylicit'.

Sidne ainé konania

K datumu vyhotoveniatohto Prospektu nie suvedené Ziadne spory alebo iné konania, ktoré by mohli ohrozit’
alebo zna¢ne nepriaznivo ovplyvnit’ hospodarsky vysledok alebo finan¢nu situaciu Emitenta. Emitent si nie je
vedomy ziadnych takychto nevyriesenych sporov. Vzhl'adom k tomu, ze Emitent nevykonaval vyznamnejsie
podnikatel'skil ¢innost’, a okrem zavidzkov z Dlhopisov bude mat’ Emitent minimalne zavazky, je riziko
sUdnych sporov ¢i exeklcii nizke, do budicnosti v§ak existenciu takychto sporov nemozno vyligit'
Potencialnestdne spory by mohli do uréitej miery a na urcity ¢as obmedzit’ Emitenta v nakladani so svojim
majetkom, pripadne vyvolat’ dodato¢né naklady na strane Emitenta.

Riziko spojené s pripadnym konkurznym (insolvenénym) konanim

Ak Emitent nebudeschopny phit’ svoje splatné zavizky, méZe byt na jeho majetok vyhlaseny konkurz. V
stlade s Nariadenim EU o konkurznom konani plati, Ze sud prislu§ny na zagatie konkurzného konania vo
vzt'ahu k spolo¢nosti, je sud ¢lenského statu Europskeho hospodarskeho priestoru, na ktorého uzemi sa
nachadza centrumhlavnych zaujmov predmetnej spolo¢nosti tak, ako je tento termin definovany ¢lanku 3(1)
Nariadenia EU o konkurznomkonani. Uréenie centra hlavnych ziujmov s poloénostije skutkovou otdzkou, na
ktort mézu mat’ sudy réznych ¢lenskych §tatov odlisné a dokonca aj protichodné nazory. Ak bude Emit ent
celit’ financnymproblémom, nemusibyt mozné s urcitost’ou predvidat’, podla ktorého pravneho poriadku
alebo pravnych poriadkov bude vo¢inemu zacaté a vedené konkurzné alebo obdobné konanie.

Riziko krizy Emitenta a pravnej Upravy o krize

Od 1. januara2016 nadobudli u¢innost ustanovenia Obchodného zikonnika o spolo¢nosti v krize. Krizou sa
podla ustanoveni § 67a a nasl. Obchodného zakonnika rozumie stav, ak je spolo¢nost’ v Upadku alebo jgj
upadokhrozi, pricomspolo¢nosti hrozitipadok, ak pomer vysky vlastného imania spolo¢nosti k jej zavizkom
je niz8inez8 ku 100. Ak je spolo¢nost v krize, platia niektoré obmedzenia tykajice sa hlavne transakcii so
spriaznenymi osobami Emitenta uvedenymiv §67¢ Obchodného zakonnika. Z pohl'adu Majitel’'ov dlhopisov je
potencidlne vyznamné riziko tykajuce sa modifikécie uplatnenia prév z Rucitel'ského vyhlasenia.

Emitent je novozaloZenou spolo¢nost'ou bezvyznamnych zdvizkovych vzt'ahov a v ¢ase vyhotovenia tohto
Prospektu a pred vydanim DIhopisov sanenachéadzav krize. Je pravdepodobné, Ze Emitent sa v dosledku
vyrazného zvysenia s vojich zavazkov (bezstucasného zvysenia vlastného imania) vydanim Dlhopisov dostane
do krizy a bude v krize az do splatnosti Dlhopisov. Z tohto dovodu je tiez pravdepodobné, Ze zo zverejnenych
uctovnych zavierok Emitenta zarok 2018, a tieZ nasledne zverejnenych Gétovnych zavierok Emitenta bude
zrejmé, ze Emitent je v krize. Tento stavbude mozné dovodit’ zpomeru vilastného imania a zavézkov Emitenta
vo vyske uvedenej v danej uCtovnej zavierke.

AkbudeEmitent v krize, uplatnia sa niektoré obmedzenia tykajice sa predov§etkym finanénych transakeii
Emitenta s jeho spriaznenymiosobamiuvedenymi v § 67c a nasl. Obchodného zakonnika, ale tiez osobitny
rezim tykajici sa uplatnenia prav veritelov zo zavizkov Emitenta zabezpecenych spriaznenymi osobami
Emitenta, medzi ktoré patriaj Rucitel’. Takyto osobitny rezimuvedeny v § 67g a § 67h Obchodného zdkonnika
by sa mal uplatnit’, ak k zabezpeceniu zavizkov spolo¢nosti dojde pocas jej krizy. Nakol’ko Rucitel'ské
vyhlasenie bolo vystavené k datumu vyhotovenia Prospektu, teda v ¢ase, kedy sa Emitent nenachadza v krize,
a to vo vzt'ahuku v§etkym DIhopisom, podl'a nazoru Emitenta Rucenie na ziklade Rucitel'ského vyhlasenia
nepredstavuje zabezpelenie zavizkov Emitenta (v zmys le Rucitel'ského vyhlasenia) poc¢as krizy a z tohto
dévodu by sa osobitny rezim podla § 67g a § 67h Obchodného zdkonnika nemal uplatiiovat’ na prava
Majitel'ov dlhopisov zo zavézkov z DIhopisov (najmé zaplatenie menovitej hodnoty Dlhopisov avynosov
Dlhopisov) zabezpeéenych Rucenim a Majitelia dlhopisov by nijakym sposobom nemali byt obmedzeni
v rozsahu uspokojenia svojich prav z Dlhopisov na majetku Emitenta.
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2.2

Uprava ustanoveni obsiahnuta v Obchodnom zakonniku o krize je pomerne novéa a znenie ustanoveni sa
v niektorych ohl'adoch javiako neurcité a nejasné. Vy§§ie uvedené vytvara pravnu neistotu ohl'adomich
vykladu a aplikacie v praxi. Z tohto dovodu sa tak neda vylucit’ riziko, ze sudy alebo iné prislusné organy
v budtcnosti prejudikuji, Zze Rucenie na zaklade Ruditel’ského vyhlasenia vo vzt'ahu k vydanym Dlhopisom
vznika az neskor, a to pocas krizy Emitenta, a ze v désledku toho sa na prava Majitel'ov dIhopisov zo zavézov
z Dlhopisov vo vztahu k Ruceniu maju aplikovat’ ustanovenia uvedené v § 67g a § 67h Obchodného
zékonnika.

Akby sa Rucenie vo vzt'ahu k DlhopisompovaZzovalo za zabezpecenie zdvazkov pocas krizy Emitenta, podla
§ 67g Obchodného zakonnika by sa kazdy Majitel’ dlhopisov (ako veritel’) mohol uspokojit’ z Ruéitel'ského
vyhléseniabeztoho, aby svoje pravo muselnajprv uplatiiovat’ voéi Emitentovi. Obchodny zakonnik stanovuje,
ze na akékol'vek pripadné odlisné zmluvné dojednanie sa neprihliada. Z uvedeného vyplyva, Ze ak by Emitent
nesplnilsvojzavizok zDlhopisov zabezpeceny Rucenimposkytnutympocas krizy, resp. akonahle by sa taky
zaviazok stal splatnym, kazdy Majitel’ dlhopisov bude mat’ narok na tthradu pohl'adavky z Dlhopisov priamo
voci Rucitelovi, a to bez ohl'adu na odlisné ustanovenia uvedené v Rucite'skom vyhlaseni.

Dalej by sa vo vyssie uvedenompripade moholuplatnit’ rezim podl'a § 67h Obchodného zikonnika, v zmysle
ktorého, ak Majitel’ dlhopisov upiS§e Dlhopis a v ¢ase upisania (teda vzniku zavézku Emitenta z Dlhopisov)
vedel, alebo z poslednej zverejnenej uctovnej zavierky Emitenta mohol vediet’, Ze Emitent je v krize, potom
pocas trvania krizy Emitenta alebo do vyhlasenia konkurzu, alebo povolenia re§trukturalizicie, moze Majitel’
dihopisov svojnarokna tthradu pohl'adavky zDlhopisu zabezpeéenej Ruéitel'skym vyhlasenim uspokojit’ od
Emitenta iba v rozsahu, ktory pripadana rozdiel medz vyskou pohladavky a hodnotou Rucenia; v ostatnomsa
mdze uspokojit’ len z Rucitel'ského vyhlasenia. Ked'ze Rucitel'ské vyhlasenie zabezpecuje pohladavky z
Dlhopisovbezrozdielu, Majitel’ dlhopisov by v takompripade sice nemal v pravnomzmysle slova narok vo¢i
Emitentovi (teda nebude moct’ Emitenta zalovat’ na sude), avS§ak tento narok bude moct’ v plnomrozsahu
priamo uplatnit’ voc¢i Rucitel'ovina zaklade Rucitel'ského vyhlasenia.

Podlanéazoru Emitenta by sa uvedené ustanovenia § 67g a § 67h Obchodného zakonnika nemaliuplatiiovat’ vo
vztahu k Dlhopisom. Aj keby sa predmetné ustanovenia uplatnili zdévodu ich odlisného vykladu, podla
nazoru Emitentaby nemali mat’ podstatny nepriaznivy vplyv na schopnost’ Majitelov dlhopisov uspokojit’
naroky z Dlhopisov, kedZe tieto budi moct’ uplatnit’ Majitelia dlhopisov prostrednictvom Ruéitel'ského
vyhléasenia postupomv sulades prisluSnymi ustanoveniami Obchodného zdkonnika. Pripadné neznalost’ ¢i
nedostatocnéa nespravne pochopenie tychto pravidiel vzt ahujucich sa na spolo¢nost’ v krize v§ak moze mat’
nepriaznivy vplyv na proces uplatiiovania prav Majitel'a dlhopisov vo¢i Emitentovi. Navyse, samotné pravidla
vzt'ahujiuce sa k spolo¢nosti v krize vnasaji do daného procesu dodatoént komplexitu.

Pripadny vstup Emitenta do krizy nepredstavuje Pripad nepInenia zadvézkov a nie je ddvodomna predcasnt
splatnost’ Dlhopisov v zmysle Podmienok.

Podl'anézoru Emitenta ustanovenia o krize v ziadnompripade (anipocas pripadnej krizy ) nebrania Emitentovi
v tom, aby riadne a vc¢as plnil zavézky z Dlhopisov (najmi platil menoviti hodnotu Dlhopisov a vynos
Dlhopisov) Majitelom dIhopisov.

Riziko sekundarnej zavidosti od rizik Skupiny Vealio

Emitent je vystaveny sekundarnemu riziku zavislosti od rizik tykajucich sa ¢lenov Skupiny Vealio arizikach
realitného trhu. Na Emitenta sa nepriamo vztahuju rizikové faktory tykajuce sa podnikatel'skej ¢innosti
Skupiny Vealio, pricom tie su blizsie popisané niZsie v Castitykajucej sa rizikovych faktorov vzt'ahujucich sa k
Rucitelovi.

Rizikové faktory vztahujuce sa k RucitePovi a Skupine Vealio

Naplnenie rizik uvedenych niz§ie moZe negativne ovplyvnit’ finan¢ni a hospodarsku situaciu Skupiny Vealio,

atedaaj samotnéhoRucditela, jeho podnikatel’skii ¢innost’, postavenie na trhua schopnost’ Ruéitel’a sphnit’ svoj
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zavizok z Ruéitel'ského vyhlasenia. VSetkymi odkazmi na Skupinu Vealio sa v tejto ¢asti Prospektu mysli
Ruditel’ a v§etky spolo¢nosti, ktoré ovlada, ak nie je vyslovne uvedené inak.

Zavislost’ Rucitel’a od prijmov od dcérskych spolocénosti

Rucitel’ je holdingovaspolo¢nost’ s obmedzenym rozsahom vlastnej podnikatel'skej ¢innosti. Prevazna cast’
jeho aktivit sa sustred'uje na spravu vlastnych majetkovychuéastiv Skupine Vealio a poskytovanie Gverov a
ruenia prevazne spolo¢nostiamzo Skupiny Vealio. Schopnost’ Ruéitel'a splnit’ svoje povinnosti a splnit’
zavézok z Rugitel’ského vyhlasenia je do znaénejmiery zavisla od prijatych platieb od ¢lenov Skupiny Vealio
aod platieb od externych subjektov. Pokial’budeschopnost’ ¢lenov Skupiny Vealio alebo pripadne externych
subjektov vykonat platby (napriklad vo forme dividend, irokov ¢iv inych podobach) v prospech Rucditel'a
obmedzena, napr. ich aktualnou finan¢nou ¢iobchodnou situaciou, dostupnost’'ou vol'nych zdrojov sposobilych
na prislu§na vyplatu, pris lu§nou pravnou ¢i danovou tpravou a/alebo zmluvnymi dohodami, moZe to negativne
ovplyvnit’ finan¢ni a hospodarsku situaciu, podnikatel’skil ¢innost’, postavenie na trhu a schopnost’ Ruditel'a
plnit’ svoje zavézky z Ruditel'ského vyhlasenia.

Auditori Rucitel'a vo svojich spravach k individualnym Gc¢tovnym zavierkam Rucitel'a za rok konciaci
31. decembra 2016 arok konciaci31. decembra 2017 upozornilina vyznamnu neistotu tykajiicu sa schopnos ti
Rucitela nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti z dovodu, Ze jeho kratkodobé zavizky vyznamnejsie
prekracuju jeho obezny majetok. Tato vyhrada sa netyka konsolidovanej finan¢nej situacie Rucitela a tiez,
v roku 2018 doslo k splateniu krétkodobych zaviazkov Rucitel'a vo vyske 1,8 mil. EUR, v dosledku ¢oho je
riziko nepokracovania v ¢innosti vyznamne znizené. Rucitel’ na individudlnom zaklade v§ak stale vykazuje
zapornévlastnéimanieahoci tento stav nebrani vy staveniu a plneniu Ruéitel'ského vyhlasenia, predstavuje
istériziko zpohladuindividualnej finanénej situacie Rucitel’a a jeho bezprostredng schopnosti plnit’ zavazky
Z Rucitel'ského vyhlasenia.

Kreditnériziko z prendjmu nehnutel’nosti a finanénych aktivit

Kreditnériziko reprezentujeriziko neschopnosti dIznikov Skupiny Vealio splatit’ svoje zavazky z finan¢nych
alebo obchodnych vzt'ahov, ktoré mézu viest'’k finanénymstratam. Skupiny Vealio je vystavena predovsetkym
kreditnému riziku z prenajmu nehnutel'nosti (primare obchodné pohl'adavky) a z finan¢nych aktivit, vratane
vkladov v bankach a financnych instituciach, poskytnutych pdzciek tretim osobama inych finanénych
in§trumentov. Opatrenia na riadenie kreditného rizika mozno rozdelit’ do dvoch oblasti — Zistenie bonity pred
uzavretim prisluSnej zmluvy a vyzadanie zodpovedajucej formy zabezpecenia pri uzavreti zmluvy alebo
vyziadanie takého dodatocného zabezpecenia v pripade indikacie znizenia bonity dlznika pri zmluvach, ktoré
uzboliuzavreté. Bonita dlznika je posudzovana individudlne a pre vyznamné zmluvy su vyzadované zaruky
vo forme kaucii alebo bankovych garancii vo vyske dvoch aZtroch mesa¢nych najmov. Platby za sluzby
spojenés ndjmomsa vSeobecne vykonavajil vo forme zloh, teda dochédza k zniZeniu rizika nezaplatenych
pohladavok. Vzdy vs§ak zilezi na obsahu jednotlivych dohodnutych zmlav.

Napriek v§etkymopatreniamna obmedzenie nasledkov kreditnéhorizika, zlyhanie protistrany alebo protistran
Rucditela alebo inych 0s6b v Skupine Vealio moZe sposobit’ straty, ktoré by mohli negativne ovplyvnit
podnikanie Rucitel’a, jeho hospodarske vysledky, financnt situdciu a v kone¢nom ddsledku schopnost’
Rucitela plnit’ svoje zavidzky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko likvidity
Riziko likvidity je, ze Ruditel’ alebo Skupina Vealio bude ¢elit’ problémompriplnenipovinnosti spojené s ich

zavazkami dlhmi, ktoré st vyrovnané poskytnutim hotovosti alebo iného finanéného aktiva.

Hlavnym cielom riadenia rizika likvidity je obmedzit riziko, ze Ruéitel’ alebo Skupina Vealio nebudu mat
k dispozicii zdroje napokrytie svojich zavazkov, pracovného kapitalu akapitdlovychvydavkov, ku ktorymsu
zaviazani. Riadenie likvidity Rucitel'a ma za ciel’ zabezpecit zdroje, ktoré buduk dispozicii v kazdom okamihu
tak, aby zabezpelili thradu zAvézkov v ¢ase ich splatnosti. Riziko likvidity je riadené priebeznym
monitorovanim, financovaniminvesticiido nehnutel'nosti dlhodobym financovanima ich refinancovanima
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vyuZzitim prijmu z najomnéhona pokrytie dlhov. Ruéitel’ a SkupinaVealio mdzu byt vystaveni podmienenému
riziku likvidity, ktoré vyplyva z iverovych zmliv a z vydanych dlhopisov, podla ktorych pri poruseni
stanovenych zmluvnych dojednani moze veritel’ pozadovat’ predCasnu splatnost’ uveru, co méze viest’
k dodato¢nej potrebe finanénych prostriedkov skor ako podla povodnej zmluvnej splatnosti. Pinenie
Uverovychpodmienok je pravidelnemonitorované asu stanovené ciel'ové hodnoty, ktoré maji byt’ dosiahnuté
za uCelomneporuSenia uverovych zavézkov.

Napriek v§etkym opatreniamnemozno vylucit, ze Rucitel’ alebo Skupina Vealio bude z vyssie uvedenych
dévodov celit’ nedostatku likvidity, ktory by mohol negativne ovplyvnit' podnikanie Rucitel’a, jeho
hospodarske vysledky, financ¢ni situaciu a v kone¢nom ddsledku schopnost’ Ruéitel’a plnit’ svoje zavézky z
Ruditel'ského vyhlasenia.

Trhovériziko zmien sadzieb na finanénych trhoch

Trhovériziko jeriziko, ktorésuvisi sozmenami trhovychcien, ako st rokovésadzby, ktoréovplyvnia prijem
alebo hodnotu finanénych nastrojov Rucitel'a alebo Skupiny Vealio. Cielom riadenia trhového rizika je
eliminovat’ negativne dopady trhovych faktorovna zisky a cash flow Rucitel'a a Skupiny Vealio. Trhové rizika
prevazne vychadzaju zotvorenych pozicii z uro¢eného majetku a dlhov a tykaji sa vSeobecnych a Specifickych
trhovych pohybov. Trhovériziko je obmedzované napriklad pouzitim prostriedkov ako je hedging urokove;j
sadzby, ale i¢innost’tychto metdd nemozno v kazdompripadezaruéit’. Vystavenie trhovému riziku je merané
vyuzitim analyzy citlivosti. Citlivost’ na trhové rizika je zaloZend na zmene jedného faktora, priCom ostatné
faktory st ponechané konstantné. V praxi v§ak vznikaji zmeny &j nickol’kych faktorov sti¢asne a mozu sa
vzajomne ovplyviiovat. Nepriaznivé zmeny trhovych sadzieb na finanénomtrhu by mohlinegativne ovplyvnit’
podnikanie Rucitela, jeho hospodarske vysledky, finan¢nu situdciu a v kone¢nom ddsledku schopnost’
Rucitela plnit’ svoje zaviazky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko konkurencie a zniZenia trhového najomného

SkupinaVealio asamotny Ruéitel’podnikaju v oblasti realitného trhu, na ktorom musia pruzne reagovat’ na
meniacu sasituéciu ana spravanie konkurencie a poziadavky ndjomcov a spotrebitelov. Napriek tomu, Ze
SkupinaVedlio vlastnijeden znajvyznamnej$ich obchodno-kancelarskych komplexov v Bratislave, ¢eli na
realitnomtrhu velkému poétukonkurentov, ktorych pocet saneustale zvaésuje s pribddanimnovychrealitnych
projektov. Vpodmienkach silnej konkurencie moze dojst’ k tomu, ze Ruditel’ alebo spolo¢nosti pésobiace v
ramci Skupiny Vealio nebud schopné reagovat’ zodpovedajicimspdsobomna konkurenéné prostredie, ¢o by
mohlo viest’ k zhorSeniu hospodarskej situacie Rucitel'a a v kone¢nom désledku negativne ovplyvnit jeho
schopnost’ plnit’ zavizky vyplyvajice z Ruéitelského vyhlasenia. Zvy$enie tlaku konkurencie vrétane
pribudanianovych realitnych projektov moze nepriaznivo ovplyvnit’ prevadzkovi ¢innost’, postavenie na trhu,
finanént vykonnost’ a finanéné vyhliadky celej Skupiny Vealio.

Rucditel’je tiez vystavenyriziku, ze trhové ndjomné v dosledku rastiicej konkurencie alebo z inych d vodov
mbze mat’ v buducnosti aj klesajicu tendenciu, najmi ak by ponuka obchodnych a administrativnych
nehnutelnosti na prenajom v podstatnej miere prevazila dopyt po nich. Pripadné znizovanie trhového
najomného by mohlo mat’ negativny dopad na hospodarenie Skupiny Vealio atymajna schopnost’ Ruditel’a
plnit’ svoje zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Zavislost’ Skupiny Vealio na prendjme nehnutel’nosti a celkovych ekonomickych podmienkach

Hospodarske vysledky Rugéitel’a st zavis1é primarne na udrziavani ¢o najvyss €j obsadenosti obchodnych a
kancelarskych nebytovych priestorov takymi ndjomcami, ktori st ochotni a schopni riadne a v¢as platit’
dohodnuté najomné. Priestory prenajimané ¢lenmi Skupiny Vealio mdézu zostat’ dlh§iu dobu neobsadené
v désledku nedostatku zaujmu najomcov alebo neobnovenia existujlcich ngjormnych zmliv.

Dopyt po prendjme obchodnych a kancelarskych priestorov je zavisly okrem iného aj od v§eobecnych
ekonomickych podmienok natrhu, ako je rast hrubého doméceho produktu, mieranezamestnanosti, inflacie ¢i
investicii. Projekty Skupiny Vealio sa nach&dzaju v Bratislave, v Slovenskej republike, na podnikanie
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ahospodarske vysledky Skupiny Vealio ma preto vplyv predovsetkym hospodarska situdcia na tomto
doméacomtrhu. Sti¢asna situacia v Europe a nevyrieSené otazky tykajiuce sa vzt'ahu Spojeného kralovstva a
Eurdpskej Uniev budlcnaosti alebo inéfaktory ovplyviiujice celkovi ekonomicku situaciu v Eurdpskej nii
alebo v uzsej Eurozone mozu viest k zhor§eniu podnikatel'ského prostredia a celkovej ekonomickej situacie v
Slovenskej republike. Akakol'vek vyraznejSia strata ndjomcov, pripadne pokles dopytu po prendjme
administrativnychbudov alebokancdarskych ploch, by mohla negativne ovplyvnit hospodarsku a finanéna
situaciu Skupiny Vedlio.

Riziko vad realitnych projektov a inérizika sivisiac s akviziciami nehnutel’nosti

SkupinaVealio ma v stuc¢asnosti vo svojomportfoliu uzprakticky dokoncené realitné projekty Zuckermandel
aPanoramaBusiness|| v Bratislave, v ktorych prebichaji len mensie upravy podla poziadaviek konkrétnych
ngomcov. V pripade tychto existujlcich projektov je riziko véd relativne mensie, aj ked’ nemozno vyluéit
neskorsie zistenie ¢i prejavenia sa nedostatkov uz dokoncenych stavieb.

Skupina Vealio planuje d’al§ie akvizicie realitnych projektova to ¢iasto¢ne aj z prostriedkov vynosov z emisie
Dlhopisov. Niektoré tieto projekty mozu byt pred dokonéenim a plnym zazmluvnenimbududcimi ngonnikmi.
V pripade tychto projektov je riziko objavenia pravnych ¢i faktickych vad, ale tiez komercné riziko
neobsadenia nehnutelnosti vhodnymi najomnikmi ,ako aj celkové riziko vyplyvajlce z akvizicie nového
projektu ajeho zaclenenia do spravy Skupiny Vealio relativne vy$sie. Nadobudnuty projekt tak nemusi
priniest’ o¢akavany finan¢ny prinos pre Skupinu Vealio a naopak, pripadné vady alebo iné zlyhania mézu
sposobit’ dodatocné naklady. Uvedené rizika teda mézu negativne ovplyvnit’ ¢innost, finanéné vysledky a
vyhliadky Skupiny Vealio.

Riziko straty kl’'uc¢ovych oséb a Uniku informacii

KIaéové osoby Ruéitela a jednotlivych spolo¢nosti v Skupine Vealio, teda ¢lenovia manazmentu a
predovsetkymsenior manazmentu, spolupdsobia privytvarania uskuto¢iovani kl'i€ovych stratégii Rucitela.
Ich ¢innost’je rozhodujuca pre celkové riadenie Rucitel’a a jeho schopnost’ zavadzat’ a uskutocnovat’ tieto
stratégie. Rucitel’ veri, Ze je schopny udrzat a motivovat’ tieto osoby, a to aj cez silny dopyt po
kvalifikovanychosobachvo finanénom a realitnom sektore. Rucitel’ vsak nemdze zarucit, ze bude schopny
tieto klicové osoby udrzat’ a motivovat alebo Ze bude schopny oslovit’ a ziskat' nové kl'icové osoby.

Strata kI'aCovych os6b je tiez spojena s rizikom mozného Uniku informécii o stratégii Skupiny Vealio, jej
projektoch alebo o inych aspektoch jej ¢innosti. Vietky tieto okolnosti by mohli negativne ovply vnit’
podnikanie Rugéitel’a, jeho hospodarske vysledky a finan¢nu situdciu a tym aj schopnost’ plnit’ zavézky
Z Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko predéasného ukoncéenia najomnej zmluvy zo strany sucasnych alebo budiicich najomcoy

N4omézmiuvy uzatvéranés jednotlivymi ndjomcamiv prenajimanychnehnutelnostiach obsahuji mnozstvo
ustanovenipre pripad porusenia najomnej zmluvy a niektoré najomné zmluvy mézu obsahovat’ ajustanovenia
o ich pred¢asnom ukonceni. Velka Cast’ uzatvorenych ndjommych zmlav tvoria dlhodobé prengmy
komerénych nehnutelnosti vo vlastnictve Skupiny Vealio, ako st administrativne budovy, maloobchodné a
vergjnépriestory. Pripadnépred¢asnéukoncenie zmluvy zo strany vyznamnéhonajomcu by preto mohlo mat’
podstatny vplyv nahospodarske vysedky celej Skupiny Vealio ana schopnost’ Rucitel’a plnit’ svoje zavizky z
Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko zmeny hodnoty aktiv

Hodnotaaktiv vedenav tétovnictve Ruéitela méze byt ovplyvnena trhovym ocenenima pripadnou tvorbou
opravnejpolozky k iétovnejhodnotemgjetku. Trhova hodnotaaktiv je dana vzhl'adomk obchodnej ¢innosti
Ruéitel'a podla vysky dosahovanych ngjmov v obchodnych a kancelarskych priestoroch a méze v priebehu
rokov kolisat’. Pri oceneni nehnutelnosti je nutné spolichat’ sa aj na predpoklady a odhady hodnét
a parametrov, ktorych presnahodnotanieje nevyhnutneznamaa désledku toho moézu pri oceneniach vznikat’
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nepresnosti alebo sa mézu ocenenia v case menit’. Ceny nehnutelnosti tiez moézu podliehat’ vykyvom, ktoré
spbsobuju meniace sa ekonomické podmienky, ako su volatilita Grokovych sadzieb, rast/pokles HDP,
nerovnovaha medzi ponukoua dopytompo komerénych nehnutel'nostiach a iné faktory. Naopak n epriazniva
zmena hodnoty majetku méze mat podstatny vplyv na hospodarske vysledky celej Skupiny Vealio
asamotného Rucitela.

Vo vztahu k oceniovaniu nehnutelnostije tiez vyznamné, ze podmienky Dlhopisov obsahuji poziadavku na
dodrzavanie ukazovatel'a podielu zad{Zenia a hodnoty aktiv Skupiny Vealio (LTV) v uréitejstanovenej vyske.
Pripadnanegaivnazmenav hodnoteaktiv Skupiny Vealio bez zodpovedajuceho znizenia objemu zavizkov
tak moze spdsobit’ Pripad neplneniazavizkov podl'a podmienok Dlhopisov.

RiZko nedostatoéného poistenia majetku

Nehnutelnosti vo viastnictve Skupiny Vealio si ohrozenéradomprirodnycha l'udskych faktorov, ktoré mézu
mat’ za nasledok ich po$kodenie alebo zni¢enie. Hoci naviadésinu tychto rizik st nehnutelnosti poistené, nie je
mozné zaruéit’, Ze v pripade $§kodovejudalosti poistné plnenie uplne pokryje vzniknutt $kodu. Pre niektoré
velmi Specifické rizika na poistnom trhu neexistuje dostupné poistné krytie alebo je také poistné krytie
neprimerane nakladné alebo do urcitej miery obmedzené. Poistné zmluvy sa riadia zloZitym siborompravidiel
a podmienok a nemozno zarucit, ze podmienky na vyplatupoistného krytia budu v kazdom pripade splnené.
Nepriaznivazmenahodnoty majetku vyplyvajlce z nedostatoéného krytia $kody na nehnutelnostiach vo
vlastnictveSkupiny Vealio moze mat’ podstatny nepriaznivy vplyv na hospodarske vysledky celej Skupiny
Vedlio asamotného Rucitela.

Zavislost’ Rucitela na miere zadlZovania ciel’ovej skupiny najomnikov

Rucitel’ je zavisly na platobnej schopnosti cielovej skupiny najomnikov, ale nie je v jeho moznostiach
ovplyvnit’ ich platobnimoralku. Celkové zvysovanie dlhu skupiny ndjomnikovmoze v kone¢nejpodobe viest
k neplateniu dohodnutého najomného, ¢o by mohlo negativne zasiahnut’ cash flow Skupiny Vealio a zaroven
zvy§it naklady na stdne procesy a vymahanie pohladavok. Takato situacia by mohla v podstatnej miere
negativne ovplyvnit’ finanénu situdciu spolo¢nostiv SkupineVealio, ¢o by v kone¢nom désledku mohlo mat’
nepriaznivy vplyv nahospodéaskevysedky Skupiny Vealio ako g Ruditel’a ajeho schopnost’ plnit’ zavizky z
Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko spojené s nizkou likviditou nehnutel’nosti

Riziko investovania do nehnutelnostije spojené s ich nizkou likviditou. Na rozdiel od finan¢nych aktiv je
predajnehnutelnostizlozitejsou a dlhodobou zalezitostou, ¢o méze negativne ovplyvnit’ vynosnost’ investicie
do nehnutelnosti. Akékol'vek prietahy v predajnomprocese apripadné znizenie predajnej ceny nehnutelnosti
v dosledku napr. zlého nadasovania predaja, mézu mat’ nepriaznivy vplyv na finan¢né vysledky Skupiny
Vealio a Ruditela.

Riziko meniacich sa preferencii ndjomcov a nutnost’ kontinudlnych investicii

Spolo¢nostiv Skupine Vealio vlastnia nehnutelnosti, v ktorych prenajimaji kancelarske a d’al$ie priestory. Aj
napriek skutoc¢nosti, Ze vo vSetkych pripadoch sa jedna o novo skolaudované budovy alebo budovy
Vo vystavbe (priestory rieSené v najvy$Som $tandarde), nemozmo celkom vyludit’ riziko meniacich sa
preferencii ngomcov. Akby na trhu nastala vyznamnd zmena v preferencidch ndjomcov, mohla by viest’ k
d’alsim nakladom, respektiveinvestitnymvydavkomzo strany dotknutych ¢lenov Skupiny Vealio, nutnych k
prestavbe alebo zmene Géelu vyuZitia predmetnych nehnutelnosti tak, aby nad’alej zostali atraktivne pre
ngjomcov. Nutnost' vynakladat’ prostriedky na modemizaciu nehnutel'nostiby mohla mat’ nepriaznivy vplyvna
hospodarenie pristusného ¢lena Skupiny Vealio atymaj na celkové hospodérske vysledky Rugitela a jeho
schopnost phit’ zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.
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2.3

Rizikové faktory vzt’ahujuce sa k DIhopisom
VSeobecné rizikd spojené s DIhopismi

Potencidlny investor do Dlhopisov si musi sam podla svojich pomerov urit’ vhodnost investicie do
Dlhopisov. Kazdy investor by mal predov§etkym:

0) mat’ dostatoc¢né znalosti a skiisenosti na icelné ocenenie Dlhopisov, vyhod a rizik investicie do
Dlhopisova ohodnotit’ informacie obsiahnuté v tomto Prospekte ajeho pripadnych dodatkoch (nech
uzsu tieto informacie uvedené vo vyssie uvedenych dokumentoch priamo alebo odkazom);

(i) mat’ znalostio primeranych analytickych nastrojoch na ocenenie investiciido Dlhopisov a mat’ k nim
pristup a byt’schopny postdit’ vplyv investicii do Dlhopisov na svoju finanénu situaciu a/alebo na
svoje celkové investicné portfolio, a to vzdy v kontexte svojej konkrétnej finan¢nej situacie;

(iii) mat’ dostato¢né finanéné prostriedky a likviditu na to, aby bol pripraveny niest’ vSetky rizika spojenés
investiciami do Dlhopisov vratane moZného kolisania hodnoty Dlhopisov;

(iv) uplne rozumiet’ podmienkam Dlhopisov a tomuto Prospektu a byt oboznédmeny so spravanim ¢i
vyvojom akéhokol'vek prislusného ukazovatel’a alebo finan¢ného trhu;

V) byt schopny ocenit’ (bud’samalebo s pomocou finan¢ného poradcu) mozné scenare d’alSieho vyvoja
ekonomiky, urokovychsadzieb alebo inych faktorov, ktoré mézu mat’ vplyv na jeho investiciu a na
jeho schopnost’ niest’ mozné rizika.

Riziko nesplatenia

Dlhopisy rovnako ako akykol'vek iny dlhovy nastroj podliehg riziku nesplatenia. Za uréitych okolnosti méze
dojst ktomu, Ze Emitent nebude schopny vyplacat’ uroky alebo istinu Dlhopisov a hodnota pre Majitel'ov
dlhopisov priodkipeniméze byt nizsia ako vyska ich podvodnej investicie, za urcitych okolnosti méze byt
hodnota i nula. Ako je uvedené vyssie, schopnost” Emitenta splatit’ istinu a Groky z Dlhopisov zavisi
predovsetkym od schopnosti spolo¢nosti v Skupine Vealio alebo $irSej Skupiny JTRE generovat’ vol'né
peniazné toky znich drzanych realitnych projektov. Ak by dlznici Emitenta prestali plnit’ svoje zavazky voci
nemu, mohla by mat’ tato skuto¢nost' negativny vplyvna schopnost’ Emitenta riadne a véas plnit’ svoje zavazky
z DIhopisov.

Riziko pevne urcenej urokovej sadzby

HodnotaDlhopisovmdze klesnut zdovodu celkového poklesu trhu s dlhovymi cennymi papiermi. Majitel
dlhopisus pevnou tirokovou sadzbou je tiez vystaveny riziku poklesu ceny takéhoto dlhopisu v désledku
zmeny trhovychurokovych sadzieb. Zatial’ co nominédlna urokova sadzba Dlhopisov je po dobu existencie
Dlhopisov fixng, aktualna urokova sadzba na kapitdlovom trhu (pre ucely tohto odseku d’alej len trhova
Ur ok ova sadzba) sa meni. So zmenou trhovej trokovej sadzby sa tiez meni hodnota Dlhopisu s pevnou
urokovousadzbou, ale v opacnomsmere. Ak sa teda trhovatrokovasadzba zv ysi, hodnota Dlhopisu s pevnou
urokovousadzbouspravidla klesne na tiroven, kedy vynos takého Dlhopisu je priblizne rovny trhovej irokovej
sadzbe. Ak satrhovaturokovasadzbanaopak znizi, hodnota Dlhopisu s pevnou tirokovou sadzbou sa spravidla
zvy$ina urovei, kedy vynos takého Dlhopisu je priblizne rovny trhovej irokovej sadzbe.

Riziko prijatia d’al§ieho dlhového financovania Emitentom &i Rucitel’'om

Napriek poziadavke na dodrziavanie uréitych finan¢nych ukazovatel'ov, Emitent a Rucitel’ v zasade mozu
vysit svoje zadlZenie alebo poskytnut’ zabezpedenie. Prijatie akéhokol'vek d’aliiecho zabezpeteného alebo
nezabezpeceného dlhového financovania méze v kone¢nom désledku znamenat’, Ze v pripade konkurzného
konania budu pohladavky z DIhopisov alebozRucditel'ského vyhlasenia uspokojenév mensej miere, nez keby
k prijatiu takého dlhového financovania nedoslo. S rastomdlhového financovania Emitenta a / alebo Rucitel'a

23



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

tieZ rastie riziko, Ze sa Emitent a / alebo Rucitel m6zu dostat’ do ome$kania s plnenimsvojich zavéazkov z
Dlhopisov, respektive z Ruéitel'ského vyhlasenia. Takéto zlyhanie by mohlo mat’ za nasledok Gplnt alebo
CiastoCnu stratu investicii do Dlhopisov na strane investora.

Riziko nedostatoénej likvidity DIhopisov

Emitent poziada o prijatiec Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB, nemozno ale
zaruCit’, ze Dlhopisu budu prijaté na obchodovanie. Aj keby Dlhopisy boli prijaté na obchodovanie na
regulovanomtrhu, neexistuje zaruka, Ze sa vytvoria pretrva dostato¢ne likvidny sekundarny trh s Dlhopismi..
Na nelikvidnomtrhu nemusibyt mozné kedykol'vek predat' Dlhopisy za adekvatnu cenu. V pripade Dlhopisov
neprijatychna obchodovanie na regulovanom trhu méze byt zase t'azké ocenit’ také Dlhopisy, ¢o méze mat
negativny vplyv na ich likviditu Tato skuto¢nost’ méze mat’ negativny vplyv na hodnotu investicie do
DIhopisov.

Menovériziko

Ak Dlhopis je emitovany v inej mene, ako je domaca mena Majitel'a dlhopisu, investicia moze v pripade
nepriaznivého pohybu vymenného kurzu meny stratit’ svoju hodnotu.

Riziko inflacie

Na pripadné vynosy zinvesticie do Dlhopisovmdze mat’ vplyv inflacia. Inflacia znizuje hodnotu meny a tym
negativne ovplyviiuje realny vynos zinvesticie. DIhopisy neobsahuji protiinflaén( dolozku a redlna hodnota
investicie do Dlhopisov moze klesat’ zaroven s tym, ako inflacia znizuje hodnotu meny. Inflacia takisto
spdsobuje pokles redlneho vynosu z Dlhopisov. Ak vyska inflacie prekro¢i vyske nominalnych vynosov z
Dlhopisov, hodnotaredlnych vynosov z DIhopisov bude negativna.

Riziko nakladov zo zdanenia a riziko zrazkovej dane

Investorimézu byt povinni zaplatit’ danealebo iné naroky ¢ipoplatky v sulade s pravoma zvyklostami Statu,
v ktorom doch&dzak prevodu Dlhopisov alebo iného, v danej situacii relevantného §tatu. Vniektorych §tatoch
nemusia byt k dispozicii Ziadne oficidlne stanoviska dafiovychiradov alebo sudne rozhodnutia k finanénym
nastrojomako st Dlhopisy. Investori by sa nemali prinadobudnuti, predaji ¢is plateni Dlhopisov spolichat’ na
strucné a vSeobecné zhmutie daniovych otdzok obsiahnutych v tomto Prospekte, ale mali by sa poradit’
ohladomich individudlneho zdanenia s danovymi poradcami. Pripadné zmeny danovych predpisov mdzu
sposobit’, ze vysledny vynos Dlhopisov bude nizsi, nezinvestoripdvodne predpokladali alebo Ze investorovi
mdze byt pripredaji alebo splatnosti Dlhopisov vyplatena nizsia Ciastka, ako povodne predpokladal.

Vynosy zDlhopisov mézu podlichat’ zrazkovej dani. Majitel’ dlhopisov musiznasat’ vSetky dafiové povinnosti,
ktoré mézu vyplyvat z akejkol'vek platby v suvislosti s Dlhopismi bez ohl'adu na jurisdikciu, vladny ¢i
regulacny organ, Statny titvar, miestne danovépoziadavky ¢ipoplatky. Emitent ani Ruc¢itel' nebudi Majitel'om
dihopisov kompenzovat’ ziadne zaplatené dane, poplatky ani iné naklady alebo zrazky.

Rizik& vyplyvajlce zo zmeny prava

Dlhopisy st vydavanépodla pravnych predpisov Slovenskej republiky platnychku dituich vydania. Nasledné
Zmeny pravnych predpisov a zmeny sudnej alebo uradnej praxe, mézu mat’ nepriaznivy vplyv na prava a
povinnosti Majitel'ov dlhopisov ako ajna finan¢na situdciu Emitenta, a teda na jeho schopnost riadne a véas
splnit’ svoje zavizky z Dlhopisov.

Riziko skratenia objednavky Dlhopisov

Investoriby simali byt vedomi, Ze Hlavny manazér bud e oprdvneny objednavky Dlhopisov podla vlastného

uvazenia a po dohode s Emitentomkratit’, pricompripadny preplatok, ak vznikne, bude bezomeskania vrateny
naucet investora. Vpripade skrateniaobjednavky nebude potencidlny investor schopny uskutoénit” investiciu
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do Dlhopisov v pdvodne zamySlanom objeme. Skratenie objednavky teda mdze mat’ negativny vplyv na
hodnotu investicie do DIhopisov.

Riziko zdkonnosti kupy Dlhopisov

Investori by si mali byt vedomi, 7¢ kiipa Dlhopisov mbéze byt predmetom zikonnych obmedzeni
ovplyviujacich platnost ich nadobudnutia. Ani Emitent, ani Hlavny manazér nema ani neprebera
zodpovednost’ za zdkonnost nadobudnutia Dlhopisov potencidlnym kupujucim Dlhopisov, ¢iuz podla
jurisdikcie jeho zalozenia alebo jurisdikcie, kde je ¢inny (pokial sa liSia). Potencialny kupujici sa nembéze
spolichat'na Emitenta ani na Hlavného manazéra v sivislosti so svojim rozhodovanim ohl'adom z&konnosti
nadobudnutia DIhopisov.

Riziko predcasného splatenia

Podmienky DIhopisovumoziujiich pred¢asné Giplné alebo Ciastoéné splatenie zrozhodnutia Emitentanajskér
k tretiemu vyro¢iu datumu emisie a potom vZdy k nasledujicemu ddtumu vyplaty vynosov. Pokial’ d6jde k
pred¢asnému splateniu Dlhopisov pred datumom ich splatnosti, Majitel’ dlhopisov bude vystaveny riziku
niz§ieho nez predpokladaného vynosu zddvodu takéhoto predcasného splatenia.

Obmedzenie Ruditel’ského vyhlasenia, ZAvazky z Ruditel’ského vyhldsenia nie su zabezpedené

Plnenie zRuéitel'ského vyhlasenia je obmedzené na aktiva Ruéitel’a, ktoré budt k dispozicii k okamihu
uplatnenia poziadavky na jeho plnenie. Hodnota aktiv Ruéitel’a je do znacnej miery zavisla od prijmov od
dcérskych spoloc¢nosti. Hodnota aktiv Rucitel'a méze v dosledkuréznych faktorovv case dalej kolisat” a moze
byt v okamihu realizacie finan¢nej zaruky nizia, ako je objemsplatnych pohladavokzDlhopisov (t. j. hlavne
ich menovita hodnota a narasteny a dosial’ neuhradeny vynos).

V tejto suvislosti je potrebné tiezupozomit' na skutocnost’, ze podl'a individualnych Gctovnych zavierok
Rucitela za rok konciaci 31. decembra 2016 a rok konciaci 31. decembra kratkodobé zavizky Rucitela
vyznamnej§ie prekro¢ili jeho obezny majetok a tto okolnost’spomenuli ajauditori Rucitel’a vo vyhradach vo
svojich spravach k dotknutym i¢tovnym zavierkam. Hoci bol tento stav v roku 2018 zmeneny splatenim
kratkodobych zavazkov Rucitela vo vyske 1,8 mil. EUR, Rucitel’ na individudlnom zaklade stale vykazuje
zapornévlastnéimanie, o predstavujeisté riziko z pohladu individualnej finan¢nej situacie Ruéitel’a a jeho
bezprostrednej schopnosti plnit’ zavdzky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Z&vazky Rucitela zRucitel'ského vyhlasenia nie su zabezpeéené. V pripade konkurzného konania na osobu
Ruditel'a budu mat’ M gjiteliadlhopisov v porovnani stzv. zabezpeéenymi veritel'mi slabSie postavenie, ked'ze
zabezpeceni veritelia mgju najma pravo, aby ich zabezpedena pohladavka bola uspokojena z vytazku
spenazenia veci, ktorou bolazabezpecena. Pohl'adavky nezabezpecenych veritel'ov sa tak v zasade uspokojuju
70 spenazenia majetku, ktory nebol predmetom zabezpecenia, a az po uspokojeni pohl'adavok stanovenych
Ceskym insolvenénym zikonom, a to pomerne, pokial’ vynos zo spefiaZenia nie je dostatoény na plné
uhradenie v§etkych nezabezpecenych pohladavok.

Riziko neucinnosti Rucitel’ského vyhlasenia

Slovenské g cyperské pravne predpisy stanovuja ur¢ité podmienky, za ktorych mézu byt pravne tkony
dlznika neucinné vocitretimosobam (veritelomdlznika). Vo v§eobecnosti neuéinny mbéze byt’ tikon, ktorym
dIznik ukracuje moznost’ uspokojenia veritelov alebo zvyhodnuje niektorych veritelov na tkor inych.
Neti¢inné stnajmi pravne ukony bezprimeraného protiplnenia, pravne ikony zvyhodiujice veritel'a ¢ipravne
Ukony umyselne ukracujlce uspokojenie veritela. Prevzatim Ru¢enia podla Rucitel'ského vyhlasenia sa
Ruditel' zavizuje, ze splni zAvézky Emitenta, ktory je jeho dcérskou spoloénostou, a s ktorym tvori
konsolida¢ny celok. Pokial' by konkurzny sud na ziklade navrhu konkurzného spravcu rozhodol, Ze
protiplneniezRucitel'ského vyhlasenia je v nepomere vo¢i poskytnutému Ruéeniu, hrozila by neucinnost’
Rucitel'skéhovyhlasenia. V niektorych pripadoch existuje riziko net¢innosti aj podl'a v§eobecnych pravidiel
civilného pravamimo konkurzu. Pokial’by Ruéenie bolo uznané za netiéinné, zavizky zDlhopisov by sa stali
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nezabezpecenymi (pokial by eSte nebolo z Rucitel'ského vyhlasenia plnené) alebo by plnenie z uz
poskytnutého rucenia muselo byt MajiteI'mi dlhopisov vratené do majetkovej podstaty na uspokojenie
ostatnych zaviazkov Rucitela.

Dlhopisy buduvydané Emitentom, ktory je zaloZeny podl'a slovenského prava a budiizabezpecené Rucitelom,
ktory mé pravnu formu spolo¢nostis ru¢enimobmedzenym (limited|iability company) podla prava Cyperskej
republiky. Dlhopisy a Rucitel'ské vyhlasenie sa riadia pravom Slovenskej republiky. Pre Giéely vymahania
akychkol'vek stikromno-pravnych narokov voc¢i Emitentovi a Rucitelovi stivisiacich s Dlhopismi alebo
Rucitel'skym vyhlasenim su prislu§né sudy Slovenskej republiky.

V pripade upadku, konkurzu alebo inej podobnej udalosti v§ak méze byt sudne konanie vo vztahu
k Rucitelovizacaté aj v Cyperskej republike, kedy by bolo potrebné posudzovat' mozni netiéinnost’ pravnych
ukonov dlznika voéi tretim osobampodl'a cyperskej pravnej Upravy.

Riziko vymahania narokov v roznych jurisdikciach

Dlhopisy budti vydané Emitentom, ktory je zalozeny podla slovenského préva, a budd zabezpecené
Ruéitel'om, ktory ma pravnu formu spolo¢nosti s ruéenim obmedzenym (limited liability company) podla
prava Cyperskej republiky so sidlomv Cyperskej republike. Dlhopisy a Rudéitel'ské vyhlasenie sa riadia
prdvom Slovenskej republiky . V pripade Gpadku, konkurzu alebo inej podobnej udalosti, mdZe byt’ stdne
konanie za¢até najmid v Slovenske republike (vo vzt'ahuk Emitentovi) alebo v Cyperske republike (vo v2'ahu
k Ruéitel'ovi), pripadne v inej krajine, kde sa bude nachddzat’ tzv. centrum hlavnych zaujmov tychto
spolo¢nosti. Sidne konaniaprebiehglicevo viacerych jurisdikciach mézu byt komplikované a nakladné pre
veritelov a mdézu mat’ za nasledok vacSiu neistotua ome$kanie tykajuce sa vynutitenosti prav z Dlhopisov.

Navy$e pravne predpisy upravujuce upadok a konkurz, spravneainé pravne predpisy Slovenskej republiky a
Cyperskej republiky mozu byt rozdielne alebo mézu byt vo vzajomnom konflikte. Aplikacia tychto zakonov
alebo akykol'vek rozpor medz nimi mdze viest' k otazke, ¢i by sa urcité pravne predpisy mali aplikovat
a/alebo nepriaznivo ovplyvnia schopnost’ Majitel'ov dlhopisov vymdct’ svoje prava vyplyvajlce z DIhopisov
a/alebo z Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko nepredvidatel’nej udalosti, tzv. ,, force majeure

Nepredvidatelnaudalost’ (napr. prirodna katastrofa, teroris ticky itok) schopna s pdsobit’ poruchy na finanénych
trhoch arychly pohyb menovychkurzov mézu mat’ vplyv na hodnotu Dlhopisov. Negativny vplyv takychto
udalostiby moholsposobit’ znizenie navratnosti penaznych prostriedkov investovanych Emitentom a ohrozit’
tak schopnost’ Emitenta splatit’ vietky splatné sumy vyplyvajice z Dlhopisov. Dalej moZe byt hodnota
Dlhopisov a akékol'vek prijmy z nich ovplyvnené globalnou udalost'ou (politickej, ekonomicke;j ¢i inej
povahy), ku ktorej moze dojst’ aj v inej krajine nez v tej, kde st Dlhopisy vydané a obchodované.

Na vynos investicie do Dlhopisov méZu mat’ vplyv poplatky a iné vydavky

Celkova navratnost’ investiciido Dlhopisov moZe byt ovplyvnenatroviiou poplatkov u¢tovanych Hlavnym
manazérom, obchodnikmi s cennymi papiermi ¢i inymi sprostredkovate'mi. Navynosinvesticiedo DIhopisov
budu mat’ vplyv g poplatky, ktoré musia hradit’ investori. Celkovy vynos investicie do Dlhopisov bude u
kazdého investora ovplyvneny Groviiou poplatkov jemu uctovanych v suvislosti s nakupom, predajoma
ucast'ou Dlhopisu vo vyrovnavacomsystéme. Tieto poplatky mézu zahfilat’ poplatky za otvorenie Gctov,
prevody cennych papierov, ¢i prevody penaznych prostriedkov. Investori by sa s tymito poplatkami mali
dokladne oboznamit’ e$te predtym, ako urobia investi¢né rozhodnutie. Vy§ku vynosov (sumy na vyplatu
Majitelomdlhopisov) mézu ovplyvnit’ g d’alSie platby vykonané v suvislosti s DIhopismi (napriklad dane a
dalsie vydavky). Emitent preto odporiica budiciminvestoromdo Dlhopisov, aby sa zoznamilis podkladmi, na
ziklade ktorych budu uétované poplatky v suvislosti s Dlhopis mi.

26



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

31

3.2

3.3

34

UDAJE O EMITENTOVI
Zodpovedné osoby a whléasenie zodpovednych astb

Osobou zodpovednou za informacie uvedené v &lanku 3,,Udajeo Emitentovi“ je Emitent — spoloénost’ JTRE
financing 2, s.r.0., so sidlom Dvoiakovo nabreze 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 51 663
686, zapisanav obchodnomregistri Okresnéhosidu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 127884/B, v mene
ktorej kona pre ucely tohto Prospektu konatel’ Ing. Pavel Pelikan.

Emitent vyhlasuje, ze privynalozeni v etkej nalezitej starostlivosti su podla jeho najlepSieho vedomia udaje
obsiahnutév ¢lanku 3,,Udaje o Emitentovi* Prospektu v stilade so skuto¢nostou a ze neboli opomenuté Ziadne
skuto¢nosti, ktoré¢ by mohli ovplyvnit’ alebo zmenit’ ich vyznam.

Podpis osoby konajlicej v mene Emitenta je uvedeny v ¢asti 5.1 Prospektu.
Za&konni auditori

Nakol'ko Emitent vznikol zapisom do obchodného registra dna 20. aprila 2018 a od svojho vzniku
nevykonaval Ziadnu ¢innost’, neboli zostavené Zziadne auditované ro¢né finan¢né zavierky ako ani iné
historické financné informacie. Financné udaje uvedené v Prilohe 1 st vybrané z otvaracej suvahy
vypracovanej podla IFRS. Otvaracia stivaha Emitenta nebola overena auditorom.

Emitent bude v zmysle zakladatel'skej listiny a pravnych predpisov zostavovat’ prvi riadnuauditovanactovni
zavierku Emitenta k 31. decembru 2018.

AuditoromEmitenta je spolo¢nost KPMG Slovensko spol. s 1.0., so sidlom Dvotakovo néabrezie 10, 811 02
Bratislava, Slovenskarepublika, ICO: 31 348 238, zapisana v Obchodnomregistri Okresného sudu Bratislava
I, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisana v zozname Slovenskej komory auditorov pod ¢. 96.

Informéaciao odstUpeni, odvolani alebo znovuvymenovani auditorov pocas obdobia, na ktoré sa vzt'ahuja
historické finan¢né informacie, nie je aplikovatelnd, a preto nie je uvedena.

Vybrané finan¢né informacie tykajice sa Emitenta

v

Emitentovi doposial’ nevznikla povinnost’ zostavit’ Ziadnu Gétovnt zivierku. Emitent vznikol zapisomdo
obchodnéhoregistradna 20. aprila 2018, teda menejnezdva mesiace pred vyhotovenimtohto Prospektu a od
svojho vzniku nevykonaval ziadnu ¢innost’. Preto sa pre ucely Prospektu uvadzaju len Gdaje zo vstupnej
stvahy Emitentapodlamedzinarodnych §tandardov finanéného vykaznictva (IFRS) ku diiu jeho vzniku dia
20. aprila 2018.

Finanéné udaje z tejto vstupnej sivahy Emitenta st v neskratenej forme uvedené v ¢asti 3.12(a) niZsie.
Rizik ové faktory

Udaje o rizikovych faktoroch vo vztahu k Emitentovi st uvedené v ¢lanku 2, Rizikové faktory“.
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Infor macie o Emitentovi

Historia Emitenta

Emitent bol zaloZzeny diia 21. marca 2018 podla slovenského prava ako slovenska spolo¢nost’ s ru¢enim
obmedzenym. Emitent vznikol diia 20. aprila 2018 na zaklade zapisu Emitenta v Obchodnom registri

Okresného sudu Bratislaval.

Emitent je spolo¢nostou zaloZenou pre ucely vydania DIhopisov apreto nevykonaval a nevykonava ziadnu

podnikatel'skil ¢innost’.

Z&kladné tdaje o Emitentowvi

Obchodné meno:
Miestoregistrade
Vznik eminenta:
Daba trvania:

Sposob zaloZenia:

Prawma for ma:
Pravny poriadok, podla

ktor éhobol Eminent
zaloZeny:

Sidlo:

LE

Telefonne ¢islo:
Zakladnéimanie:
Zakladatel’skalistina:

Predmet ¢innosti:

Hlawné prame predpisy,
nazakladektorych
Eminent wkonava svoju
¢innost’

JTRE financing 2, s.r.0.

Slovenskarepublika, Obchodny register Okresnéhostdu Bratislaval, oddiel:
Sro, vlozka ¢islo: 127844/B, 1CO: 51 663 686

Emitent vznikol zapisomdo obchodnéhoregistradia 20. aprila 2018.
Emitent bolzalozeny na dobuneuréitu.

Emitent bolzalozeny ako spolo¢nost’ S ru¢enimobmedzenym zakladatel'skou
listinou zo dia 21. marca 2018.

Spolo¢nost’ s ru¢enimobmedzenym

Emitent bolzaloZeny a existuje podl'a pravnych predpisov Slovenskej
republiky.

Dvotékovonabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenskarepublika
097900BI FX 0000156652

+421 2/59418822

Z&kladnéimanie Emitentaje tvorené petiaznymvkladomspolo¢nika a
predstavuje 5.000EUR. Z&kladnéimanieje v plnomrozsahu splatené.

Emitent bolzaloZeny zakladatelI'skou listinou diia 21. marca 2018.

Emitent je pravnickouosobou zaloZzenou za icelompodnikania. Predmet
podnikania Emitenta je uvedeny v ¢lankulV. zakladatel'skejlistiny Emitenta
atiez v odseku 3.6(a) tohto Prospektu.

Emitent vykonavasvoju ¢innost’ v sUlade s pravnymi predpismi Slovenskej
republiky, ¢o zahftia najmi, Obchodny zdkonnik, zakon ¢.40/1964 Zb.,
Obciansky zakonnik a zakon €. 455/1991 Zb. o zivnostenskompodnikani (vzdy
v plathomzneni).

Najnowsie a najdolezZitejSie udalosti doleZité pre vyhodnotenie solventnosti Emitenta

Emitent je novozaloZena spolocnost’, ktord sa pocas svojej existencie nikdy neocitla v platobnejneschopnosti,
nevyvijala ziadnu ¢innost’ a neprevzala Ziadne zavizky .
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Investicie

Ku dniu vyhotovenia Prospektuneboli Emitentomuskutocnené, ani ziadny organ Emitenta neschvalil, ani sa
Emitent nezaviazal na Ziadne budtce investicie, ktoré by bolirelevantné vo vzt'ahu k posudeniu schopnosti
Emitenta splatit’ svoje zavézky z Dlhopisov.

Prehl’ad podnikatel’skej ¢innosti
Hlawné ¢innos ti

Emitent je ucelovo zalozenaspoloCnost’ pre ticely vydania Dlhopisov. Hlavnympredmetom ¢innosti Emitenta
bude poskytovanie pefiaznych prostriedkov ziskanych emisiou DIhopisov spriaznenym spolo¢nostiam
v Skupine vo forme tverov, p6Zzciek alebo inou formou financovania.

PodTa¢l. 1V stanov Emitenta a zapisu v obchodnom regis tri predmet ¢innosti Emitenta tvori poskytovanie
uverov alebo poéziciek z peniaznych zdrojov ziskanych vylu¢ne bez verejnej vyzvy a bez verejnej ponuky
majetkovych hodnot, kiipa tovaruna tcely jeho predaja konecnému spotrebitel'ovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatel'omzivnosti (velkoobchod), sprostredkovatel’ska ¢innost’ v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby,
prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prengmom,
¢innost’ podnikatel'skych, organiza¢nych a ekonomickych poradcov, reklamné a marketingové sluzby,
prieskum trhu a verejnej mienky, vykonavanie mimoskolskej vzdelavacej ¢innosti.

Hlawné trhy

Vzhladomku svojej hlavnej ¢innosti Emitent ako taky nestitazi na ziadnom trhu anema ziadne relevantné
trhové podiely a postavenie.

Organizacna Struktira
Pozicia Emitentav Skupine Vealio

Emitent ma jediného spoloc¢nika, a to Rucitel’a, teda spolo¢nost’ VEALIO LIMITED, zalozen a existujucu
podla prava Cyperskej republiky, so sidlom Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office
12, 1061 Nicosia, Cyperska republika. Rucitel’ priamo vlastni 100% obchodny podiel Emitenta.

Ruditel' ma jediného spolo¢nika, ktorymje spoloénost’ J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED so sidlom
naCypre (JTRE Holding), ktory priamo vlastni 100% podiela 100% hlasovacich prav v Ruéitelovi. Emitenta
teda nepriamo ovlada a kontroluje spolo¢nost JTRE Holding, v kazdom pripade na zaklade vlastnictva 100%
podielu na zdkladnomimania 100% hlasovacich prav Rucitel’a. Spolo¢nost JTRE Holding ovlada Skupinu
JTRE, do ktorejpatri Emitent ako aj Rucitel’a jeho ostatnédcérske spolocnosti. Spolo¢nost’ JTRE Holding je
spolo¢ne ovladana tymito osobamis nasledovnymi podielmina zakladnomimani a hlasovacichpravach: Peter
Korbacka (19%), Peter Remenar (16,2%), Pavel Pelikan (16,2%), Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fulop
(16,2%) a Michal Borgul'a (16,2%).

Ruditel’ a nim ovladané spolo¢nosti vratane Emitenta sa oznaduji spolo¢ne aj ako Skupina Vealio.
JTRE Holding animovladanéspoloénosti vratane Emitenta a Ruéitel’a sa ozna¢uju spolo¢ne aj ako Skupina
JTRE

Organiza¢na $truktiara Skupiny Vealio

Schéma Skupiny Vealio a d’alsie informacie st uvedené v ¢lanku 4.7(b) nizsie.
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Zavislost’ Emitenta od subjektovzo Skupiny

Emitent je zavisly na svojej materskej spolo¢nosti, ktorou je Rucitel’a tiez na spolo¢nosti JTREHolding, ktora
priamo vlastni 100% podiel v Rucitel'ovi, a tak nepriamo celkom vlastni a ovlada Emitenta.

A Ve

Emitent bolzriadeny za i¢elomvydania Dlhopisov a poskytovania p6Zi¢iek a uverov niektorym subjektom zo
Skupiny Vealio alebo zo $irSej Skupiny JTRE. Schopnost’ Emitenta splnit’ zavéizky tak bude vyznamne
ovplyvnenaschopnostoudaného ¢lena Skupiny JTRE spnit’ zavéizky voci Emitentovi, o vytvara zavislost
zdrojov prijmov Emitenta na danom ¢lenovi Skupiny JTRE a jeho hospodarskych vysledkoch.

A Vv

Ku diiu vyhotovenia tohto Prospektu Emitent neposkytol ziadne pdzicky ani nevydal ziadne investicné
nastroje, ktoré by zakladali iverovi angazovanost Emitenta voci tretej osobe.

Infor mécie o trende
Emitent vyhlasuje, ze od jeho vzniku nedoslo k ziadnej podstatnej negativnej zmene jeho vyhliadok.

Emitentovi nie st zname zadne trendy, neistoty, naroky, zavidzky alebo udalosti, ktoré by s realnou
pravdepodobnost’ou mohli mat’ podstatny negativny vplyv naperspektivu Emitenta.

Prognézy aodhady zisku
Emitent nezverejnil zZiadnu prognozu ani odhad zsku a ani ich v tomto Prospekte neuvédza.
Riadi ace a dozor né or gany Emitenta

Emitent je spolocnostou s ru¢enim obmedzenym zaloZzenou a existujiicou podla pravnych predpisov
Slovenskej republiky. Riadiacim orgdnmi Emitenta su valné zhromazdenie a dvaja konatelia. Emitent nema
zriaden dozornl radu, pricom povinnost’ zriadit’ dozornti radu Emitentovi v zmysle platnych préavnych
predpisov nevznika.

Clenovia organov

Konatelia su Statutdirnyma riadiacim organom Emitenta. V mene spoloc¢nosti konaji a za spoloc¢nost’ podpisuji
vzdy konatelia. Kazdy konatel’ je opravneny konat’ samostatne. Su opravneni konat’ v mene Emitenta vo
vSetkych veciach a zastupuje Emitenta voci tretim osobam, v konani pred siidom a pred inymi organmi.
Konatelia vykonavaji obchodné vedenie spolo¢nostiv zalezitostiach, ktoré nie st pravnymi predpismi alebo
touto zakladatel'skou listinou zverenédo posobnosti valného zhromazdenia. Do posobnosti konatelov patri
organiza¢né zabezpedenie jeho priebehu alebo zabezpeCenie riadneho vedenia predpisaného uctovnictva a ingj
evidencie, obchodnych knih a ostatnych dokladov spolo¢nosti. Okreminého predklada valnému zhromazdeniu
naschvalenie riadnu individualnutétovnua zavierku a mimoriadnu individudlnu uétovn zavierku, navrh na
rozdelenie vytvoreného zisku, vratane urcenia vysky, vedenie zoznamu spolo¢nikov a informovanie
spolo¢nikov o zalezitostiach spolo¢nosti. Konatelia tiez zvolavaji valné zhromazdenia a organizacne
zabezpecuju jeho priebeh.

Konatel'ov vymentva a odvolava valné zhromazdenie Emitenta zradov spolo¢nikov alebo inych fyzickych
0s06b. Funkéné obdobie konatel'ov plati do odvolania valnymzhromazdenim. Konatel'ommoze byt len fyzicka
osoba.

Do pdsobnosti konatel'ov patrirozhodovanie o vSetkych otazkach Emitenta, ktoré nie su podl'a zakladatel'skej
listiny Emitenta, pravnych predpisov alebo rozhodnutia valného zhromazdenia Emitenta vyhradené valnému
zhromazdeniu Emitenta. Konatelia najmi konaji (samostatne) v mene Emitenta ako jeho Statutarny organ,
vykonavajiiuznesenia valného zhromazdenia a plnia d’alSie povinnosti podl'a zakona, zakladatel'skej listiny a
uzneseni valného zhromazdenia.
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Konatelmi Emitenta st Ing. Peter Remenar a Ing. Pavel Pelikdn. Pracovna kontaktné adresa konatel'ov je
Dvotakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika.

Prehlad relevantnych udajov o konatel'och Emitenta je uvedeny nizZsie.

Ing. Peter Remenar

Funkcias diiom vzniku:  konatel’, od 20. aprila 2018

Vzdelanieaprax aine Peter Remenér absolvoval Narodohospodérskufakultu Ekonomickej univerzty
relevantnéinfor macie: v Bratislave.
V sucasnej dobe posobi ako finan¢ny riaditel’ v spolo¢nosti J & T REAL
ESTATE, ass., kde je zaroven podpredsedompredstavenstva a tiez clenom
predstavenstvaspolo¢nosti J & T Real Estate Management, a.s. Zastava tieZ
funkciu v dozomej rade spolo¢nosti SOP, a.s. Plynule hovori anglickym
jazykom.

Ing. Pavel Pelikan

Funkcias diiom vzniku:  konatel’, 0d 20. aprila 2018

Vzdelanieaprax ainé Pavel Pelikan absolvovd Stavebniifakultu naSlovenské technickej univerzite
relevantnéinfor macie: v Bratislave.
V sucasnej dobe posobi ako vykonny riaditel’ v spolo¢nosti J & T REAL
ESTATE, a.s.,kde je zaroven podpredsedompredstavenstva a tieZ je lenom a
predsedompredstavenstvaspolo¢nostiJ & T Real Estate Management, a.s. Je
tiez spolo¢nikom v spolo¢nosti MARINELL, s.r.0. a zastava tiez funkciu
vV dozornej rade spolo¢nosti SOP, a.s. a Mestské lesy, Revuca spol. s r.o.

Stret zaujmov na Ur ovni riadiacich a dozor nych or ganov

Emitent si nie je vedomy Ziadneho mozného stretu zdujmov medz povinnost'ami konatel'ov vo vztahu
k Emitentovi a ich sikromnymi zaujmami alebo inymi povinnost'ami.

Pastupy or gdnov a dodrZiavanie principov spravy a riadenia s polo¢nos ti

Emitent nema zriadeny revizny vybor. Emitent sa v sucasnosti spravuje a dodrzuje vSetky poziadavky na
spravu a riadenie spolocnosti, ktoré stanovuji pravne predpisy Slovenskej republiky, najmid Obchodny
zakonnik. Emitent sapri svojej sprave ariadeni neriadi pravidlami stanovenymi v akomkol'vek kbdexe spravy
ariadenia spolo¢nosti. Koédex spravy a riadenia spolo¢nosti na Slovensku (Kodex), ktory vydala
Stredoeurdpska asociacia spravy a riadenia spolo¢nosti, je v su¢asnosti iba odpori¢anim a nepredstavuje
v§eobecne zavizné pravidla, ktorych dodrziavanie by bolo v Slovenskej republike povinné.

Pravidla stanovené v Kddexe sa do urcitej miery prekryvaju s poziadavkami kladenymi na spravu a riadenie
Emitentaustanovenymi v préavnych predpisoch Slovenskej republiky, preto mozno kon§tatovat’, ze Emitent
niektoré pravidla stanovenév Kodexe ku ditu vyhotovenia Prospektu fakticky dodrziava, av§ak vzhl'adomna
to, ze Emitent pravidla stanovené v Kodexe zatial’ vyslovne do svojejspravy a riadenia neimplementoval, ani
podla Kédexu prisvojejsprave a riadeninepostupuje, dava Emitent pre ticely tohto Prospektu vyssie uvedené
vyhlasenie, a to ztoho dovodu, Ze ho pravne predpisy k dodrziavaniu tychto pravidiel nezavazuju.
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Hlawny spolo¢nik
Kontrola nad Emitentom

Ovlédajucouosobou a priamymvlastnikom 100% obchodného podielu a hlasovacich prav v Emitentovi je
Rugditel’. Emitent je nepriamo celkomvlastneny aovladany spolo¢nost'ou JTRE Holding, ktora vlastni 100%
podiel a100% hlasovacichprav v Ruéitel'ovi. Spolo¢nost’ JTREHolding je spolo¢ne ovladana tymito osobami
s nasledovnymipodielmina zdkladnom imani a hlasovacich pravach: Peter Korbacka (19%), Peter Remenar
(16,2%), Pavel Pelikan (16,2%), Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fulop (16,2%) a Michal Borgul'a (16,2%).

Dojednania, ktoré mézu viest’ k zmene k ontr oly nad Emitentom

Emitent sinie je vedomy existencie Ziadnych mechanizmov alebo dojednani, ktoré by mohli viest’ ku zmene
kontroly nad Emitentom.

Finan¢né informacie tykajuce sa aktiv, pasiv, finan¢nej situacie a ziskova strat Emitenta
Historické finan¢né vidaje

Emitent bol zaloZzeny dna 21. marca 2018 avznikol zapisom do obchodného registra dia 20. aprila 2018.
Ked’ze v obdobi od svojho vzniku do Diia vydania dlhopisov podl'a tohto Prospektu nevykonaval ziadnu
podnikatel'skl ¢innost’, zverejiiuje iba finan¢né udaje zo vstupného vykazu finanénej pozicie (sivahy) podla
medzinarodnych §tandardov finan¢ného vykaznictva (IFRS) k 20. aprila 2018 pre Géely tohto Prospektu.

Tieto finanéné udaje neboli podrobené auditu v neskratenej forme su nasledovné:

VSTUPNY VYKAZ FINANCNEJ POZICIE podPa IFRS
k 20. aprilu 2018

EUR

Dlhodoby majetok 0
Kratkodoby majetok 5000
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 5 000
MAJETOK CELKOM 5000

VLASTNY KAPITAL A ZAVAZKY

VLASTNE IMANIE 5000
Zakladné imanie 5000
VLASTNE IMANIE CELKOM 5000

Dlhodobé zavizky
Kratkodobé zavizky
ZAVAZKY CELKOM

VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY CELKOM 5000

Zdroj: Uctovnictvo Emitenta

Suddne, spré&wne a arbitrazne konania

Emitent nikdy nebol Gi¢astnikomZiadneho stidneho s poru, spravneho konaniaalebo rozhodcovského konania,
ktoré by mohlo mat’ alebo malo vyznamny vplyvna finanénfisituaciu alebo ziskovost’ Emitenta a ani si nie je
vedomy, ze by takéto konanie hrozilo.
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Vyznamna zmena finanénej alebo obchodnej situacie Emitenta

V obdobiod vzniku Emitenta do vyhotovenia tohto Prospektu nedoslo k ziadnej negativnej zmene vo financnej
alebo obchodngj situacii Emitenta, ktora by mala vyznamny nepriaznivy dopad na finanénu alebo obchodnu
situaciu, buduce prevadzkové vysledky, peitazné toky ¢i celkové vyhliadky Emitenta.

Vyznamné zmluwy

Ku dniu vyhotovenia tohto Prospektu nema Emitent uzavretu ziadnu vyznamnu zmluvu. Predpoklada sa, ze
Emitent uzavrie so spolo¢nostami zo Skupiny Vealio (pripadne zo §irSej Skupiny JTRE) zmluvu o pdzicke,
Vv ktorej sa zaviaze poskytnut’ ¢isty vynos emisie Dlhopisov formou urocenej pdzicky.

Nepredpoklada sa, ze Emitent uzavrie ini zmluvu, ktora by mohla viest’ ku vzniku zavizku alebo naroku,
ktory by bol podstatny pre schopnost’ Emitenta plnit’ zavazky vo¢i Majitel'om dlhopisov.

Infor mécie tr etej strany a whléasenie znalcov

V ¢lanku 3, ,Udajeo Emitentovi “ neboli pouzité informacie pochadzajlice od tretich stran a ani vyhlasenia
pripisované urcitej osobe ako znalcovi.

Dok umenty k nahliadnutiu

V pracovnych diioch v ¢ase od 9.00 do 16.00 h je mozné nahliadnut’ v sidle Emitenta na adrese Dvoiakovo
nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, do nasledujicich dokumentov (alebo ich képii):

€)] zakladatel'ska listina Emitenta;

(b) v§etky spravy, listiny a ostatné dokumenty, ktorych akakol'vek ¢ast je sucastou Prospektu alebo na
ktoré sav Prospekte odkazuje.

Upozor nenia

Pri uvadzani informacii pochédzajucich z internych odhadov a analyz Emitent vynalozil v§etku primerant
starostlivost’, avSak presnost’ takychto informacii Emitent nemo6ze zarucit’. Akékol'vek predpoklady a vyhlady
tykajuce sa budiceho vyvoja Emitenta, jeho finan¢nej situacie, okruhu jeho podnikatel'skej cinnosti alebo
postavenia na trhu nemozno pokladat’ za vyhlasenie ¢i zavdzny sl'ub Emitenta tykajuci sa budtcich udalosti
alebo vysledkov vzhl'adomna to, Ze tieto budiceuddosti a vysledky zavisia na okolnostiach a udalostiach,
ktoré Emitent nem6Zze uplne alebo séasti ovplyvnit’. Investori, ktori maju zaujem o kupu Dlhopisov, by mali
uskuto¢nit’ vlastntianalyzu akychkol'vek vyvojovychtrendov alebo vyhl'adov uvedenych v tomto Prospekte a
svoje investi¢né rozhodnutia zalozit’ na vysledkoch takychto samostatnych analyz.

33



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

41

4.2

@

UDAJE O RUCITELOVI
Zodpovedné osoby a whlasenie zodpovednych astb

Osobou zodpovednou za informacie uvedené v &lanku 4,,Udajeo Rucitelovi“ je Emitent — spoloénost’ JTRE
financing 2, s.r.o., so sidlom Dvotakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 51 663
686, zapisanav Obchodnomregistri Okresnéhosudu Bratislaval, oddiel: Sro, viozka ¢islo: 127844/B, v mene
ktorej kona pre ucely tohto Prospektu jej konatel’ Ing. Pavel Pelikan.

Emitent vyhlasuje, ze pri vynalozeni v§etkej nalezitej starostlivosti st podl'a jeho najlepsicho vedomia udaje
obsiahnuté v ¢lanku 4 ,,Udaje o Rucitelovi® v stlade so skuto¢nostou a ze neboli opomenuté Zziadne
skuto¢nosti, ktoré¢ by mohli ovplyvnit’ alebo zmenit’ ich vyznam.

Podpis osoby konajlicej v mene Emitenta je uvedeny v ¢lanku 5.1 Prospektu.
Zakonni auditori
Auditori Rucitel’a za obdobie, na ktoré sa vzt’ahuji historické finan¢né informacie

Konsolidovanu ako aj individudlnuuctovnt zavierku Rucitel’a za rok konciaci 31. decembra 2017 zostavenu
v sulade s IFRS, overila spolo¢nost’ KPMG Limited, Esperidon 12, 1087, Nicosia, Cyperska republika,
zapisanav cyperskomregistri auditorov s licenénym ¢islom certifikitu E194/095.

Individualnuuétovni zavierku Rugitela za rok konéiaci31. decembra 2016 zostavenUyv sulades IFRS, overila
spolo¢nost Morison Patsalides Limited, Athalassis Tower 2, 95 Athalassis Avenue, 2013 Nicosia, Cyperska
republika, zapisand v cyperskomregistri auditorov s licenénym ¢islom certifikaitu EO31/A/2013.

Vo svojej sprave k individualnej uétovnej zavierke Ruéitel'a za rok kondiaci 31. decembra 2016 uviedol
auditor nasledovnu vyhradu:

Vyznamna neistota suvisiaca s nepretrzitym pokracovanim v cinnosti

Upozornujeme napoznamku 2 k uctovnejzavierke, ktorauvadza, ze hoci spolocnost vykazala zisk vo vyske
20.486 eurza rok konciaci 31. decembra 2016 (2015: strata 23.092 eur), kratkodobé zavizky spolocnosti k
danému dnu prekrocili jej obeznymajetok 0 265.215 eur (2015: 4.149.928 eur). Akouvadza poznamka 2, tieto
udalostialebo podmienky, spolus dalsimizdleZitostami uvedenymi v poznamke 2, pouk azuju na existenciu
vyznamnej neistoty, ktora moze vyvolat' vazne pochybnosti o schopnosti spolocnosti nadalej nepretrzite
pokracovat'v ¢innosti (going concern). Nas nazor vo vztahu k tejto zdleZitosti ostava nezmeneny.

Podobne vo svojg sprave k individualnej uétovnej zavierke Rucitel’a za rok konéiaci 31. decembra 2017
uviedol auditor nasledovnua vyhradu:

Vyznamna neistota suvisiaca s nepretrzitym pokracovanim v cinnosti

Upozornujeme napoznamku 1 7 k uctovnej zavierke, ktora uvadza, ze hocispolocnost vykdzala zisk vo vyske
20.177 eurzarok konciaci sa 31. decembra 2017, kratkodobé zavizky spolocnosti k danému diiu prekrocili jej
obezny majetok o 1.873.01 1 eur. Ako uvadzapozmamka 17, tietoudalosti alebo podmienky, spolu s dalsimi
zalezZitostamiuvedenymiv poznamke 17, poukazuju na existenciu vyznamnej neistoty, ktora moze vyvolat
vazne pochybnostio schopnosti spolocnostinadalejnepretrzitepokracovat v ¢innosti (going concern). Nas
ndzor vo vztahu k tejto zdalezZitosti ostava nezmeneny.

V auditorskej sprave ku konsolidovanej zavierke Rucitel’a za rok konc¢iaci 31. decembra 2017 neboli uvedené

ziadne vyhrady tykajiice sa neistoty stvisiacej s nepretrzitym pokracovanim v ¢innosti a ani ziadne iné

vyhrady.
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Zmeny auditorov pocas obdobia, na ktoré sa vzt’ahuju historické finan¢né informacie

Akovyplyvazvyssie uvedeného, v roku 2017 doslo k zmene auditora zodpovedného za overenie uétovnej
zavierky. Dévodombolo zaCatie zostavovania konsolidovanych u¢tovnych zavierok, nakolko skupina KPM G
audituje aj ostatné spolo¢nosti v Skupine JTRE

Vybrané finan¢né informacie tykajice sa Rucitel’a

Nasledovné vybrané udaje pochadzaji z auditovanej konsolidovanej uctovnej zavierky Ruditela
k 31. decembru 2017, auditovanej individualnejiétovnej zavierky Rucitel'a k 31. decembru 2017 aauditovang

individualnej uétovnej zavierky Rucitel'a k 31. decembru 2016, vzdy podla §tandardov IFRS.

Tieto uétovné zavierky vratane sprav auditora st uvedené ako Prilohy 2, 3 a 4 tohto Prospektu.

Zarok konciaci31. decembra 2016 Rucitel’ eSte nemal povinnost’ zostavit' konsolidovantii¢tovna zavierku za
Skupinu Vealio. Z tohto dévodu sauvéadzaju ibaldaje zauditovanej individualnej aétovnej zavierky Ruéitel’a
k 31. decembru 2016 az d6vodu porovnatelnostitiezz auditovanej individualnej i¢tovnej zavierky Ruéitel’a

k 31. decembru 2017.

Vykaz finan¢nej pozicie

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované) (konsolidované) (individualne) (individudlne) (individuélne)
M ajetok

Nehmotny majetok 1 - - - -

Nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie 2319 = - - —

Investi¢ny majetok 97.332 - - = =

Pohladavky z obchodného styku 1.691 - - - -

Pozicky a zalohové platby 5.913 - - - -

Investicie do dcérskej spolo¢nosti - - 1.848 220 4.411

Platby vopred 103 - - - -
Dlhodoby majetok celkom 107.369 - 1.848 220 4.411

Z&soby 32414 - - - -

Pohladavky z obchodného styku 1.535 - 297 - -

Finan¢né nastroje 1.200 220 - - -

Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 5.837 -

Ostatné pohl'adavky 378 - - - -

Platby vopred 821 - - - -
Obezny majetok celkom 42.185 220 298
M gjetok celkom 149.554 220 2.146 220 4.412
Vlastné imanie a zavazky

Z&kladné imanie 1 1 1 1 1

Kapitélové rezervy 16.433 - -

Nerozdeleny zisk / (Neuhradené straty minulych rokov) 4591 -46 -26 -46 -67
Vlastné imanie celkom 21.025 -45 -25 -45 -66
Zavazky

Bankové uvery a pozicky - dlhodoba cast’ 16.788 - - - 327

Z&vézky z obchodného styku 3182 - - - -

Ostatné zavézky 487 - - - -

Odlozené dafiova povinnost’ 7.504 — - - —
Dlhodobé zavézky celkom 27.961 0 327

Uvery a pozicky - kratkodoba Cast 84.794 258 275 258 -

Zévézky z obchodného styku 6.762 2 1.895 7 4.150

Splatna dan z prijmov 1.617 - - - -

Ostatné zavazky 1.887 5 - - -

Odlozené prijmy 5.508 - - - -
Krétkodobé zavézky celkom 100.568 265 2.171 266 4.150
Zévazky celkom 128.529 265 2.171 266 4.477
Vlastné imanie a zavazky celkom 149.554 220 2.146 220 4.412

Zdroj: Uctovnictvo Rucitela
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Vykazziskov a strat a ostatnych sucasti komplexného vysledku

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované) (konsolidované) (individuélne) (individuélne) (individuélne)
Prijmy z prenajmu investiéného majetku 204 - - - -
Prijmy z predaja zhodnoteného majetku 520 - - - -
Ostatné prevadzkové vynosy - - e 4 -
Celkové prevadzkové vynosy 724 - 77 44 -
Néklady na predaj zhodnoteného majetku -449 -

Ostatné prevédzkové naklady -166 -14 -48 -14 11
Celkové prevéadzkové néklady -615 -14 -48 -14 -11
Prevédzkovy vysledok hospodérenia 109 " -14 29 30 -11
Finan¢né vynosy e 44

Finanéné naklady -95 -9 -9 -9 -12
Cisté finanéné (néklady) / vynosy -18 35 -9 -9 -12
Zisk vyplyvajlici z vyhodného nékupu 4,546 - - - -
Vysledok hospodérenia pred zdanenim 4.637 21 20 20 -23
Dai z prijmov - - - - -
Vysledok hospodérenia po zdaneni 4.637 21 20 20 -23
Ostatné sucasti komplexného vysledku za u¢tovné obdobie (po _ _ _ _ _
zdaneni)

Celkovy komplexny vysledok za i¢tovné obdobie 4.637 21 20 20 -23

Zdroj: Uctovnictvo Rucitela
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Rizik ove faktory

Udaje o rizikovych faktoroch vo vztahu k Ruéitelovi st uvedené v ¢lanku 2, Rizikové faktory*.
Infor mécie o RuditePovi

Histériaavyvoj Rucitela

Ruditel’ bol zalozeny na ziklade zakladatel'skej listiny diia 13. maja 2008 podla cyperského prava ako
cyperska spolo¢nost’s ru¢enim obmedzenym (limited liability company) s obchodnymmenom RANGALI
INVESTMENT LIMITED a vaznikol zapisom do obchodného registra Ministerstva energie, obchodu,
priemyslu aturizmu diia 13. mdja 2008 pod spisovou zna¢kou HE228864.

Rucitel najprv nevykonaval vyznamnejSiu podnikatel'ski ¢innost’. V roku 2017 za zacal transformovat’ na
samostand podskupinu (ako SkupinaVealio) v ramei §irSej Skupiny JTRE zamerant na spravu kancelarskych
projektov.

K najvyznamnej$im milnikom v histérii Skupiny Vealio patri najméa akvizicia realitnych projektov

Zuckermandel aPanoramaBusiness|| prostrednictvomkupy 100% podielov v projektovych spolo¢nostiach
Wendel s.r.0. a Zuckermandel byty, s.r.0. nakonci roka 2017.

Z&kladné udaje o Ruditelovi
Obchodné meno: VEALIO LIMITED

Miestoregistrécie Cypersky obchodny register vedeny Ministerstvom energie, obchodu,

priemyslu aturizmu, pod znackou HE228364

Vznik Ruéitela: Rugitel' vznikol diiomzapisu do cyperského obchodného registra diia 13. méja

2008.
Doba trvania: Ruditel’bol zalozeny na dobu neurditu.
Sposob zaloZenia: Rucditel' bol zaloZeny ako cyperskaspoloénost’ s ruéenim obmedzenym(limited
liability company) zakladatel'skou listinou.
Prawma for ma: Cyperska spoloénost’ s ru¢enimobmedzenym (li mitedliability company)
Pravny poriadok, podla Rucitel' v sticasnej pravnej forme bol zalozeny a existuje podla prava

ktorého bol Rucitel’
zaloZeny:

Sidlo:
Telefonne ¢islo:

Z&ladnéimanie:

Zakladatel’skalistina
a stanowy:

Cyperskej republiky.

Klimentos, 41— 43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Hat/Office 12, 1061
Nicosia, Cyperskarepublika

+ 00 357 22 460811

Zakladné imanie Ruéitel'a predstavuje 2.000,- EUR aje tvorené peniaznym
vkladom. Zakladné imanie bolo splatené v plnej vyske. Zakladné imanie je
rozvrhnuté na 1.000 kusov kmefiovych listinnych akcii znejicich nameno.

Ruéitel’ bol zaloZzeny pod obchodnym menom RANGALI INVESTMENT
LIMITED podla cyperského zakona o spolo¢nostiach, kapitoly 113 na dobu
neuréitu. Rucitel’bol zaloZzeny jednorazovo, bez verejnej ponuky akeii. Stanovy
azakladatel'ska listina Rucitela z 13. mdja 2008 su k dispozcii v listinngj
podobev sidle Administraora. Posledné znenie stanov Rudéitel'a bolo schvalené
valnym zhromazdenim Rucitel'a dia 6.marca 2018.
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Predmet ¢innosti: Rucitel’ je pravnickou osobou zalozenou za ucelom podnikania. Predmet
podnikania Rucitel’a je uvedeny v ¢l. 3 stanov Rucitel’a a tvori ho ¢innost’
investicnej spolo¢nosti, vykonavanie Cinnosti konzultantov, manazérov
aposkytovanie obdobnychsluzieb a poskytovanie financovania spolo¢nostiam.
Hlavné cinnosti Rucitel'a a Skupiny Vealio sU uvedené g v ¢lanku 4.6
. Prehlad podnikatelskej cinnosti .

Hlamé préne predpisy, Ruditel’ vykonava svoju ¢innost’ v stlade s prdvnymi predpism Cyperskej
nazékladektorych republiky.

Ru¢itel’ wk onava svoju

¢innost’

Najnowie a najdolezitejSie udalosti déleZité pre whodnotenie solventnosti Rucitel’a

Rucitel je holdingovaspolocnost’, ktora je z hl'adiska s vojich prijmov zavisla na prijmoch od spolocnosti, ktoré
ovlddaana schopnosti svojich externych dlznikov splnit’ svoje zavizky voc¢i Rucitelovi.

Ku diiu vyhotovenia tohto Prospektu Rucitel’ neeviduje ziadnenesplatené ivery alebo po6zicky poskytnuté zo
strany tretich os0b anirucenia za tretie osoby mimo Skupiny Vealio, ktoré by boli relevantné vo vzt'ahu k
posudeniu platobnej schopnosti Rucitel’a, resp. schopnosti Rucitel’a splnit’ si s voje zavéazky vyplyvajice z
rucenia za Dlhopisy.

Od zverejnenia konsolidovanej auditovanej ic¢tovnej zavierky Rucitel’a za rok konciaci 31. decembra 2017
nenastali ziadne nové udalosti vyznamné pre vyhodnotenie solventnosti Ruditel’a.

Vyznamné investicie

Ku ditu vypracovania Prospektu neboli Ru¢itelomzacaté aniuskutocnené ziadne investicie, ani ziadny organ
Rucitelaneschvalil, anisa Rucitel' nezaviazal na ziadne buduice investicie, ktoré by bolirelevantné vo vzt'ahu
k posudeniu schopnosti Ruéitel’a splatit’ svoje zavazky z DIhopisov.

Planovanda investicia do projektu Panorama Business| |1

Rucitel’ zvazuje investiciu donakupukancelarskej budovy Panorama Business III v Bratislave. Tato udalost’
pravdepodobnenastane v blizkej buducnostia méze mat’ vyznamny vplyv na finan¢na a obchodnu situdciu
Ruciterla.

AdministrativnabudovaPanoramaBusiness|1| bude novostavbavhodnépre spoloénosti, ktoré hl'adaju svoju
novi centralu. Nachadza sa narohu Landererovejulice v dotyku s mostom Apollo, ¢o prinasa dobru firemna
vizibilitu a napojenie na mestské aj dialni¢né dopravné uzly. Budova disponuje prevadzkami na prizemi,
terasami, vyhl'adm namesto, moznost’ami stravovania a tiezZ znamou polohou. Zaroven poskytuje jednu z
najefektivnejSich podlahovych ploch na trhu. Poskytuje moderné §tandardy a zarovein ma ambiciu ziskat’
certifikéciu Leed Gold.

Celkova plocharie§eného pozemku predstavuje 6 298 n?, z ¢oho ¢ast’ sa nachadza v podzemnej Castis 359
parkovacimi miestami a takmer cela rozloha plochy v nadzemnej ¢asti. Celkova plocha zelene predstavuje
529 e. Celkova uzitkova plocha ako v nadzemnej tak v podzemnej ¢asti tvori 23.891 m? na celkom 16
poschodiach (1 podzerné a 15 nadzemnych).

Na Projekt boli vydané stavebné povolenia a prace sa zacali v auguste 2016, pricom dizka trvania vystavby
projektu bolastanovenana 24 mesiacov. Generalnym projektantom je spoloénost’ GFI, .a.s. Predpokladany
termin ukoncenia vystavby je tak planovany na august 2018, pricom postupné plné obsadenie budovy je
planované na rok 2019. V decembri 2017 bola podpisana zmiuva o budtcej zmluve o ngjme nebytovych
priestorov sospolo¢nostou Lenovo Slovakia, s.r.0.na 6.638 n? a 159 parkovacich miest (s opciou na d’alSich
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2.100 m# a 250 parkovacich miest). M omentélneprebiehgu rokovaniao prenajme dal§ich priestorov o rozlohe
cca 8.800 n?.

Trhovéa hodnota budovypo dokoncenina zdklade aktudlnych predpokladov je odhadovana na 65 mil. EUR.
Predpokladany ro¢ny vynos zprenajatych priestorov je vo vyske takmer 4,7 mil. EUR s ¢istym ro¢nym
vynosom(NOI) vo vyske 4,6 mil. EUR, aj ked’ dosiahnutie tohto vynosu nie je mozné v sti¢asnosti zarucit’.
Aktualne su predrokované najomné zmluvy na skoro 45% celkovej prenajimatelnej plochy.

Planovana investicia do projektu Bratislava Business Centre 5 (BBC V)

Ruditel zvazuje investiciu do ndkupu kancelarskej budovy Bratislava Business Centre 5v Bratislave. Tato
udalost’ pravdepodobnenastane v blizkejbuducnosti a méze mat’ vyznamny vplyv na finan¢na a obchodnu
situaciu Rucitela.

Projekt BBC V je administrativno-obchodny objekt postaveny v roku 2004 s celkovou prenajimatelnou
plochou36 899 n?, z coho 90% tvoria kancelarie. Ajnapriek tomu Zze sa nejedndo novostavbu, budovy st vo
vybornomtechnickomstave vd’aka pravidelnym investiciam. Objekt sa nachadza priamo v centralnej biznis
$tvrtiBratislavy naulici Plyndrenskds vel'mi dobrymnapojenimna vyznamné dopravné uzly. V okoli arealu
st dalsie administrativne budovy ako komplex Apollo Business Center a fazy I - |V Bratislava Business
Centre. Objekt je rozdeleny na tri ¢asti: budova A, B a C, ktoré su vzajomne prepojené.

Zastavanaplochaadministrativno-obchodného objektu predstavuje 13.636 n? a v podzemnej ¢asti disponuje
596 parkovacimi miestamia d’alSimi 119 parkovacimi miestamina povrchu. Najniz$ia Cast’ objektu je budova
A, ktora pozostava zo 10 nadzemnych podlazi, dalSia ¢ast B ma 11 nadzemnych podlazi a najvyssia ¢ast,
budova C dosahuje vySku 13 nadzemnych podlaz. VSetky casti maji 2 podzemné podlazia sluZace
predovietkymako parkovacie priestory a v budove A tiez ako skladové priestory. Budova spliia kritéria na
certifikaciu triedy ,.B“ a je osvedcena certifikitom BREEAM.

Aktualna obsadenost’ budovy je na urovni 95,50%. Medzihlavnych ndjomcov patria spolo¢nosti Accenture,
DITEC, ING Bank, AssecoSolution, Bartosik Svaby a Autovision. Spolu predstavuji 62% prenajimatelne;
plochy.

Aktualna trhova hodnota budovy je vo vyske takmer 57,3 mil. EUR. Celkovy hruby vynos zprenajatych
priestorov predstavuje takmer 4.500.000 EUR ro¢ne.

Prehl’ad podnikatel’skej ¢innosti
Hlawné ¢innosti Rucitel’a a Skupiny Vealio

PodTa¢l. 3 stanov Rucitel'a a zapisu v cyperskomregistri predmet ¢innosti Rucitela tvori ¢innost’ investi¢ne;j
spoloc¢nosti, ¢innost’ konzultantov, exekutorov, manazérov a inych podobnych sluzieb, poskytovanie tiverov
alebo poziciek z peniaznych zdrojov ziskanych vylu¢ne bezverejnej vyzvy a bezverejnej ponuky majetkovych
hodnét, kipa tovaru na ucely jeho predaja koneénému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatel'omzivnosti(velkoobchod), sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby,
prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nezzikladnych sluzieb spojenych s prendjmom,
¢innost’ podnikatel'skych, organizaénych a ekonomickych poradcov, reklamné a marketingové sluzby,
prieskumtrhu averejngj menky.

Ruéitel’ma poziciu holdingovej spolo¢nosti, ktora predovsetkym spravuje svoje majetkové uéasti v Skupine
emitenta a poskytuje ivery a rucitel'ské sluzby, vratane ruc¢enia pre spolo¢nosti v Skupine.

Skupina Emitenta posobi na bratislavskom trhu nehnutelnosti, kde prostrednictvom svojich dcérskych
spolo¢nosti vlastni a spravuje kancelarske komplexy Zuckermandel a Panorama Business 1. Celkovo
komplexy Skupiny Vealio zahtiaju 40.817 n? kancelarskych ploch a 4.767 2 obchodnych pldch.
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Rucitel’ sanezaobera developerskou ¢innost'ou. Rucitel’ vlastni podiely v spolo¢nostiach, ktorych hlavnou
¢innostou je prendjom vlastnych obchodnych a kancelarskych priestorov. Spravu majetku, tzv. ,,Asset
management® a, Property management*a ostatné d’alSie sluzby obstarava spolocnost’ zo Skupiny JTRE, J & T
REAL ESTATE a.s. Spravu nehnutelnosti a prevadzku obchodnych a kancelarskych budov zabezpecuje
spolo¢nost’ Danube facility services, s.r.o.

Silné stranky Skupiny Vealio

Prvotriedne aktiva

Skupina Vealio vlastni lukrativne kancelarske budovy najvyssieho §tandardu v centre Bratislavy.
Stabilny prijem

SkupinaVealio dosahuje stabilny prijems potencidlomrastu. K 31. decembru 2017 bol celkovy zazmiuvneny
ro¢ny prijem z najmov kancelarskych pléch aobchodnych priestorov vo vyske 7,2 milibnov EUR pri
obsadenosti 90% a priemernou dobou exspirécie ngjomnych zmiv 8,4 roka.

Kvalitné portfélio ndjomcov

Portfolio najomcov je diverzifikované a zahfiia niekol’ko prestiznych najomcov z réznych sektorov, ako
napriklad JOHNSON CONTROLS INTERNATIONAL, EY, Baumit, Novartis, Po§tova banka, ATOS
aRoche.

Projekt Zuckermandel

Projekt Zuckermandel vlastneny prostrednictvom dcérskej spolo¢nosti Zuckermandel byty, s.r.o. stoji pod
Bratislavskym hradom a je pokracovanim mestského centra s re§tauraciami, barmi a obchodmi. Ponuka
rezidencies vyhladmi, boutiquekancelarie triedy A s certifikitom LEED Gold, velkorysé verejné priestory a
obchodné prevadzky. Projekt sa nachadza v bratislavskej Stvrti Staré mesto, na brehu rieky Dunaja, pod
Bratislavskym hradom, v pesej vzdialenosti od centra mesta, s dobrou dostupnost’ou autom a mestskou
hromadnou dopravou. Projekt pozostava z troch stavebnych blokov A, CA a CX, ktoré su spojené s
podzemnym parkoviskom. Prenajimatelny priestor (kancelaria) tvori 14.070 n?* a prenajimatelny priestor
(maloobchod) tvori 2.312 2. Celkomje v projekte 243 parkovacich miest.

Bloky A & CA boli dokoncené a povolenie na pouZzivanie nadobudlo pravoplatnost’ v marci 2017. Vac¢Sina
vybaveniakancelarskychamaloobchodnych priestorov v tychto blokoch je dokonéena. Zvys$népriestory budd
dokoncenéna zaklade poziadaviek klientov. Povolenie na pouzivanie pre blok CX nadobudlo pravoplatnost
v septembri2017. V stiéasnosti je prenajata cela maloobchodna ¢ast budov A, CA a CX (celkom2.312 np).
Medzi sucasnych najomcov patria napriklad spolo¢nosti EY, Baumit, Novartis, PoStova banka a Havel &
Partners. V sti¢asnosti prebiehaju rokovania o ngjomnnych zmuvéch s d’alsimi potencialnymi najomnikmi.

Trhové&hodnotaprojektujetakmer 49,3 milibnov EUR. Hruby vynos zprenajimatelnychplochje vo vyske 3,3
mil. EUR s ¢istymroénymvynosom(NOI) vo vyske 3,25 mil. EUR. Aktudlnaobsadenost’ je na urovni 75%,
pri¢om dosiahnutie obsadenosti 100% sa o¢akava v priebehu roka 2018 po dokonéeni zvy$nych priestorov
v budoveCX. Vypocdet petiazného toku pre investiénu fazu je zaloZzeny na Cistych o¢akavanych vynosoch
Z prenajmu vo vyske 3,25 mil. EUR, aj ked’ nemozno zarucit, Ze tieto hodnoty budu dosiahnuté.

Projekt Panorama Business| |

Projekt PanoramaBusinessIl vlastneny prostrednictvomdcérskej spolo¢nosti Wendel, s.r.0. je kombinaciou
administrativno-obchodného objektu a verejného priestoru s parkovou zelefiou v priestore vnutrobloku
s celkovou prenajimatelnou plochou 28.254 n?. Zastavana plocha administrativno-obchodného objektu
predstavuje4.070? v podzemnej astis parkovacimi miestami. Vo vnitroblokujevytvoreny park naploche
3.356 m?. Zvy$na Cast'lzemia je tvorenakomunikdciamia spevnenym plochami o vymere 714 n?. NajnizSia
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cast' budovy pozostava zo 6 nadzemnych podlazi, d’al§ia cast’ ma 8§ nadzemnych podlazia najvyssia, juzna cast’
budovy dosahuje vysku 9 nadzemnych podlaz s ustapenym 10. podlazim pre technologické ucely.

Budova spiiia kritéria na certifikaciu LEED (Leadership in Energy and Enviromental Design), urovei Gold, &o
ju zaradilo medzi najmodernejsie administrativne budovy v Bratislave. Panorama City II Business dosiahla
$tatutzelenejbudovy, o znamena nizSie naklady na prevadzku. Projekt boldokonceny a priestory odovzdané
klientomv druhom §tvrtroku 2017.

Aktualna obsadenost’ budovy dosiahla 100%, kde hlavnymnajomcomje spolo¢nost’ JOHNSON CONTROLS
INTERNATIONAL, spol. s r.o0., ktora si prenajala 71 % prenajimatelnej plochy budovy na 10 rokov
smoznostou prediZenia doby najmu na d'aliich pat rokov. Zvysok budovy tvoria kancelarske priestory a
retailové prevadzky a kancelarske priestory, ktoré su plne prengjaté ngjormikom, medz ktorych patria
spoloénosti ATOS, ARVAL SLOVAKIA aRoche.

Aktudlna trhova hodnota budovy je vo vyske takmer 78 mil. EUR. Celkovy vynos z prengjatych priestorov
predstavujetakmer 4.900.000 EUR ro¢ne, predpokladana cash flow projekcia pocitas ¢istymro¢nymvynosom
(NQI) vo vyske 4,8 mil. EUR aktualnej 100% obsadenosti priestorov na Urovni a nerefakturovatelnych
nékladov vo vyske 2% ztrzieb, aj ked’ nemozno zaruéit’, Ze tieto hodnoty buda dosiahnuté. Projekt je
financovany prostrednictvomsenior bankového Gveru, ktory bude splacany podla 25 -ro¢ného anuitného
spléatkového kalendara.

Hlawé trhy

Samotny Rugditel jeholdingova spolo¢nost’, ktord nevykonava Ziadnu vyznamn( ¢innost’ okremspravy svojich

vvvvv

ktorych sut'azi.

Skupina Vealio vzhladom ku svojej hlavnej ¢innosti stifazi na trhu kancelarskych priestorov a trhu
maloobchodnych priestorov v Bratislave.

Makroekonomi cké faktory*

Medzikl'i¢ové ukazovatele patri predovsetkym HDP a jednotlivé zloZky, ktoré sa podielaja na jeho tvorbe.
RedlneHDP rastlo v druhej polovici roku 2017 tempom3,4% anazaklade prognéz Narodnej banky Slovenska
(NBS) by mal rast v roku 2018 dosiahnut troven dokonca 4,3% a v roku 2019 by mal zrychlit’ azna 4,7%.
Ako dalej vyplyva z predikcie NBS, zlep$it’ by sa mala aj situacia na trhu prace. V roku 2017 by sa mal
zrychlit’ rast zamestnanostina 2,2 %, v budiicom roku by mal jej rast dosiahnut’ 1,7% av roku 2019 by mala
predstavovat 1,2 %.

V buducom roku, ako aj v roku 2019 ocakava NBS zrychlenie rastu redlnych aj nomindlnych miezd.
Spotrebitel'sky dopyt by malnad’alejrast relativne rychlymtempom. Podporeny bude pozitivnymvyvojom na
trhu préce, ktory sa premieta do vysokej Urovne sentimentu. Aktudlny vyvoj, predstihové indikétory a
kolektivne vyjednavania naznacuju zrychlenie nominalnych prijmov v tomto roku, ¢o by sa malo prejavit
v mierngj akcelerécii sikromnej spotreby. V strednodobom horizonte sa o¢akdva zotrvanie rychleho rastu
spotrebitel'ského dopytu v sllade s vyvojomdisponibilnych prijmov pri zachovani kon§tantnej miery Gspor.

Infl&ciaby samala v celom horizonte predikcie, t.j. do konca roka 2020, pohybovat' mierne nad 2 %. Na jedng
strane by mal proinflaéne pdsobit’ domacidopyt, na druhej strane by mala byt inflacia ¢iasto¢ne korigovana
nakladovymi faktormi vyplyvajicimi z nizsich cien komodit.

Pohlad najednotlivéinvesticie naznacuje od zaciatku roka 2016 relativne silnti ekonomiku a trhova déveru.
Priemyselny trh je vzhl'adomk poctu uzatvorenych transakcii a ponuk najaktivnejsi za posledné roky. Silny
zAujem naprimarnom asekundarnommaloobchodnomtrhu vychédza ako od miestnych tak aj zahrani¢nych

Zdroj: Strednodobé predikcia NBS, www.nbs.sk
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investorov. Objem investicii v druhej polovici roka 2017 prekonal prvy polrok takmer o 150 mil. EUR a
dosiahol troven 336 mil. EUR. Celkovy objem transakcii v roku 2017 dosiahol 522 mil. EUR, ¢o
predstavovalo pokles oproti predchadzajicemu roku o 38%, hlavne kvoli absencii velkych transakcii. Vo
v§eobecnostiboliinvestori v roku 2017 najviac aktivni v priemyselnomsektore. Z pohl'adu poétu transakeii
boli investori najaktivnej$iv bratislavskomkraji, kde bolo predanych celkovo 5 aktiv v hodnote 94 mil. EUR.

V dosledkuinvesticnej klimy pokleslivynosy pripriemyselnych projektoch, maloobchode a maloobchodnych
skladovacich plochéch. Prvotriedne vynosy tvoria maloobchodné plochy, ktoré st na drovni 5,75%,
kancelarske priestory vo vyske 6,25% a priemyselné budovy vo vyske 7%.

Vyvoj a stav jednotlivych trhov s kancel arskym a maloobchodnymi priestormi?

Na trhu kancelarskych priestorov je zaznamenany zvySujucisa zaujeminvestorov a budovanie novych ploch.
Klacovymzdrojomdopytuna slovenskom kancelarskom trhu bude pozitivna ekonomicka aktivita v oblasti
informacnych technologiia profesiondlnych sluzieb. V 3. §tvrtroku 2017 bol suhrn kancelarskych priestorov
triedy A aB v Bratislave 1,71 mil. m?, z ¢oho 58% bolo reprezentovanych triedou A, a 42% triedou B. Sti¢asne
bolo viac ako 215 000 m? novych kancelarskych priestorov vo vystavbe a vdésina z nich sa nachadza priamo
Vv Bratislave I. Ku koncu roka sa o¢akava dostavba takmer 11 500 n? novych kancelarskych priestorov.
Celkovékancelarskepriestory v priebehu prvy ch deviatich mesiacov roku 2017 predstavovali sumu 100 783
n?. Dvetretiny znich boliumiestnenévo §irSomcentre, 27% v centre mesta a zvySok v okrajovych Castiach
mesta. Celkova miera volnych priestorov v Bratislave sa oproti minulému Stvrtroku klesla na historické
minimum z 6,85% na 6,41%. Predstavuje tak historicky najniz§iu Grovenn od roku 2008. Najomné zostalo
stabilné v tretom $tvrt’roku roku 2017 a tento trend by mal pokracovat. Najomné za kancelé&rske priestory
v centre mesta je na Urovni 13-15 EUR/m?/mesiac, v $irSom centre potom 12,5-135 EUR/nm?/mesiac
av okrajovych Castiach vo vyske 8-10,5 EUR/nm#/ mesiac.

Maloobchodné priestory zahffiaji celkovo priblizne 1,75 mil. m?. Viac ako 71% slovenskych modernych
maloobchodnych priestorov tvoria ndkupné centra, zvySok tvoria maloobchodné parky (29%), obchodné domy
a d’alsie typy maloobchodnych predajni. Najviac nasyteny region tymito priestormi je v Bratislave, ktory je
Vv prepocte naobyvatel'a vysoko nad eurdpskympriemerom. Retailové plochy tu predstavujinajvyssiu iroven
v CEE regione ato az 1465 m? na 1000 obyvatelov. Najonmé (EUR/n?/mesiac) v nadkupnych centrich
dosahuje vysku 50-85 EUR, v maloobchodnych parkoch8-15EUR a v predajniach nahlavnych uliciach 20-45
EUR. Vroku 2018 sa predpoklada dokoncenie priblizne 41 tisic m2 predajnych ploch, ktoré budu viest’
k saturécii trhu hlavnev hlavnommeste. Spotrebitel'sky dopyt zotrvava vysoky a bude pokracovat’ v raste
S ocakavanymrastomrealnych miezd.

Organizacna Struktira
Pozicia Ruéitela v Skupine

Rucitel’ ma jediného spoloénika, ktorymje spolo¢nost’ JTRE Holding, ktory priamo vlastni 100% podiel a
100% hlasovacichprav v Rucitel'ovi. Spolo¢nost JTRE Holding ovlada Skupinu JTRE, do ktorej patri Emitent
ako aj Ruditel’a jeho ostatné dcérske spoloénosti. Spoloénost’ JTRE Holding je spolo¢ne ovladana tymito
osobamis nasledovnymi podielmi na zdkladnom imani a hlasovacich pravach: Peter Korbacka (19%), Peter
Remenar (16,2%), Pavel Pelikan (16,29%), Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fulop (16,2%) a Michal Borgul'a
(16,2%).

Organizacna Struktira Skupiny

Niz$ie uvedena graficka schéma zobrazuje Skupinu Vealio vratane os6b, ktoré ovladaji Ruditel’a ku diiu
vyhotoveniaProspektu. Spolo¢nostiuvedené pod Rucitelomtvoria spolu s nimkonsolidovany celok Skupiny
Vealio. Ku diiu vyhotovenia tohto Prospektu sa konsolidovany celok Skupiny Vealio sklada z5 spolo¢nosti
(6 vratane samotného Ruditel’a).

Zdroj: SpréavaJLL CEE Investment market H2 2017.
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Zavislost’ Rucitel’a od subjektovzo Skupiny Vealio

Rucditel’je holdingovaspolo¢nost’ zaoberajica sa prevazne spravou vlastnych majetkovych Géasti v Skupine
Vealio a poskytovanimtiverova ruéitel'skych sluzieb, vratane ru¢enia pre spolo¢nosti v Skupine Vealio. Preto
je Rucitel prevazne zavisly na dividendovych a inych prijmoch od spolo¢nosti zo Skupiny Vealio.

Schopnost’ Rucditelaplnit’ svoje zavéizky bude vyznamne ovplyvnend hodnotou jeho majetkovych ucastia
finan¢noua hospodarskou situaciou jednotlivych ¢lenov Skupiny Vealio. Tato zavislost’ na ¢lenoch Skupiny
moZe byt prehibend, ak Ruéitel’ poskytne niektorému ¢lenovi Skupiny Vealio pozicku alebo tGver. Pripadna
neschopnost’ prislu§ného ¢lena Skupiny Vealio splatit’ dant pdzicku alebo Gver by mohlamat’ vyznamny
nepriaznivy vplyv naRuditel’a.

Infor mécie o trende

Emitent vyhlasuje, Ze od datumu poslednej zverejnenej auditovanej uctovnej zavierky Rucitel'a overene;j
auditoromnedoslo k ziadnej podstatnej negativnej zmene vyhliadok Rucitel’a.

Emitentoviku diiu vyhotovenia tohto Prospektunie st zname trendy, neistoty, naroky, zavazky alebo udalosti,
ktoré by s realnou pravdepodobnost’ou mali mat’ podstatny negativny vplyv na perspektivu Rucitela.

Prognézy aodhady zisku

Ruditel’ nezverejnil Ziadnu progndzu ani odhad zisku a ani ich v tomto Prospekte neuvadza.
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Riadiace a dozor né or gany

Ruditel’je spolo¢nost’s ru¢enim obmedzenym (limited liability company) zaloZzend podl'a praiva Cyperskej
republiky so sidlomv Cyperskej republike. Riadiaci organ Rugéitel'a predstavuje konatel’ a valné zhromazdene.
Rucéitel' nemé zriadenti dozornuradu, pricom povinnost’ zriadit’ dozornt radu Rucitelovi v zmysle platnych
pravnych predpisov nevzniké.

Clenovia riadiacich a dozornych organov

StatutarnymorganomRucitel’a je riaditel’ (director). Riaditel’ je opravneny konat'v meneRuditel’a vo vietkych
veciach a zastupuje Rucéitel'a voci tretim osobam, v konani pred sidom a inymi organmi. Riaditel riadi
Rucitela a samostatne konav jeho mene navonok, ato v sulade s obmedzeniam stanovenym stanovami
Rucditela. Konatel’je voleny a odvolavany valnymzhromazdenimRuditel’a. Funkéné obdobieriaditel’a plati do
odvolania valnym zhromazdenim.

Pracovna kontaktna adresa riaditel’a je Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12,
1061 Nicosia, Cyprus. Prehlad relevantnych udajov o riaditelovi je uvedeny nizsie.

Korrinallona Revesz

Funkcias diiom vzniku:  Riaditel’od 22. novembra 2017

Vzdelanieaprax ainé Korinna Ilona Reveszp6sobivo finanénomsektore od roku 1999. V roku 2008
relevantnéinfor mécie: ziskala ACCA a v roku 2013 nasledne FCCA certifikat. Posobila taktiez ako
senior auditor na Cypre.
Str et zaujmov na Ur ovni riadiacich a dozor nych or ganov

Emitent si nie je vedomy ziadneho mozného stretu ziujmov medz povinnostami riaditela Rucitela
k Ruéitel'ovi a jeho stikromnymi zaujmami alebo inymi povinnost'ami.

Pastupy or gdnov a dodrZiavanie principov spravy a riadenia s polo¢nosti

Ruditel’ neméazriadeny revizny vybor. Ruéitel’ sa v sucasnosti spravuje a dodrzuje vSetky poZiadavky na spravu
a riadenie spolo¢nosti, ktoré stanovuji pravne predpisy Cyperskej republiky.

Hlawni akciondri
Kontrola nad Ruciteom

Povahakontroly nad Rucitel'omzo strany 0sdb uvedenychv ¢lanku 4.7(a) vy plyvazich priameho vlastnictva
prislu§ného podielu a hlasovacich prav v spoloénosti JTRE Holding resp. nepriamo v Emitentovi.

Opatrenia proti zneuzitiu kontroly a riadiaceho vplyvu st dané pravnymi predpismi o vztahoch medzi
ovl&dajucouaovladanouosoboupodra prislusného pravneho poriadku. Pokial’ je Emitentovi zname, Ruéitel
neprijal ziadne d’al§ie opatrenia proti zneuzitiu kontroly zo strany jeho spolo¢nika.

Dojednania, ktoré méZu viest’ k zmene kontroly nad RucitePom

Emitent sinie je vedomy existencie ziadnych mechanizmov alebo dojednani, ktoré by mohli viest’ ku zmene
kontroly nad Rucitel'om.
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Finan¢né informacie tykajuce sa aktiv, pasiv, finan¢nej situacie a ziskovastr at Ruditel’a
Historické finan¢né udaje

Za rok konéiaci 31. decembra 2017 vypracoval Ruditel’ konsolidovant iétovnu zavierku zostavenu podla
IFRS. Tato konsolidovana uc¢tovna zavierka bola overena auditorom a sprava auditora tvori jg stcast’.
Uvedena konsolidovana uétovna zavierka Ruéitel'a je uvedendv prilohe 2 tohto Prospektu.

Za rok konciaci 31. decembra 2017 vypracoval Rucitel’ aj individudlnu tictovnu zavierku zostavent podla
IFRS. Této individudlnatictovnd zavierka bola overena auditoroma sprava auditora tvorijej sucast’. Uvedend
individualna u¢tovna zavierka Rucitel’a je uvedend v prilohe 3 tohto Prospektu.

Zarok konciaci31. decembra 2016 Ruditel’ samotny e$te nebol materskou spolo¢nostou Skupiny Vealio aako
cyperskaspolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym nemal povinnost’ zostavit’ konsolidovant u¢tovnu zavierku.
Z tohto dévodu sauvadzaju ibaludge zauditovang individualng] uc¢tovnej zavierky Rucitel’a k 31. decembru
2016. Uvedena individualna Gctovné zavierka Rucitel’a je uvedend v prilohe 4 tohto Prospektu.

Okrem udajov prevzatych zauditovanych uctovnych zavierok Rucitel’a, ziadne iné idaje tykajuce sa Rucitel'a
uvedené v tomto Prospekte neboli overené auditorom

Finan¢né tidaje Rudéitel’a vyplyvajuce zuvedenej auditovanej konsolidovanej i¢tovnej zavierky a auditovanych
individudinych uctovnych zavierok st nasledovné:
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Vykaz finanénej pozicie

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované) (konsolidované) (individuéine) (individuéine) (individuéine)
M ajetok

Nehmotny majetok 11 - - - _

Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie 2.319 - - - -

Investi¢ny majetok 97.332 - - - -

Pohl'adavky z obchodného styku 1.691 - - - -

Pozicky a zalohové platby 5913 - - - -

Investicie do dcérskej spolo¢nosti - - 1.848 220 4.411

Platby vopred 103 - - - -
Dlhodoby majetok celkom 107.369 - 1.848 220 4.411

Z&soby 32.414 - - - -

Pohladavky z obchodného styku 1.535 - 297 - -

Finan¢né nastroje 1.200 220 - - -

Penazné prostriedky a peniazné ekvivalenty 5.837 -

Ostatné pohl'adavky 378 - - - -

Platby vopred 821 - - - -
ObezZny majetok celkom 42.185 220 298
M ajetok celkom 149.554 220 2.146 220 4.412
Vlastné imanie a zavazky

Z&kladné imanie 1 1 1 1 1

Kapitalové rezervy 16.433 - -

Nerozdeleny zisk / (Neuhradené straty minulych rokov) 4.591 -46 -26 -46 -67
Vlastné imanie celkom 21.025 -45 -25 -45 -66
Zévazky

Bankové uvery a pozicky - dlhodoba ¢ast’ 16.788 - - - 327

Z&vazky z obchodného styku 3182 - - - -

Ostatné zavézky 487 - - - -

Odlozené danova povinnost’ 7.504 - - - -
Dlhodobé zavazky celkom 27.961 0 327

Uvery a pozicky - kratkodoba Gast 84.794 258 275 258 -

Z&vazky z obchodného styku 6.762 2 1.895 7 4.150

Splatna dati z prijmov 1.617 - - -

Ostatné zavazky 1.887 5 - - -

Odlozené prijmy 5.508 - - - -
Krétkodobé zavazky celkom 100.568 265 2171 266 4.150
Zavézky celkom 128.529 265 2.171 266 4.477
Vlastné imanie a zavézky celkom 149.554 220 2.146 220 4.412
Zdroj: Uctovnictvo Rucitela
Vykaz ziskov a strit a ostatnych sicasti komplexného vysledku

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované) (konsolidované) (individuélne) (individuéne) (individuélne)
Prijmy z prendjmu investiéného majetku 204 - - —
Prijmy z predaja zhodnoteného majetku 520 - - - -
Ostatné prevadzkové vynosy - - e 4 -
Celkové prevadzkové vynosy 724 - 77 44 -
Né&klady na predaj zhodnoteného majetku -449 -

Ostatné prevédzkové néklady -166 -14 -48 -14 11
Celkové prevadzkové néklady -615 -14 -48 -14 -11
Prevédzkovy vysledok hospodérenia 109 7 -14 29 30 -11
Finan¢né vynosy v 44

Finan¢né naklady -95 -9 -9 -9 -12
Cisté finantné (naklady) / vynosy -18 35 -9 -9 -12
Zisk vyplyvajlici z vyhodného nékupu 4.546 - - - -
Vysledok hospodarenia pred zdanenim 4.637 21 20 20 -23
Dai z prijmov - - - - -
Vysledok hospodéarenia po zdaneni 4.637 21 20 20 -23
Ostatné sucasti komplexného vysledku za u¢tovné obdobie (po _ _ _ _ _
zdanenti)

Celkovy komplexny vysledok za u¢tovné obdobie 4.637 21 20 20 -23

Zdroj: Uctovnictvo Rucitela
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Vykaz o pefiaznych tokoch

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované) (konsolidovang) (individualne) (individuélne) (individuéine)
PREVADZKOVA CINNOST
Zisk (+) za obdobie 4.637 21 20 20 23
Upravené o:

Strata (+) z predaja finan¢nych nastrojov =77 - - - -
Strata (+) z predaja dcérskej spolo¢nosti - -44 =77 44 -
Strata (+) pintice z vyhodnej kipy -4.546 - - - -
Cisté trokové naklady 95 9 9 9 12
Penazné toky z prevadzkovych ¢innosti pfed zmenou
pracovného kapitalu 109 -14 -48 73 35
Zmeny pracovného kapitalu:
Zmena stavu zasob 449 - - - -
Zmena obchodnych a inych pohl'adavok 1332 - -297 - -
Zména stavu v platbach vopred -2 - - - -
Zména obchodnych a inych zaviazkov -568 -4.143 1.888 -4.143 4.140
Zmena odlozenych prijmov -617 - - - -
Penazné toky z prevadzkovych ¢innosti 703 -4.157 - - -
INVESTICNA CINNOST
Nadobudnutie dcérskych spole&nosti, Sisty peftazny pritok 6.486 - -1.848 - -
Vynos z predaja dcérskej spolo¢nosti - 4.235 297 4235 -4.139
Penazné prijmy zo splacania poskytnutych pozi¢iek 435 - - - -
Cisty penazny tok pouZity v (-) investi¢nych ¢innostiach 6.921 4.235 -1.551 4.235 -4.139
FINANCNA CINNOST
Prijaté troky a pozicky 8 18 8 18 10
Uhradené troky a pozicky -2.118 -96 - -96 -
g:z spteie;ahzny tok vytvoreny (+) / pouZity pri (-) finanénych 2110 78 3 78 10
StziY pcﬁainyc}} prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov na B B 05 05 05
zaCiatku obdobia
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty 5837 - - - -
Bankovné vypomoci -323 - - - -
Stav pefiaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov na 5514 450 0.4 05 05

konci vykazovaného obdobia

Zdroj: Uctovnictvo Rucitela
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Vykaz zmien vo vlastnom imani za rok kon¢iaci sa 31/12/2016

Nerozddeny zisk /
EUR Zikladné imanie  Kapitilové rezervy  (Neuhradené straty Celkem
minulych rokov)
Stav k 1. januaru 2015 1000 55 -43 664 -42 609
Vysledok hospodarenia zarok — — -23 092 -23 092
Stav k 31. decembru 2015/ 1. januéru 201 1000 55 -66 756 -65 701
Vysledok hospodareniazarok — — 20 486 20 486
Stav k 31. decembru 2016 1000 55 46 270 45215
Zdroj: Uctovnictvo Rucitela
Vykaz zmien vo vlastnom imani za rok kon¢iaci sa 31/12/2017
Nerozdeleny zisk /
EUR Zikladné imanie  Prekladova rezerva  (Neuhradené straty Celkem
minulych rokov)
Stav k 1. januaru 2016 1000 55 -66 756 -65 701
Vysledok hospodareniazarok - — 20486 20 486
Stav k 31. decembru 2016 / 1. janudru 201 1000 55 -46 270 -45 215
Vysledok hospodarenia zarok — — 20177 20177
Stav k 31. decembru 2017 1000 55 -26 093 -25 038
Zdroj: Uctovnictvo Ruéitela
Konsolidovany vykaz zmien vo vlastnom imani za rok kon¢iaci sa 31/12/2017
Nerozdeeny zisk /
tis. EUR Zikladné imanie  Prekladova rezerva  (Neuhradené straty Celkem
minulych rokov)
Stav k 1. januaru 2016 1 - -67 -66
Vysledok hospodarenia zarok — — 21 21
Stav k 31. decembru 2016 / 1. janudru 201 1 - -46 -45
Vysledok hospodareniazarok — — 4637 4637
Transakcie s majitePmi, zaznamenané
priamo do vlastného imania
Vplyv podnikovej kombinacie pod
spolo¢nou kontrolou 16 433 - 16 433
Stav k 31. decembru 2017 1 16 433 4591 21 025

Zdroj: Uctovnictvo Rucitela

Suddne, spré&wne a arbitrazne konania

Ruditel’za obdobie poslednych 12 mesiacov tiéastnikomZiadneho iného sidnehokonania, spravneho konania

anirozhodcovského konania, ktoré by mohlo mat’ alebo malo vyznamny negativny vplyvna finan¢nu situéaciu

Ruditela.

Vyznamna zmena finan¢nej alebo obchodnej situacie Rucitela

Od zaciatku roka 2018 bolstavebny bankovyuvervovyske 36.010tis. EUR so splatnostou 28. februara 2018
nahradeny investiénym tverom splatnym 31. decembra 2022 a doslo tiez k splateniu zavézkov z akvizicie
dcérskych spoloc¢nosti v sume 1.848 tis. EUR. Tymboli vyznamne znizené kratkodobé zavizky Rucitel’a, o
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4.16

do znac¢nejmiery adresuje situdciu opisant vo vyhrade auditora k 31. decembru 2017 ohl'adom schopnosti
trvalého pokracovania v ¢innosti Rucitela.

Okrem uvedeného od 31. decembra 2017, teda datumu ku ktorému bola zostavena posledna auditovana
uctovna zavierka Rucitel'a, nedoslo k zmendm vo finanénej a obchodnej pozicii Rucitel’a, ktoré by sa dali
hodnotit’ ako vyznamné.

Vyznamné zmluwy

PodlanajlepsSieho vedomia Emitenta Rucitel’ neuzatvoril ziadne vyznanmné zmluvy mimo bezného predmetu
svojej ¢innosti opisaného v tomto Prospekte, ktoré by mohli viest' ku vzniku povinnosti alebo naroku
ktoréhokol'vek ¢lena Skupiny, ktory by bolpodstatny pre schopnost’ Rucitel’a plnit’ zavézky z Rucitel'ského
vyhlasenia.

Ruditel’k 31. decembru 2017 neposkytol Gvery, zaruky aniiné ru¢enie v Skupine Vealio alebo tretim stranam.
Infor mécie tr etgj strany a whlasenie znalcov

V ¢&lanku 4 ,Udaje 0 Rucitel'ovi “ boli pouZité nasledovné udaje tretich osob:

e NBS ohl'adom makroekonomicky tidajov a predikcii v ¢lanku 4.6(b); a

e John Lang LaSalle ohladomtidajov o realitnomtrhu v Bratislave v ¢lanku 4.6(b).

Emitent potvrdzuje, Ze informacie pochadzajuce od tretich stranbolipresne reprodukované a podla vedomia
Emitenta neboli vynechané ziadne skutoénosti, kvliktorymby reprodukované informacie boli nepresnéalebo
zavadzajice. Emitent, ale nemdZze zarucit’ presnost’ a spravnost’ tychto udajov.

V ¢&lanku 4 ,Udaje 0 Rucitel'ovi “ neboli pouzité vyhlasenia pripisované uréitej osobe ako znalcovi.
Opis Rucitel'ského vyhlasenia

Rucitel’sa podl'a Rucitelského vyhlasenia bezpodmienecne a neodvolatel'ne zavazuje podlaustanovenia § 303
Obchodného z&konnika kazdému Majitelovi dlhopisov, Zze ak Emitent z akéhokol'vek dévodu nesplni
akykol'vek Zabezpeeny zavizok (ako je definovany nizie) v defi jeho splatnosti atakéto neplnenie
pretrvava dlhSie ako 10 dni, Rucitel’ na pisomni vyzvu Majitela dlhopisov zaplati tak( Giastku
nepodmienene a bezodkladne namiesto Emitenta v stilade s ¢ast’ou 4 Rucitel'ského vyhlasenia. Ustanovenie
§ 306 ods. 10bchodného zakonnika sa nepouzije a Majitel’ dlhopisov nebude povinny vyzvat’ Emitenta na
splnenie splatného Zabezpeceného zavézku z Dlhopisov predtym, ako si uplatni svoje prava podla
Rucitel'ského vyhlasenia voci Rucitelovi.

Pre ucely Rucitel'ského vyhlasenia sa za ,,Zabezpecené zaviazky* povazuju (i) akékol'vek peitazné zavizky
Emitenta voéi Majitelom dlhopisov vyplyvajice z Dlhopisov, najmd zavidzok zaplatit’ menovitt hodnotu
Dlhopisova urokovy vynos Dlhopisov a (ii) akékol'vek pefiazné zavazky Emitenta vo¢i Majitefom dlhopisov,
ktoré vznikli alebo mozu vzniknat’ v dosledku neplatnosti, netiéinnosti a/alebo nevymahatel'nosti povinnosti z
Dlhopisov (vratane zavazkov zodpovedajlcich bezdévodnému obohateniu).

Rucitel'ské vyhlasenie sa stane platnyma ac¢innym jeho podpisom Ruciteloma zostane platné a a¢inné v
celomrozsahu az do uspokojenia v§etkych Zabezpecenych zavizkov.

Zaviazky Rucitela vyplyvajuce z Rucitel'ského vyhlasenia predstavuju priame, vS§eobecné, nepodmienené,
nezabezpedené a nepodriadené zavizky Rugéitela, ktoré maji navzajom rovhocenné postavenie (pari passu)
bezakychkol'vek vzijomnych preferencii a prinajmen§omrovnocenné postavenie (pari passu) so v§etkymi
ostatnymi terajSimi alebo budicimi priamymi, vSeobecnymi, nepodmienenymi, nepodriadenymi a
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nezabezpecenymi zavizkami Rucitel’a, s vynimkou tych zavizkov, ktoré mézu mat’ prednostné postavenie
vyhradne ztitulu kogentnych ustanoveni pravnych predpisov aplikujucich sa v§eobecne na prava veritelov.

Ruéitel' v Ruéitel'skomvyhlaseni prehlasuje apotvrdzuje, Ze sa oboznamil s Prospektom, vrétane podmienok
Dlhopisov, aZmluvou s administrdtorom, sthlasi s nimi a bude nimi viazany v zneni vetkych ich pripadnych
zmien adodatkov v rozsahu, v akom tieto dokumenty upravuji postavenie, prava a povinnosti Ruéitela.

Rucitel' vykona kazdu platbuna zaklade Ruditel’ského vyhlasenia prostrednictvom Administratora. Po prijati
Ciastky uréenejna vyplatu Majitel'ovi dlhopisov vykona A dministrator v mene Rucitel’a platby na prislu$ny
ucet Majitel'a dlhopisov; odsek 5.4(k) Prospektu sa pouZije primerane. Pre Gi¢ely vykonania platby ma
Administrator pravo pozadovat’ od Majitel'a dlhopisov predloZenie dokladov, informacii a splnenie d’alSich
nalezitosti podla odseku 5.4(K)(iv) Prospektu. Vietky platby vykonané Ruéitefom namiesto Emitenta na
zaklade Ruéitel'ského vyhlasenia budu bez akejkol'vek zrazky dani, odvodov alebo inych poplatkov, s
vynimkou ak by takéto zrazZky bolpovinny vykonat’ aj Emitent alebo Administrator v sulade s podmienkami
DIhopisov.

Ruditel’ v Ruéite'skomvyhlaseni vyhlasuje a zaru¢uje Majitefom dlhopisov odo diia ié¢innosti Ruéitel'ského
vyhlasenia az do GipIného uspokojenia v§etkych Zabezpecenych zavizkov, Ze:

e je opravneny platne vystavit’ toto Rucitel’ské vyhlasenie, vykonavat' prava a plnit’ povinnosti vyplyvajice
z tohto Rucitel'ského vyhlasenia,

e ma vSetky nevyhnutné opravnenia a kompetencie na vydanie tohto Rucitel'ského vyhlasenia, a

e obdrzalvsetky korporatne a iné stihlasy, ktoré st potrebnéna vystavenie tohto Ruéitel'ského vyhlasenia a
na plnenie zavizkov z tohto Rucitel'ského vyhlasenia.

Ruditel'ské vyhlasenie a jeho vyklad, ako aj v§etky mimozmluvné zavézky v stvislosti s nim, sariadia pravom
Slovensks republiky . Vietky spory, naroky, rozdiely alebo rozpory, ktoré vzniknl na zaklade Ruéitel'ského
vyhlasenia alebo v stvislosti s nim, vratane v§etkych sporov o jeho existencii, platnosti, vyklade, plneni,
poruseni alebo zruSeni a nasledkoch jeho zruSenia, sporov vzt'ahujicich sa na mimozmluvné povinnosti
vyplyvajuce z Rucitel'ského vyhlasenia alebo suvisiace s nim budt rieSené a s konecnou platnostou
rozhodnuté prislusnym sudom v Slovenskej republike. Ruéitel'ské vyhlasenie predstavuje zabezpecenie
Dlhopisov v zmysle §20b Z&kona o dlhopisoch.

Ak niektoré ustanovenie Rucitel'ského vyhlasenia je alebo sa stane v akomkol'vek ohl'ade nezakonnym,
neplatnym alebo nevymahatelnym podl'a prava ktoréhokol'vek pravneho poriadku, nebude tymdotknuté
platnost’ ani vymahatelnost’ ostatnych ustanoveni Ruéitel'ského vyhlasenia, aniplatnost’a vymahatel'nost tohto

ustanoveniapodla akéhokol'vek iného pravneho poriadku.

Rucitel'ské vyhlasenie sa stane platnyma ac¢innym jeho podpisom Rucitelom a zostane platné a ucinné v
celomrozsahu az do uspokojenia v§etkych Zabezpecenych zavizkov.

Podpisané Ruéitel'ské vyhlasenie tvori prilohu 5tohto Prospektu.
Dok umenty k nahliadnutiu

V pracovnych diioch v ¢ase od 9.00 do 16.00 h je mozné nahliadnut’ v sidle Emitenta na adrese Dvoiakovo
nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, do nasledujlicich dokumentov (alebo ich képii):

€)] uctovné zavierky Ruéitel'a uvedené ako prilohy Pros pektu;

(b) zakladatel'ska listina a platné znenie stanov Rucditel’a; a
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(© vSetky spravy, listiny a ostatné dokumenty, ktorych akdkol'vek Cast je sucast'ou Prospektu alebo na
ktoré sav Prospekte odkazuje.

Upozor nenia

Pokial nie je uvedené inak, vSetky finanéné tdaje Rucitela uvedené v Prospekte pochadzaju
z konsolidovanych aindividualnych G¢tovnych zavierok Ruéitel’a zostavenych podla IFRS.

Niektoré¢ hodnoty uvedené v tomto Prospekte boli upravené zaokrahlenim. To okreminého znamena, ze
hodnoty uvadzané pre rovnaki informaént poloZku sa mézu na réznych miestach mierne li§it’ a hodnoty
uvadzané ako sucet niektorych hodndt nemusia byt aritmetickym stu¢tom hodnét, zktorych vychadzaju.

Pri uvéadzani informécii pochadzajucich zinternych odhadov a analyz Emitent vynaloZil v§etku primerant
starostlivost’, avSak presnost’ takychto informacii Emitent nemdze zarucit’. Akékol'vek predpokladya vyhlady
tykajuce sa budiceho vyvoja Emitenta, Ruéitela a Skupiny Vealio, ich finanénej situacie, okruhu ich
podnikatel'skej ¢innostialebo postavenia na trhu nemozno pokladat’ za vyhlasenie ¢i zavézny s'ub Emitenta
tykajiicisa budticich udalostialebo vysledkov, vzhI'adomna to, Ze tieto buduce udalostia vysledky zavisia na
okolnostiacha udalostiach, ktoré Emitent neméze tiplnealebo scasti ovplyvnit’. Investori, ktori maja zaujem o
kapu Dlhopisov by mali uskutoénit’ vlastnu analyzu akychkol'vek vyvojovych trendov alebo vyhladov
uvedenych v tomto Prospektea svoje investicné rozhodnutia zalozit’ na vysledkoch takychto samostatnych
analyz.
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UDAJE O CENNYCH PAPIEROCH
Lodiprvedng ovoly & swhidsenie sudpovediych osoh

holou mpdpovednou & infimdckr uvedend v Skinku 3 ..L:Eiuﬁ.' o corryeh papirrach” ako aj voclom
Frospekie je Emitent = spolelnost JTRE fimancing 2, s.ro., s0 skiom Dvofikovo ndbrefie 16, 811 02
Bratis lava, Slovenski republia, 100x 31 6463 686, mpisank v Obchodnomiregsin Ckresného stdu Bratislava
I odidiel Sro, viofks ke 1278V B, v mene Kiore) kond jej konatel Ing, Pavel Pelikin,

Emitenit vy hlasuje, 2e pri vynalo2ond v etkej niletie) suarostliv ost 5o podla jeho najlepiieho vedomia adaje
obsiahmndy Clnku 2 Ldufe o cemmyok popreroca) v celom Prospekie v 56 1ade 50 s kutodnostoon a & nebol
ppomenuled fadne skulodnostl, ko by mohl ovplyvnit akebo amenic’ ich vymam

Y Bratislave, difia 20, jina 2018

e

Ing. Pavel Pelikin
Konael

Rizikowe faktary

Udaje o riskovych fiktoroch vo valahe k Dbhopisomsi uvedend v élanku 2 Riztkovd fakfory =,
Likladné informacle

Zinjmy fyzickich a praviickych osdbzalnteresovanyeh na Emisii/ ponuke

Emitent poverl Arnkéra na sklade prikivene] avluvy dnpost’'ou spojenou s pripravou a mabezpetenim
vydan @ Diiopisoy, prifom Aranzrvvkoniva ticto Emnosti v ays e ustanovenis & d ods. 2psm 1) Zdkona o
ceanych papicroch,

Emaent Jalej na zéklade uvedenj prikamej amluvy a amluvy o mberpeleniumiestnens Dihopisav poven
spolodnost’ J&T BANKA, as. ako Hlaviného mannkr poauky Dhopsoy fmnost'on spognoug so
zmbezpelenim umiesinenia Dihopisov, Emitent ted poveril spolodnost’ J&T BANKA. as. konaficu
prostredaicivomsvajj pobodky v Blovenshe| republike, Snnostami Administritona, Agenta pre vypodiy 8
Kotadného agenta v saviskesti s prtm DMhop sov ne regulovany voley rh BCPR

Okrem wvedendho, ku diu vwhotovenia Prospekiu Emiteniovinie je svamy Badny zaujem akejkol'vek feaicke;
akbo pravnicksj csoby midasinens) na Emis i, ktory by bol podstatny pre Emis i akebo ponuku.

Diwamly ponuky o pouditie wi'aiku z Emisie

Lgelom pouditin finandnych prostriedkoy ziskanyeh vyvdanim Dibopisov po mplateni vietkych odmien,
nakladoy avvdnvkovy sivslosti s emis iow, tvEajicich sanajmi vy prcovania Pros pektu asay isacich s hdich,
schviknin Prospekiu, prdelenia 1SN, vwdanin Dihopisov, prijuta Dhopisov pa obchodovanie na
regulovanom volnomirhu BCPB. pravnychs lufieh a mychodbomych dinnosti (odmeny. nikiady a vedavky
spolu v odhadovane] vwike ekolo 1069300 ELR} je priméme financovanic spoleénosti v Skupine Yealio
alebo v Birkej Skupine JTRE prostrednictvom pd&cky

Ervitent ocakiva, Je pefinne prostried ky budi poukae napd na refimanconanse exstujicich dverov a pdiitiek
ana financovanie daliich podnikatelskich aktivi.
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Popis a podmienky DIhopisov
Tato cast’ Prospektu nahradza emisné podmienky DIhopisov.
Emitent DIhopisov

Emitentom Dlhopisov je spolo¢nost’ JTRE financing 2, s.r.o., so sidlom Dvorakovo nabrezie
10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 51 663 686, zapisand v Obchodnom
registri Okresného suUdu Bratislava |, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 127844/B, LEI:
097900BI FX0000156652.

O vydani Dlhopisov rozhodol spolo¢nik Emitenta dia 3. mda 2018 a konatelia Emitenta
dna 26. aprila 2018.

Druh cenného papiera, ndzov, celkova menovita hodnota a emisny kurz

Druhom cenného papiera je dlhopis, ktory je zabezpeceny Rucitel'skym vyhlasenim. Nazov
Dlhopisov je Dlhopis JTREF 4,50/2023.

Celkova menovitd hodnota Emisie, a teda najvys$Sia suma menovitych hodnét vyddvanych
Dlhopisov, je do 47.000.000 EUR.

Mena emisie je euro.

Emisny kurz Dlhopisov bol stanoveny pre Dé&tum emisie na 100% Menovitej hodnoty
dlhopisov (d’alej len Emisny kurz). Emisny kurz ku kazdému d’alsiemu diu pocas lehoty na
upisovanie Dlhopisov (primarneho predaja), ktory nastane po Déatume emisie, sa zvysuje O
zodpovedajuci alikvotny trokovy vynos podla nasledovného vzorca:

EK =100% + (@ X PD)
— 360
kde EK znamena zvySeny emisny kurz vyjadreny ako % z menovitej hodnoty Dlhopisu a PD
znamena pocet dni od D&umu emisie do dna upisania (predaja), priom pri vypoéte sa
pouzije konvencia ,,Standard BCK 30E/360 popisana v odseku (i)(ii)) nizSie.

Podoba, forma a spdsob vydania Dlhopisov, mena Dlhopisov, menovit4 hodnota
Dlhopisov a prava spojené s DIhopismi

Dlhopisy maju podobu zaknihovaného cenného papiera evidovaného v CDCP, teda
v Centralnom depozitéri cennych papierov SR, a.s., so sidlom ul. 29. augusta /A, 814 80
Bratislava, Slovenska republika.

Dlhopisy budi vydané v mene euro vo forme na dorucitel'a v menovitej hodnote kazdého z
Dlhopisov 1.000 EUR (d’alej len M enovita hodnota dlhopisov) v poéte do 47.000 kusov.

ISIN Dlhopisov je SK4120014283.
Den vydania Dlhopisov (Da&tum emisie) je stanoveny na 24. jula 2018. Dlhopisy budl

vydané na zaklade verejnej ponuky podla pravnych predpisov Slovenskej republiky,
predovsetkym podl'a Zakona o dihopisoch a Z&kona o cennych papieroch.
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(d)

(€)

(f)

Majitel' dlhopisov mé& predovSetkym pravo na splatenie menovitej hodnoty, vyplatenie
prisluSného urokového vynosu v sulade s Prospektom a d’alSie prava upravené v tomto

Prospekte.

Prava spojené sDlhopismi nie si obmedzené, svynimkou obmedzeni vyplyvajlcich
z prdvnych predpisov, ktoré satykaju prav veritelov vSeobecne.

K Dlhopisom sa neviazu ziadne predkupné ani vymenné prava.

Prevoditel’nost’ a zastupca

PrevoditeI'nost’” Dlhopisov nie je obmedzena, avSak pokial’ to nebude odporovat’ pravnym
predpisom, mozu byt v sulade s odsekom (K)(ii) nizSie prevody Dlhopisov v. CDCP
pozastavené pocinajic dnom bezprostredne nasledujicim po Rozhodnom dni az do
prislusného Dna vyplaty (ako je tento pojem definovany nizsie), v ktory ma nastat’ splatenie
Menovite] hodnoty dlhopisov.

K prevodu Dlhopisov dochadza registraciou prevodu vykonaného CDCP alebo clenom
CDCP alebo osobou, ktora eviduje Majitel'a dihopisov pre Dlhopisy, ktoré su evidované na
drziteI'skom ucte, ktory pre tito osobu vedie CDCP.

Zastupca Majitel'ov dihopisov nebol ustanoveny.

Pred podanim Ziadosti o schvalenie Prospektu cenného papiera do Narodne] banky
Slovenska neboli Dlhopisy prijat¢é na koétovany alebo iny trh Ziadnej burzy cennych
papierov, ani sa s nimi neobchodovalo na Ziadnom zahraniénom regulovanom verejnom
trhu.

M gjitelia dlhopisov

MajiteI'mi dlhopisov budd osoby, ktoré budd evidované ako majitelia dlhopisov v Prislusne;
evidencii (dalej len M gjitelia dlhopisov, pricom tento pojem zahfiia aj jedného Majitela
dlhopisov). Ak su nicktoré Dlhopisy evidované na drzitelskom uc¢te vedenom CDCP,
Emitent si vyhradzuje pravo spolahnit sa na opravnenie kazdej osoby, ktora eviduje
Majitel'a dlhopisov pre Dlhopisy evidované na drzitel'skom ucte, v plhom rozsahu
zastupovat’ (priamo alebo nepriamo) Majitela dlhopisov a vykonavat voci Emitentovi na
ucet Majitel'a dlhopisov vSetky pravne tkony (Ci uz v jeho mene alebo vo vlastnom mene) v
svislosti s Dlhopismi, akoby tato osoba bola ich majitelom. Pokial’ pravne predpisy alebo
rozhodnutie sudu doruc¢ené Emitentovi nestanovi mak, budi Emitent a Admnistrator
pokladat’ kazdého Majitela dlhopisov za opravneného majitel'a vo vSetkych ohladoch a
vyplacat’ mu platby v sllade s tymto Prospektom.

Osoby, ktoré budi Majitelmi dlhopisov a ktoré nebudi z akéhokol'vek dovodu zapisané v
evidencii CDCP, st povinné o tejto skutoCnosti a o titule nadobudnutia Dlhopisov bez
zbyto¢ného odkladu informovat” Emitenta, a to prostrednictvom oznamenia doru¢ené¢ho do
Urcenej prevadzkarne.

Status zavazk ov Emitenta

Zaviazky z Dlhopisov zakladaji priame, vSeobecné, s vynimkou RuciteI'ského vyhldsenia
nezabezpecené, nepodmienené a nepodriadené zavdzky Emitenta, ktoré si vzajomne
rovnocenné (pari passu) a budd vzdy postavené ¢o do poradia svojho uspokojovania
rovnocenne (pari passu) medzi sebou navzajom a aspon rovnocenne (pari passu) voci
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(9)

(h)

vSetkym inym sucasnym a budiicim priamym, vS§eobecnym, nezabezpecenym, resp. obdobne
zabezpe¢enym, nepodmienenym a nepodriadenym zavazkom Emitenta, s vynimkou tych
zavézkov Emitenta, o ktorych tak ustanovi kogentné ustanovenie pravnych predpisov.
Emitent sa zavdzuje zaobchadzat za rovnakych podmienok so vsetkymi Majitel'mi
dihopisov rovnako.

Bez ohl'adu na vysSie uvedené, podla Zakona o konkurze bude podriadena akakol'vek
pohl'adavka z Dlhopisov vo¢i Emitentovi, ktorej veritelom je alebo kedykol'vek pocas jej
existencie bola osoba, ktora je alebo kedykol'vek od vzniku pohladavky bola spriaznenou
osobou Emitenta v zmysle §9 Zakona o konkurze. Uvedené neplati pre pohl'adavky veritel’a,
ktory nie je spriazneny s Upadcom a v ¢ase nadobudnutia spriaznenej pohl'adavky nevedel a
ani pri vynalozeni odbornej starostlivosti nemohol vediet, Ze nadobuda spriaznenii
pohl'adavku. Predpokladd sa, Zze veritel' pohl'addvky z Dlhopisu nadobudnutej na zaklade
obchodu na regulovanom trhu, mnohostrannom obchodnom systéme alebo obdobnom
zahranitnom organizovanom trhu, o spriaznenosti pohl'adavky nevedel.

Vyhlasenie a zavazok Emitenta

Emitent vyhlasuje, ze dlhuje Menoviti hodnotu dlhopisov Majitelom dlhopisov a zavézuje
sa im splatit’ Menoviti hodnotu dlhopisov a Urokové vynosy v stlade s tymto Prospektom.

Negativne zavazky Emitenta a Rucditela
() Zavizok nezriadit’ zabezpe ¢enie

Emitent a Rucitel’ sa zavazujl, ze s vynimkou pripadov vyslovne uvedenych v tomto
Prospekte, do splnenia vSetkych svojich pefiaznych zavizkov vyplyvajucich z
Dlhopisov v stlade s tymto Prospektom, nezriadia ani neumoznia zriadenie Ziadneho
zabezpeCovacicho prdva na zabezpeéenie akychkol'vek zavdazkov, ktoré by obmedzili
prava Emitenta alebo Rucitela k jeho stcasnému alebo budicemu majetku, ak
najneskor sucasne so zriadenim takéhoto zabezpecovacieho prava nezabezpeci, aby
jeho zévazky vyplyvajuce z Dlhopisov boli zabezpeGené rovnocenne s takto
zabezpeCovanymi zavizkami.

Zavizok uvedeny vysSie sa nevztahuje na:

(A)  akékol'vek zabezpeCovacie pravo na podiely Emitenta alebo Rucitel'a v jeho
dcérskych spolo¢nostiach v prospech tretich osdb;

(B)  akékol'vek zabezpeCovacie pravo v prospech tretich osob, ktoré by obmedzilo
prava Emitenta alebo Ruéitel'a Kk jeho stcasnému alebo budicemu majetku,
ktoré si predmetom takéhoto zabezpeCovacicho prava a ktorych sthrnna
hodnota nie je vyssSia ako 10.000.000 EUR;

(C)  akékol'vek zabezpeCovacie pravo v prospech tretich osdb, aké sa obvykle
poskytuie v ramci podnikatel'skej ¢innosti vykonavanej Emitentom alebo
Rucitel'om alebo zriadené v slvislosti s obvyklymi bankovymi operéciami
Emitenta alebo Rucitel’a;

(D)  akékol'vek zabezpeCovacie préva, ktoré viaznu na majetku Emitenta alebo

Rucitel'a v case jeho nadobudnutia alebo su zriadené za uc¢elom zabezpecenia
zavazkov Emitenta alebo Rucitela vzniknutych vyhradne v slvislosti s
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(i)

obstaranfim takéhoto majetku alebo aktiv alebo ich cCasti (okrem iného v
svislosti s nadobudnutim novych majetkovych tcasti na inych osobach);

(E)  akékol'vek zabezpeCovacie prava tretich osob, vyplyvajice z pravnych
predpisov alebo vzniknuté na zaklade stidneho alebo spravneho rozhodnutia
inak ako z dévodu porusenia povinnosti zo strany Emitenta alebo Rucitela.

Zavazky pre ucely tohto odseku znamenaji zavizky Emitenta alebo Rucitela
zaplatit’ akékol'vek dlzné cCiastky vyplyvajuce z dlhového financovania, vratane
ruCitel'skych zavdzkov. Pre ucely definicie Zavézkov znamenaju ,yrulitel’'ské
zavazky* zavizky Emitenta alebo Rucitel'a za zdvézky tretich osdb z dihového
financovania v prospech tretich o0s6b mimo Skupiny vo forme rucitel'ského
vyhldsenia ¢i inej formy ruCenia, zmenkovej zaruky ¢i prevzatia spolo¢ného
a nerozdielneho zavazku.

Skupina pre ucely podmienok Dlhopisov znamena v ktorykol'vek defi Ruéitel’a a (i)
kazdu spolo¢nost, ktoru Rucitel’ priamo alebo nepriamo ovlada atiez (i) kazdu
spolo¢nost, ktora je stu¢astou konsolidovaného celku Ruéitela alebo spifia k takému
diiu podmienky pre zaradenie do konsolidovaného celku Rucitel’a.

Obmedzenie distribucii

Emitent ani Rucitel nenavrhne uznesenie O rozdeleni alebo vyplateni dividend, inej
obdobnej vyplaty alebo akejkol'vek inej platby (alebo uroku z nevyplatenej
dividendy alebo ingj vyplaty) v hotovosti ani ako nepefiazné plnenie v suvislosti s
imanim Emitenta alebo Rucitela alebo akymkol'vek druhom majetkovej Ucasti
v Emitentovi alebo Rucitel'ovi (Distribucia) a ani nerozdeli alebo nevyplati Ziadnu
Distriblciu. Pre odstranenie pochybnosti, Distribucia nezahfiia poskytnutie dlhového
(vratane podriadeného) financovania osobam v Skupine alebo v sirSej Skupine
JTRE.

Uvedené obmedzenie sa nevztahuje na Distriblciu, pri ktorej budi splnené zaroven
vsetky tieto uvedené podmienky:

(A) Ak bude Distribucia vykonana, hodnota ukazovatela UZ (ako je definovany
v odseku (1)(i)(D) nizsie) bude maximalne:

[ 70% v pripade UZ vypocitaného k 31. decembru 2018;
. 67,5% Vv pripade UZ vypocitaného k 31. decembru 2019;
[1. 65% V pripade UZ vypocitaného k 31. decembru 2020;
IV.  625% v pripade UZ vypocitané¢ho k 31. decembru 2021; a
V. 60% v pripade UZ vypocitaného k 31. decembru 2022.
(B)  Spravnost’ vypo¢tu potvrdzujiceho splnenie poziadavky na minimalu vysku
UZ podl'a predchadzajuiceho bodu potvrdi pisomne auditor Rucitela a toto

potvrdenie ako & zamer vykonat Distribiciu bude pisomne oznamené
Administratorovi atiez Majitel'om dlhopisov v sllade s odsekom (r) niZSie.
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(iii)

Obmedzenie transakcii s blizkymi osobami

Emitent ani Rucitel neuzavra so ziadnou Blizkou osobou transakciou, ktorej
predmetom je scudzenie majetku Emitenta alebo Ruéitela (vratane majetku jeho
dcérskych spoloCnosti) za podmienok inych nez pri beznom obchodnom styku ani
ziadne také obchody, ktoré by vzhl'adom na svoju povahu, ucel alebo riziko
nevykonali s inou nez Blizkou osobou.

Blizka osoba znamena (A) kazdi spolo¢nost’ v Skupine alebo v SirSej Skupine
JTRE, (B) kazda fyzicki osobu, ktord je akcionarom (priamym ¢i nepriamym)
Rucitela alebo ¢lenom Statutarneho organu ktorejkol'vek spolo¢nosti v Skupine, (C)
kazdu blizku osobu (v zmysle Obéianskeho zakonnika) tychto fyzickych oséb a (D)
kazda prévnick( osobu, ktord ovlidda fyzick&d osoba alebo spolo¢ne ovladaju viaceré
fyzické osoby uvedené v bode (B) alebo (C).

() Urokovy vynos DIhopisov

(i)

(i)

(iii)

Sposob uréenia; Vynosove obdobie

Dlhopisy buda urocené pevnou urokovou sadzbou vo vyske 4,50 % p. a. (dalej len
Urokova sadzba). Urokové vynosy budi vyplatené spitne vzdy 24. jlla kazdého
roka (kazdy takyto deni d’alej len Den vyplaty urokov), ato v silade s odsekom (k)
nizSie. Prvym Diiom vyplaty trokov bude 24. jul 2019.

Urokovy vynos bude narastat od prvého dita kazdého Vynosového obdobia do
posledného dna, ktory sa do takého Vynosového obdobia eSte zahiia.

Vynosovym obdobim sa rozumie jedno obdobie dvanastich mesiacov zacinajiice
Détumom emisie (vratane) a konciace v poradi prvym Dnom vyplaty tGrokov (bez
tohto dia) a d’alej kazdé bezprostredne nadvdzujuce obdobie dvanastich mesiacov
poéniic Dnom vyplaty urokov (vratane) a konciace d’alSim nasledujaicim Dniom
vyplaty urokov (bez tohto diia) az do splatnosti Dlhopisov. Na ucely zaciatku
plynutia akéhokol'vek Vynosového obdobia sa Den vyplaty urokov neposuva v
sulade s konvenciou Pracovného dia.

Koniec urocéenia

Dlhopisy prestani byt trocené Diiom splatnosti Dlhopisov (Dniom splatnosti
Dlhopisov sa rozumie Den konec¢nej splatnosti Dlhopisov a Deni predCasnej
splatnosti Dlhopisov) za podmienky, Ze Menovitda hodnota Dlhopisov bola splatena.
Ak neddide k Uplnému splateniu Dlhopisov v Den splatnosti Dlhopisov, Dlhopisy
budd nadalej urodené naposledy stanovenou Urokovou sadzbou, pokial vietky
Ciastky splatné v stvislosti s Dlhopismi nebudi uhradené Majitelom dlhopisov.

Konvencia pre vypocet uroku

Na ucely vypoCtu turokového vynosu prislichajiceho k DIlhopisom za obdobie
kratSie ako jeden rok sa pouzije konvencia na vypocet trokov ,BCK — Standard
30E/360%, podl'a ktorej jeden rok obsahuje 360 dni rozdelenych do 12 mesiacov po
30 kalendarnych dioch, pricom v pripade netpného mesiaca sa bude vychadzat z
poctu skutoéne uplynutych dni.  Vypoéty vynosov zDlhopisov vykonané
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()

(iv)

Administrdtorom budld (s vynimkou zavne] chyby) pre vSetkych Majitelov
dhopisov kone¢né a zavazné.

Stanovenie Urokového vynosu

Ciastka tirokového vynosu prislichajiceho k jednému Dlhopisu za kazdé obdobie
jedného bezného roka sa stanovi ako nasobok Menovitej hodnoty dlhopisu a
Urokovej sadzby (vyjadrenej desatinnym &islom). Ciastka trokového vynosu
prislichajiceho k jednému Dlhopisu za akékol'vek obdobie kratSie ako jeden bezny
rok sa stanovi ako nasobok Menovitej hodnoty Dlhopisu a Urokovej sadzby
(vyjadrengj desatinnym ¢islom) a prislusného zlomku dni vypoéitaného podla
konvencie pre vypocet uroku uvedenej v odseku (i)(iii) vyssSie. Celkova Ciastka
urokového vynosu vypocitand podla toho bodu bude zaokruhlend na dve desatinné
miesta matematicky.

Splatnost’ Dlhopisov a ich odk Upenie

(i)

(i)

(iii)

(iv)

Kone¢né splatenie

Pokial' nedojde k predCasnému splateniu Dlhopisov podla odseku (I) nizSie, bude
celkova menovita hodnota Dlhopisov splatna jednorazovo 24. jula 2023 (d’alej len
Deii kone¢nej splatnosti).

Majitel’ dhopisov nie je opravneny ziadat' predCasné splatenie Dlhopisov pred Diiom
konec¢nej splatnosti Dlhopisov s vynimkou predcasného splatenia Dlhopisov v stlade
s ustanoveniami odseku (I) nizsie.

Odk upenie Dlhopisov

Emitent moze kedykol'vek odkupit’ akékol'vek mnozstvo Dlhopisov na trhu alebo
mnak za akukol'vek cenu.

Zanik Dlhopisov

Dlhopisy odkupené Emitentom nezanikaji a je na uvdZeni Emitenta, ¢i ich bude
drzat v majetku Emitenta a pripadne ich znovu predd alebo ich ozndmenim
Administratorovi urobi predCasne splatnymi dnom doruCenia ozndmenia o
predCasnej splatnosti Administratorovi, pokial v uvedenom ozndmeni nebude
uvedeny neskor$i datum splatnosti. V takom pripade prava a povinnosti z Dlhopisov
bez d’alSiecho zanikaju z titulu splynutia prav a povinnosti (zadvizkov) v jednej osobe.

Domnienka splatenia

Ak Emitent uhradi Administratorovi Ciastku Menovitej hodnoty kazdého
zDlhopisov a ciastku prislusnych trokovych vynosov (pokial je to relevantné)
splatnych podl'a tychto podmienok Dlhopisov, vsetky zavdzky Emitenta z Dlhopisov
zaplatit' tieto Ciastky budu pre ucely tychto podmienok Dlhopisov povazované za
Uplne spinené ku diu pripisania prisluSnych  Ciastok na prisluSny Gcet
Administrétora.
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(V)

(vi)

Moznost’ predéasného splatenia z rozhodnutia Emitenta

Najskor k tretiemu vyrociu Diia vydania dlhopisov méze Emitent a potom ku
kazdému nasledujicemu Diu vyplaty trokov az do Dna konecnej splatnosti moze
Emitent urcit’, ze vSetky Dlhopisy alebo ich ur¢ena cast’ (definovanad ako percento
Menovitej hodnoty rovnaké pre vSetkych Majitel'ov dlhopisov) sa stavaju predcasne
splatné k tretiemu vyroiu Dna vydania dlhopisov resp. k danému Diu vyplaty
urokov. Kazdy takto stanoveny deni bude Den pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta. Oznamenie musi byt urobené najneskdr 30 dni pred pristusnym Diiom
predCasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta.

Urcenie Dna predCasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta je neodvolatelné a
podliecha konvencii Pracovného dna.

Emitent je povinny v Deni predCasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta splatit’
Majitel'ovi dlhopisov menoviti hodnotu kazdého Dlhopisu alebo jej ¢ast’ uvedenu
v oznameni Emitenta s doposial akumulovanym riadnym trokom a tiez spolu
s mimoriadnym trokom vo vyske 1/60 Urokovej sadzby za kazdy aj zaaty mesiac
odo Dna predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta az do Diia koneénej splatnosti.

Pravo Majitel’ov dlhopisov poZadovat’ odkiipenie Dlhopisov pri zmene kontroly
Emitenta

Ak nastane zmena kontroly Emitenta, v dosledku ¢oho pani Peter Korbacka, Peter
Remenér, Pavel Pelikan, Juraj Kalman, Miroslav Fulop a Michal Borgul'a prestand
byt opravnené samostatne alebo spolo¢ne priamo alebo nepriamo vykonavat viac
ako 51% hlasovacich prav v Emitentovi, Emitent tato skuto¢nost bezodkladne
oznami Majitelom dlhopisov sposobom podla odseku (r) tychto Podmienok (d’alej
len ozndmenie o zmene kontroly). Ak nastane uvedena zmena kontroly, kazdy
Majitel' dlhopisov bude opravneny na zaklade ziadosti dorucenej Emitentovi
do30dni od dédtumu oznamenia 0zmene kontroly poziadat Emitenta o odkUpenie
vSetkych alebo niektorych nim vlastnenych Dlhopisov a Emitent bude povinny
takéto Dlhopisy odkupit. Pre odstranenie pochybnosti, zmena kontroly pre ucely
tohto odseku nenastane, pokial pravo vykonavat priamo alebo nepriamo viac ako
51% hlasovacich prav v Emitentovi zostane zachované aspon jednej z uvedenych
fyzickych osob.

Ziadost' podla odseku vys$ie bude mat formu podpisaného pisomného oznimenia
Sturadne osvedCenou pravostou podpisu alebo podpisov Majitel'a dlhopisov alebo
0sdb za neho kongjlcich. V pripade pravnickych oséb bude ziadost' doplnena o
origindl alebo kdpiu platného vypisu z obchodného registra alebo iného obdobného
registra, v ktorom je Majitel' dlhopisov registrovany. V ziadosti je Majitel’ dlhopisov
povinny uviest pocet Dlhopisov, o odklipenie ktorych ziada, a dostato¢né udaje o
ucte Majitel'a dlhopisov umozitujuice Emitentovi uhradit’ Majitel'ovi dlhopisov cenu
za odkupenie. Spolu so ziadostou Majitel dlhopisov predlozi vypis z PrisluSne;j
evidencie preukazujuci, ze je Majitelom dlhopisov v nim udavanom mnoZzstve ku
diu podpisania ziadosti.

Cena za odkdpenie bude zodpovedat’ 100% celkovej menovitej hodnoty DIlhopisov,
oktorych  odkUpenie  Majitel dlhopisov ~ ziada, ku  ktorej  bude
pripoc¢itany mimoriadny Urokovy vynos vo vySke 1% a prislusny alikvotny urokovy
vynos, a bude splatna do 30 dni od datumu dorucenia Ziadosti Majitel’a dlhopisov.
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(k)

Spbsob, termin a miesto splatenia

(i)

(i)

(iii)

M ena

Emitent sa zavdzuje vyplacat vynosy z Dlhopisov a splatit Menoviti hodnotu
dhopisov v mene euro. Vynosy z Dlhopisov budd vyplacané a Menovitd hodnota
dlhopisov bude splatena Majitelom dlhopisov za podmienok stanovenych tymto
Prospektom a v sulade s datiovymi a inymi prisluSnymi pravnymi predpismi
Slovenskej republiky platnymi a G¢innymi v Case vykonania prislu$nej platby.

Dein vyplaty

Vyplaty Urokovych vynosov z Dlhopisov a splatenie Menovitej hodnoty kazdého z
Dlhopisov budii Emitentom vykonavané prostrednictvom Administratora ku dnom
uvedenym v tomto ¢lanku 5.4, teda v kazdy Den vyplaty trokov, Deni koneénej
splatnosti DIhopisov a Den predcasnej splatnosti (kazdy z tychto dni tiez len Deii

vyplaty).

Ak by Den vyplaty pripadol na den, ktory nie je Pracovnym diiom, pripadne taky
Den vyplaty na taky Pracovny den, ktory je najblizSie nasledujucim Pracovnym
diiom, pricom Emitent nebude povinny platit’ tirok alebo akékol'vek iné dodatoéné
ciastky za akykol'vek casovy odklad vzniknuty v dosledku takto stanovenej
konvencie Pracovného dia.

Pre ucely tohto Prospektu sa za Pracovny den povazuje akykol'vek kalendarny den
(okrem soboty a nedele), kedy su banky v Slovenskej republike a CDCP bezne
otvorené¢ pre verejnost a kedy su vyporiadavané medzibankové obchody v euro
(d’alej len Pracovny deii).

Urcenie prava na obdrZanie vyplat suvisiacich s DIhopismi

Vynosy z Dlhopisov a Menovitd hodnota dihopisov budl vyplacané osobam, ktoré
budi podl'a Prislusnej evidencie preukazatelne Majitelmi dlhopisov, ku koncu
pracovnej doby CDCP v prislusny Rozhodny den (d’alej len Oprévneny prijemca).

Rozhodny deii znamena

(A) pre ucely vyplaty z dovodu rozhodnutia Schodze Majitel'ov dihopisov na
zaklade nastania Dna predcasnej splatnosti, Rozhodny deni pre ucast na

Schodzi ako je definovany v odseku (G)(iv)(A) nixie; a

(B) pre ucely kazdého iného splatenia Menovitej hodnoty dlhopisov a vyplaty
urokov, den, ktory 30 kalendarnych dni predchadza Diu vyplaty.

Pre ucely urcenia Opravneného prilemcu nebude Emitent ani Administrator
prihiadatt k prevodom Dlhopisov uskutonenym po Rozhodnom dni az
do prislusného Dna vyplaty. Pokial' to nebude odporovat’ pravnym predpisom, mézu
byt prevody vSetkych Dlhopisov pozastavené pocinajic diiom bezprostredne
nasledujicim po Rozhodnom dni az do prislusného Dna vyplaty, v ktory ma by
splatena Menovita hodnota dlhopisov, pricom na vyzvu Administratora je Majitel
dlhopisu povinny k takému pozastaveniu prevodov poskytniit’ potrebnu suc¢innost’.

60



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

(iv)

Vykonavanie platieb

Administrator bude vykonavat' vyplaty vynosov z Dlhopisov a vyplatu Menovitej
hodnoty dlhopisov Opravnenym prijemcom bezhotovostnym prevodom na ich ucet
vedeny v banke podla inStrukcie, ktorti prislusny Oprévneny prijemca oznami
Administratorovi, pre Administratora vierohodnym sposobom najneskor pat
Pracovnych dni pred Diiom vyplaty.

InStrukcia bude mat formu podpisaného pisomného vyhlisenia (s tradne
osved¢enou pravostou podpisu/podpisov alebo overenym podpisom opravnenym
pracovnikom banky), ktoré bude obsahovat’ dostatoéné tdaje o Gcte Opravneného
prijemcu umoziujuce Administratorovi platbu vykonat. V pripade pravnickych osob
bude instrukcia doplnend o original alebo kopiu platného vypisu z obchodného
registra alebo iného obdobného registra, v ktorom je Opravneny prijemca
registrovany, pricom spravnost’ udajov v tomto vypise z obchodného registra alebo z
obdobného registra overi zamestnanec Administratora ku Dnu vyplaty (takato
in§trukcia spolu s vypisom z obchodného registra alebo iného obdobného registra (ak
je relevantny) a pripadnymi ostatnymi prislusSnymi prilohami d’alej len InStrukcia).

Instrukcia musi byt s obsahom a vo forme zodpovedajucej konkrétnym poziadavkam
Administratora, pricom Administrator bude opravneny vyzadovat dostatocne
uspokojivy dokaz o tom, ze osoba, ktord InStrukciu podpisala, je opravnend v mene
Opravneného prijemcu takato InStrukciu podpisat. Takyto dokaz musi byt
Administratorovi doruceny taktiez najneskor pdt Pracovnych dni pred Diiom
vyplaty. V tomto ohl'ade bude Administrator predovSetkym opravneny pozadovat’:

(A)  predlozenie plnej moci v pripade, ak za Opravneného prijemcu bude konat
zastupca; a/ alebo

(B)  dodato¢né potvrdenie Instrukcie od Opravneného prijemcu.

Akykol'vek Opravneny prijemca, ktory vstlade s akoukol'vek prisluSnou
medzindrodnou zmluvou 0 zamedzeni dvojitého zdanenia (ktorej je Sovenska
republika zmluvnou stranou) uplatfiuje narok na danové zvyhodnenie, je povinny
dorucit’” Administratorovi spolu s InStrukciou ako jej neoddelitelnu sucast aktuélny
doklad 0 svojom dafiovom domicile a d’alsSie doklady, ktoré si méze Administrator a
prislusné datiové organy vyziadat. Bez ohladu na toto svoje oprdvnenie nebudu
Administrator ani Emitent preverovat spravnost’ a Uplnost’ takychto InStrukcii a
neponestt  ziadnu zodpovednost za Skody spdsobené omeskanim Opravneného
prijemcu s dorucenim Instrukcie ani nespravnostou ¢i inou vadou takejto Instrukcie.
Ak vysSie uvedené doklady a najmid doklad o danovom domicile nebudu
Administratorovi doru¢ené v stanovenej lehote, bude Administrator postupovat
akoby mu doklady predlozené neboli. Opradvnend osoba modze tieto podklady
dokazujuce narok na danové zvyhodnenie dorucit’ nasledne a ziadat’” Administratora
o refundiciu zraZkovej dane. Administrator ma v takomto pripade pravo pozadovat
od Opravnenej osoby tuhradu vSetkych priamych aj nepriamych nakladov
vynaloZzenych na refundaciu dane. V pripade origindlov cudzich dradnych listin
alebo uradného overenia v cudzine si Administritor méze vyziadat poskytnutie
prislusného vyssicho alebo d’alsSicho overenia, resp. apostily podla Haagskej dohody
o apostilacii (podla toho, Co je relevantné).
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Admimistrator moéze d’alej Ziadat, aby vSetky dokumenty vyhotovené v cudzom
jazyku boli dodané s tradnym prekladom do slovenského jazyka. Pokial’ InStrukcia
obsahuje vSetky nalezitosti podla tohto odseku a je Administratorovi oznamena v
Sllade stymto odsekom a vo vSetkych ostatnych ohl'adoch vyhovuje poziadavkam
tohto odseku, je povazovana za riadnu. Zaviazok vyplatit' akykol'vek trokovy vynos
alebo splati Menovitd hodnotu dlhopisu sa povazuje za splneny riadne a vcas,
pokial' je prislusna Ciastka poukdzana Opravnenému prijemcovi v stlade s riadnou
Instrukciou podla tohto ¢lanku a pokial’ je najneskdr v prislusny den splatnosti
takejto Ciastky pripisana na ucet banky takéhoto Opravneného prijemcu. Emitent ani
Administrator nie st zodpovedni za omeskanie vyplaty akejkol'vek dlznej ciastky
spOsobenej tym, ze:

(A) Opravneny prilemca v¢as nedorucil riadnu Instrukciu alebo d’alsie dokumenty
alebo informacie pozadované od neho v tomto ¢lanku;

(B)  takato InStrukcia, dokumenty alebo informacie boli netplné, nespravne alebo
neprave; alebo

(C)  takéto oneskorenie bolo sposobené okolnostami, ktoré nemohol Emitent
alebo Administrator ovplyvnit.

Opravnenému prijemcovi v tychto pripadoch nevznika Ziaden narok na akykol'vek
doplatok, urok alebo iny vynos za takto spdsobeny ¢asovy odklad pristuSnej platby.

Ak Administrator v primeranom ¢ase po Dni vyplaty nemdze vykonat' vyplatu
akejkol'vek dlznej Ciastky z Dlhopisov z dovodov omeSkania na strane Opravnené¢ho
prijemcu alebo z inych dévodov na strane Opravneného prijemcu (napr. v pripade
jeho smrti), méZze Administrator bez toho aby boli dotknuté opravnenia podla § 568
Obcianskeho zdkonnika a podla vlastného uvazenia alebo na pokyn Emitenta, zlozit’
dIzna cCiastku na naklady Opravneného prijemcu (alebo jeho pravneho nastupcu) do
Uschovy u notéra alebo dlznu Ciastku sam uschovat. Zlozenim dlznej Ciastky do
Uschovy sa zavézok Emitenta a Administratora v stvislosti s platbou takej Ciastky
povazuje za splneny a Opravnenému prijemcovi (alebo jeho pravnemu néstupcovi) v
tychto pripadoch nevznikd Zziaden narok na akykol'vek doplatok, urok alebo mny
vynos Vv slivislosti s uschovanim a neskorSou vyplatou danej ¢iastky.

(V) Zmena spbésobu a miesta uskuto¢iovania platieb
Emitent spolocne s Administraitorom je opravneny rozhodnit o zmene miesta
vykondvania vyplat (platobného miesta), priCom takidto zmena nesmie spdsobit’
Majitel'om dihopisov uimu. Akakol'vek takato zmena nadobudne u¢innost’ uplynutim
lehoty 15 dni odo dna takéhoto oznamenia, pokial’ v ozndmeni nie je ur¢eny neskorsi
datum u¢mnosti.

() Predc¢asna splatnost’
(1) Pripady neplnenia zavazk ov

Ak nastane a bude pretrvavat’ akykol'vek z nasledovnych pripadov (kazdy z tychto
pripadov d’alej tiez len Pripad neplnenia zavéazkov):
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(A)

(B)

©

(D)

Neplnenie

Akakol'vek platba v suvislosti s Dlhopismi nie je uhradena do 10 Pracovnych
dni od datumu jej splatnosti.

Porusenie ostatnych zavidzkov z Dlhopisov

Emitent porusi alebo nesphi akykol'vek d’alsi zavdzok (iny nez uvedeny v
bode (A) wvyssie) vo vztahu k Dlhopisom, vyplyvajuci z podmienok
Dlhopisov alebo je v omeskani s plnenim alebo dodrziavanim akéhokol'vek z
jeho dalsich zavdzkov z Dlhopisov alebo v suvislosti s nimi a takéto
poruSenie alebo nesplnenie Emitent nenapravi v lehote 30 kalendarnych dni
odo dna, kedy bol Emitent na tito skuto¢nost’ upozorneny ktorymkol'vek
Majitelom  dlhopisov ~ listom  doruCenym  Emitentovi priamo  alebo
prostrednictvom Administratora.

Neplnenie ostatnych zavéazkov Emitenta alebo Skupiny (Cross-default)

Akykol'vek splatny Zavdzok (alebo viaceré Zavizky) Emitenta alebo
spolo¢nosti v Skupine v celkovej cCiastke prevySujucej 10.000.000 EUR
(alebo ekvivalent tejto hodnoty v akejkol'vek inej mene), nebude splateny i
napriek predchaddzajicemu upozorneniu prisluSnym veritelom na skutoc¢nost,
7ze takato Ciastka je splatnd a pokial uvedend Ciastka zostane nesplatena
dhSie nez 30 kalendarnych dni odo dia doruCenia pisomného upozornenia na
skutoCnost’, ze v dosledku nesplatenia tejto Ciastky si veritel’ uplatiiuje pravo
pozadovat’ predCasné splatenie celej Ciastky dlhu alebo dna, ku ktorému
uplynie poskytnuty odklad, alebo ktory bol stanoveny dohodou s prislusnym
veritelom. To neplati, pokial Emitent alebo prislusnd spolo¢nost’ v Skupine v
dobrej viere uplatnia namietky proti takémuto zavazku z opravnenych
dovodov a predpisanym spdsobom a uskutoCnia platbu do 30 kalendarnych
dni odo dna vykonatelnosti rozhodnutia, ktorym bola ulozend povinnost
plnit’.

Zavazok pre ucely tohto odseku znamena akykol'vek zavdzok alebo zavizky
Emitenta alebo spolo¢nosti v Skupine Kk petiaznému plneniu vyplyvajici z (i)

vvvvv

prislusenstvu, (i) vSetkych ostatnych foriem dlhového financovania, (iii)
swapovych zmllv, terminovanych menovych a Urokovych obchodov a
ostatnych derivatov a (iv) akéhokol'vek rucenia poskytnutého Emitentom
alebo spolo¢nostou v Skupine.

Ukazovatel’ zadizenia

Ukazovatel' zadizenia (UZ) vo vztahu k Rugitelovi zverejneny podl'a odseku
(s)(i) presiahne Maximélnu hodnotu UZ.

UZ vypocita podla nasledovného vzorca:

KUZ
CA

%

UZ =

kde:
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CA znamenaji ,,Celkové aktiva®“ (Total assets), teda celkovii vySku hodnoty
nehnutel'nosti a hodnoty hotovosti (vratane pripadnej Equity Cure) Ruditela
a spolocnosti v Skupine, priCom hodnota nehnutel'nosti sa bude posudzovat
podla aktudlneho ocenenia ich trhovej hodnoty vykonaného raz rocne.
Posudok (posudky) o0oceneni bude Administratorovi doruc¢eny najneskor
vlehote piatich Pracovnych dni pred planovanym diiom hodnotenia
ukazovatela UZ. Ak sa Nehnutel'nosti nachadzaji na uzemiach viacerych
jurisdikcii  (Statov) podla uvazenia Administratora je mozné vyhotovit
posudok oOoceneni za kazdu jurisdikciu (S$tat) samostatne. Ocenenie sa
vykond jednou zo spolo¢nosti patriacich do skupmny Jones Lang LaSalle,
Cadlliers, Cushman& Wakefield, CBRE, Savills, Lambert Smith Hampton,
Knight Frank alebo akoukol'vek mou renomovanou spolo¢nost'ou
poskytujucou sluzby v svislosti S oceniovanim nehnutel’nosti
akceptovatel'nou pre Administratora, v kazdom pripade uréenou po dohode
medzi Emitentom a Administratorom. Ak neddjde k dohode, ocefujucu
spolo¢nost’ ur¢i Administrator. Naklady ocenenia znasa Emitent alebo
priamo spolo¢nost’ vlastniaca ocenovanu nehnutel'nost’. Ocenenie v posudku
bude vzdy vykonané v mene euro; ak sa tdto suma urcuje prepo¢tom zo sumy
v mene prislusnej jurisdikcie (Stitu), na prepocet sa pouzije 10-diiovy
priemer prisluSného vymenného kurzu podla denného kurzového listka
publikovaného Eurdpskou centralnou bankou platného za 10 Pracovnych dni
bezprostredne predchadzajucich diu vypracovania posudku.

Equity Cure znamend akékol'vek navySenic zakladného imania alebo
ostatnych kapitalovych fondov Rucitela za ucelom napravenia porusSenia
ukazovatel'ov UZ alebo PPPUN, pricom Rucitel méze takymto sposobom
napravit porusenic UZ alebo PPPUN do 30 Pracovnych dni, odkedy sa
o tomto poruseni dozvedel.

Napravenic poruSenia musi byt pisomne potvrdené Statutarnym organom
Rucitel’a, pricom toto potvrdenie bude obsahovat (I) vypocet napraveného
ukazovatel'a UZ alebo PPPUN zohl'adiujici vykonané navySenie zakladného
imania alebo ostatnych kapitdlovych fondov, (I1) vypis zuétu potvrdzujdci
vykonanie platby do zdkladného imania alebo ostatnych kapitalovych fondov
ako g (Il1) rozhodnutie prislusného organu Rucitela o navySenie zakladného
imania alebo ostatnych kapitalovych fondov. Toto potvrdenie S$tatutarneho
organu vratane priloh musi byt doru¢ené Administratorovi a oznamené
Majitel'om dlhopisov podla odseku (r) nizsie.

KUZ znamenéd ,Konsolidované urocené zavazky* a pre ucely tohto odseku
znamend akykol'vek zavdzok alebo zavdzky Rucitela alebo spolo¢nosti
v Skupine Kk penaznému plneniu vyplyvajuice z (i) bankovych alebo inych
ostatnych  foriem dhového financovania, (i) swapovych zmilv,
terminovanych menovych a Urokovych obchodov a ostatnych derivatov a (iv)
akéhokol'vek rucenia poskytnutého Rucitelom. Do KUZ sa nezahifiaju
zavazky z podriadenych dlhopisov aani zavazky z podriadenych UGverov

M aximdlna hodnota UZ znamen& vo vzt'ahu k Gdajom:

o pre UZ vypocitany k 31. decembru 2018 vo vyske 85,0 %;
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(E)

(F)

o pre UZ vypocitany k 31. decembru 2019 vo vyske 82,5 %;
o pre UZ vypocitany k 31. decembru 2020 vo vySke 80,0 %;
. pre UZ vypocitany k 31. decembru 2021 vo vyske 77,5 %; a

. pre UZ vypocitany k 31. decembru 2022 vo vyske 75,0 %.

Pomer aktualnych cistych prijmov z prengmu a urokovych nakladov

Pomer Aktualnych &istych prijmov z prenajmu na celkovej vyske Urokovych
nékladov (PPPUN) vo vztahu k Rucitel'ovi zverejneny podl'a odseku ()(i) a
(s)(ii) poklesne pod 120%.

PPPUN vypocita podl'a nasledovného vzorca:

ACPP

PPPUN =
UN

%

kde:

ACPP znamena ,,Aktualne Cisté prijmy z prenajmu (Contracted net rental
revenue), teda Vv akomkolvek okamihu celkovi vySku najomného
(vyjadreného ako roné najomné, popripade prepocitaného na tato bazu)
dohodnutého Rucitelom a osobami zo Skupmny ako prenajimatelmi s tretimi
osobami ako ndjomnikmi z prenajmu nehnutelnosti podla pisomnych zmlav
platne a U¢mne uzavretych ku diu vypotu, priCom prevadzkové naklady,
ostatné neprefakturovateI'né naklady a investicie sa do vypoctu nezahfiiaja.

UN znamena ,,Urokové naklady“ (Interest expense), teda Urokové néklady
tykajuce sa bankovych i nebankovych Gverov, Urokové naklady na vydané
dlhopisy, urokové naklady suvisiace s finanénym leasingom, urokové
néklady tykajuce sa ostatnych dlhodobych zavézkov. Do UN sa nezahfiia
Urok z podriadenych dihopisov a ani Uroky z podriadenych Gverov alebo

vvvvv

Platobna neschopnost’

(i) Emitent alebo Rucitel' poda navrh na vyhlasenie konkurzu alebo obdobné
konanie, ucelom ktorého je speniazenie majetku dlznika a kolektivne
uspokojenie veritelov alebo postupné uspokojenie veritel'ov dohodnuté v
reStrukturalizacnom plane podla platného a u¢inného zdkona o konkurze a
reStrukturalizacii (d’alej len Obdobné konanie) na svoj majetok; (i) na
majetok Emitenta alebo Rucitel'a je pristusnym sidom vyhlaseny konkurz
alebo Obdobné konanie; (iii) ndvrh na vyhldsenie konkurzu na majetok
Emitenta je sidom v Slovenskej republike zamietnuty vyluéne z dovodu, Ze
Emitentov majetok by nekryl ani naklady a vydavky spojené s konkurznym
konanim; alebo (iv) Emitent alebo Rucitel'a navrhne alebo vykona akukol'vek
dohodu o odklade, o opdtovnom zostaveni ¢asového harmonogramu alebo
ingj Uprave vsetkych svojich dlhov z dovodu, Ze ich nebude schopny uhradit’
v ¢ase ich splatnosti.
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(i)

(iii)

(G) Likvidacia

Je vydané pravoplatné rozhodnutie stidu v Slovenskej republike alebo prijaté
uznesenie valného zhromazdenia Emitenta o zruSeni Emitenta s likvidaciou
alebo je prijaté obdobné rozhodnutie vo vztahu k Rucitel'ovi.

(H)  Koniec obchodovania

Z dovodu poruSenia povinnosti Emitenta Dlhopisy prestanu byt obchodované
po dobu dhhsiu ako sedem dni na regulovanom volnom trhu BCPB alebo
inom regulovanom trhu BCPB (alebo jej nastupcu) a Dlhopisy zaroven
nebudl obchodované na inom regulovanom trhu v Eurdpskej Uni.

) Premeny

V dosledku premeny Emitenta alebo Rucitela, kde bude Emitent alebo
Rucitel' vystupovat’ ako zicastnend osoba (najméd zluCenie, splynutie, prevod
obchodného imania na spolo¢nika, rozdelenie), prejdu zaviazky z Dlhopisov
na osobu, ktord vyslovne neprijme (platne zaviznym a vynutitelnym
sposobom) vSetky zavizky Emitenta vyplyvajice z Dlhopisov alebo z
Rucitel'ského vyhlasenia V pripade Rucitela, s vynimkou pripadov, kedy
takéto prevzatie zavazkov Emitenta alebo Rucitela vyplyva z aplikovatel'nej
pravnej Upravy;

potom modzu Majitelia dhhopisov, ktori su MajiteI'mi dihopisov, ktorych menovita
hodnota je najmengj 10 % celkove] menovitej hodnoty vydanych a nesplatenych
Dlhopisov, pisomnym ozndmenim poziadat' o zvolanie Schodze v sulade s odsekom
(@)(i) nizSie (dalej tiez len Ziadost® o zvolanie Schodze), za udelom hlasovania
0 moznosti uplatnenia prava pozadovat’ predcasni splatnost’ Dlhopisov.

Vylicenie opakovania

Majitel' dlhopisov nema pravo poziadat' o zvolanie Schodze, ak ide o taky Pripad
neplnenia zavidzkov, vo vztahu ku ktorému Schodza uz v minulosti bola zvolana a
bud’ neprijala uznesenie o uplatneni prava pozadovat predasnu splatnost’ Dlhopisov
alebo stanovila dodato¢nu lehotu pre splnenie povinnosti Emitenta a tato lehota eSte
neuplynula.

Splatnost’ pred¢asne splatnych Dlhopisov

Ak nie je uvedené inak, zavdzky Emitenta z Dlhopisov (teda zavdzok splatit’
Menoviti hodnotu a prislusné urokové vynosy z Dlhopisov) sa stanu predCasne
splatné k poslednému Pracovnému diu v kalendarnom mesiaci nasledujicom po
mesiaci, v ktorom Maijitel' dlhopisov dorucil pisomnu ziadost' o pred¢asné splatenie
Dlhopisov (d’alej tiez len Den predcasnej splatnosti). Takito Ziadost mdze byt
podand len po rozhodnuti Schédze ouplatneni prava predCasnej splatnosti
(s vynimkou podl'a odseku (Q)(vi) nizSie) a musi byt dorucena pisomne Emitentovi
a Administratorovi. Pre vykonanie platby musi prislusSny Opravneny prijemca
doru¢it’ Administratorovi InStrukciu podla odseku (K)(iv) vyssie, ostatné ustanovenia
0 vykonavani platieb sa pouziji primerane.
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(m)

(n)

(0)

Emitent a Administrator st opravneni pozadovat' od Majitel'a dlhopisov, ktory ziada
predCasné splatenie Dlhopisov, taki stcinnost, aby bolo zabezpecené, ze Dlhopisy
budil po predCasnom splateni zruSené.

Pre mléanie

Préava z Dlhopisov sa preml¢ia uplynutim desiatich rokov odo dna ich splatnosti.

Urcena prevadzkareii a Administrétor

(1) Uréena prevadzkarei a vyplatné miesto
UrCend prevadzkaren a vyplatné miesto Administratora (d’alej len Urcena
prevadzkarei) sU na nasledujicej adrese:
J& T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky
Dvorakovo nabrezie 8
811 02 Bratislava
Slovenska republika

(i)  Administrator
Cinnost Administratora spojenti s vyplatami trokovych vynosov a splatenim
Dlhopisov bude zabezpeCovat' pre Emitenta spolocnost J&T BANKA, a.s.
prostrednictvom  svojej pobocky v  Slovenskej republike podla Zmluvy
s administratorom.

(iii)  Dalsi, resp. iny Administrator a ind Uréena prevadzkareii
Emitent je opravneny rozhodnit’ o vymenovani iného alebo d’alSicho Administratora
a o uréeni inej alebo dalsej UrCenej prevddzkarne Administratora. Zmeny
Administratora a Urcenej prevadzkarne sa povazuji za zmeny platobného miesta.
Zmeny nesmu spdsobit Majitelom Dlhopisov podstatni ujmu. Rozhodnutie
opovereni iné¢ho alebo dalSicho Administraitora Emitent oznami Majitelom
Dlhopisov. Akakol'vek takato zmena nadobudne u¢innost’ uplynutim lehoty 15 dni
odo dna takéhoto ozndmenia, pokial’ v takom ozndmeni nie je uréeny neskorSi daitum
ucinnosti.

(iv)  Vzt'ah Administratora a MajitePov dlhopisov
Administrdtor kond v slvislosti s plnenim povinnosti  vyplyvajacich zo Zmluvy
sadministratorom ako zastupca Emitenta a jeho pravny vztah k Majitel'om
dihopisov vyplyva iba zo Zmluvy s administratorom.

Kotac¢ny agent

Cinnost’ kotaéného agenta v suvislosti s prijatim Dlhopisov na prisluiny regulovany trh bude
pre Emitenta vykonavat J&T BANKA, a.s. Emitent je opravneny rozhodnit’ o tom, Ze
poveri vykonom sluzieb kotacného agenta v suvislosti s prijatim Dlhopisov na prislusny
regulovany trh ini alebo d’alSiu osobu s prisluSnym opravnenim na vykon takejto ¢innosti
(dalej len Kotaény agent). Tato zmena nesmie sposobit’ Majitel'om dlhopisov podstatnu

ujmu.
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(P)

(@)

Emitent prostrednictvom Kotaéného agenta poziada o prijatie Dlhopisov na regulovany
volny trh BCPB.

Kota¢ny agent kond v suvislosti s plnenim povinnosti Kotacné¢ho agenta ako zastupca
Emitenta a nie je v ziadnom pravnom vztahu s Majitel'mi dlhopisov.

Zmeny avzdanie sa narokov

Emitent a Administrdtor sa moézu bez suhlasu Majitelov dlhopisov dohodnit
na (i) akejkol'vek zmene ktoréhokol'vek ustanovenia Zmluvy s administratorom, pokial’ ide
vylune o zmenu formalnu, vedlajSej alebo technickej povahy alebo je uskutonenda za
ucelom opravy zrejmého omylu alebo vyzadovand zmenami v pravnych predpisoch a
(if) akejkol'vek inej zmene a vzdani sa narokov z akéhokol'vek porusenia niektorého
zustanoveni Zmluvy s administratorom, ktoré podla rozumného nazoru Emitenta a
Administratora nespdsobi Majitel'om dlhopisov ujmu.

Schddza MajitePov dlhopisov
() Iniciovanie schodze MajitePov dlhopisov

Majitelia dlihopisov, ktorych menovitd hodnota je najmengj 10 % celkovej menovitej
hodnoty vydanych a nesplatenych Dlhopisov, maju pravo poziadat o zvolanie
Schodze Majitelov  dlhopisov  (d’alej len Schddza) vsOlade so Zakonom
odhopisoch a ak nastane Pripad neplnenia zavizkov. Ziadost o zvolanie Schodze
musi byt doru¢end Emitentovi. Kazdy Majitel' dihopisov, ktory poziada o zvolanie
Schodze, je povinny v Ziadosti uviest aky po¢et Dihopisov vlastni a spolu so
Ziadostou o zvolanie Schodze predlozit vypis z Prislusnej evidencie preukazujlice,
Ze je Majitefom dihopisov v zmysle odseku (€) vysSie vV nim udavanom mnozstve Ku
dilu podpisania Ziadosti 0 zvolanie Schodze.

Ziadost’ o zvolanie Schodze méze byt prislisnym Majite’om dihopisov vzata spit),
avSak len ak je takéto spitvzatie doru¢ené Emitentovi a Administratorovi najneskor
tri Pracovné dni pred konanim Schddze. Spitvzatie Ziadosti o zvolanie Schddze
neméd vplyv na pripadnd Ziadost o zvolanie Schodze inych Majitelov dihopisov. Ak
sa Schodza neuskutoéni vyluéne pre spitvzatie Ziadosti o zvolanie Schodze,
prislusni Majitelia dlhopisov st spolo¢ne a nerozdielne povinni Emitentovi nahradit’
naklady doposial’ vynalozené na pripravu Schodze.

(i) Zvolanie Schédze

Emitent je povinny bez zbytoéného odkladu najneskér v lehote 15 Pracovnych dni
zvolat’ Schodzu aj bez Ziadosti Majitelov dlhopisov ak nastane Pripad neplnenia
zavizkov podl'a bodov (1)(i)(A) alebo (1)(i)(B) vyssie.

Emitent je povinny zabezpeCit' zvolanie Schodze bez zbytotneho odkladu najneskor
v8ak Vv lehote 15 Pracovnych dni od doruCenia Ziadosti o zvolanie Schodze. Emitent
je tieZ kedykol'vek opravneny zvolat Schodzu z vlastného podnetu.

Néklady na organizaciu a zvolanie Schodze hradi Emitent, ak nie je uvedené inak.
Emitent vSak ma pravo pozadovat nahradu nakladov na zvolanie Schodze
od Majitelov dlhopisov, ktori podali Ziadost o zvolanie Schédze bez vazneho
dovodu, najmd ked” Eminent riadne plni povinnosti vyplyvajice z Prospektu a
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(iii)

(iv)

nenastal Pripad neplnenia zavazkov. Naklady spojené s ticastou na Schodzi si hradi
kazdy ucastnik sam.

Oznémenie o zvolani Schédze

Emitent je povinny uverejnitt ozndmenie o zvolani Schodze spésobom ustanovenym
v odseku (r) nizsie, ato najneskér 10 Pracovnych dni pred dilom konania Schodze.

Oznamenie o zvolani Schodze musi obsahovat’ aspon:

obchodné meno, ICO a sidlo Emitenta;

oznacenie Dlhopisov v rozsahu minimalne nizov Dlhopisu, ddtum emisie a
ISIN;

miesto, datum a hodinu konania Schodze, pricom miesto konania Schodze
musi byt v Bratislave, datum konania Schodze musi pripadat’ na den, ktory je
Pracovnym diiom a hodina konania Schodze nesmie byt skor ako o 11:00 h a
neskor ako 16:00 h;

program Schodze, pricom vol'ba Predsedu Schédze musi byt prvym bodom
programu Schodze; to neplati ak Schddzu zvolava Emitent z vlastného
podnetu, v tom pripade Schddzi predseda osoba menovana Emitentom; a

Rozhodny deni pre G€ast’ na Schodzi.

Ak odpadne dbvod pre zvolanie Schodze, Emitent ju mdze odvolat rovnakym
spdsobom, akym bola zvolana.

Osoby opravnené ziacastnit’ sa Schodze a hlasovat’ na nej

(A)

Osoby opravnené zuc¢astnit’ sa Schodze

Schodze je opravneny sa zaCastnitt a hlasovat na nej kazdy Majitel
dihopisov, ktory bol evidovany ako Majitel' dlhopisov v zmysle odseku (e)
vyssie (dalej len Osoba opravnena k ucasti na Schodzi) na konci siedmeho
kalendarneho dna pred diom konania prisluSnej Schodze (dalej len
Rozhodny deini pre Géast’ na Schddzi). K pripadnym prevodom Dlhopisov
uskutoénenym po Rozhodnom dni pre Gcast’ na Schddzi sa neprihliada.

Osoba opravnend k ucasti na Schodzi méze byt zastupend splnomocnencom,
ktory sa na zaciatku konania Schodze preukdze a odovzdd Predsedovi
Schodze (ako je tento pojem definovany nizSie) original plnej moci s tradne
overenym podpisom Osoby opravnenej k tucCasti na Schodz, resp. jej
Statutarneho orgdnu ak ide o pravnicki osobu, spolu s doloZzenym origindlom
alebo koépiou platného vypisu z obchodného registra alebo iného obdobného
registra, v ktorom je Osoba opravnena k ucasti na Schodzi (pripadne aj
samotny splnomocnenec, ak je pravnicka osoba) registrovana, pricom takato
plnd moc je s vynimkou zjavnych nedostatkov nevyvratitelnym dokazom
opravnenia splnomocnenca zicastnit’ sa a hlasovat na Schodzi v mene
zastupovanej Osoby opravnenej k ucasti na Schdodzi. Po skon¢eni Schbdze
odovzda Predseda Schddze plnd moc do Uschovy Emitenta.
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(B)

©

Hlasovacie pravo

Osoba opravnena k uc€asti na Schodzi ma tolko hlasov z celkového poctu
hlasov, kolko zodpoveda pomeru medzi Menovitou hodnotou DIhopisov,
ktorych bola Majitel'om dlhopisov k Rozhodnému diiu pre ucast’ na Schodzi
a celkovou menovitou hodnotou Dlhopisov, ktorych MajiteI'mi dlhopisov
k Rozhodnému diiu pre tucast’ na Schddzi boli ostatné Osoby opravnené
k ucasti na Schodzi, ktoré sa zuCastnia Schodze. Na Schédzi nemaju prévo
hlasovat’ Majitelia dlhopisov, ktorymi st sam Emitent, Rucitel’, osoby nimi
kontrolované alebo im blizke (Vyli¢ené osoby), tieto osoby sa ale na schddz
moézu zicastnit.

Ucast’ d’alsich 0sob na Schodzi

Emitent je povinny zicastnit’ sa Schddze, a to bud’ prostrednictvom svojho
Statutdirneho organu alebo prostrednictvom riadne splnomocnenej osoby.
NaSchodzi st dalej opravneni zicCastnitt sa akykol'vek ini clenovia
Statutarneho, dozorného, kontrolného alebo riadiaceho orgdnu Emitenta
alalebo Administratora, ini zastupcovia Administrdtora, notar a hostia
prizvani Emitentom a/alebo Administratorom, resp. akékol'vek iné osoby,
ktorych c€ast’ na Schodzi bola odsthlasena Emitentom a Administratorom.

(V) Priebeh arozhodovanie Schédze

(A)

(B)

UznéSaniaschopnost’

Schodza je uzndsaniaschopna, ak sa jej zuCastiiuji Osoby opravnené k ucasti
na Schodzi, ktoré boli k Rozhodnému dilu pre tcast’ na Schddzi Majitelia
dhopisov, ktorych menovitd hodnota predstavuje viac ako 50 % celkove
menovitej hodnoty vydanych a doposial nesplatenych Dlhopisov. Pre tieto
ucely sa nezapocitavaju Dlhopisy vo vlastnictve VyliCenych osob. Na
Schodzi pred jej zacatim poskytne Emitent (na zaklade Udajov poskytnutych
Administratorom zvypisov z Prislu$nej evidencie k Rozhodnému diu pre
ucast’ na Schddzi) informéciu o pocte Dlhopisov, ohl'adom ktorych st Osoby
opravnené k ucasti na Schodzi opravnené zicastnit’ sa Schodze a hlasovat’ na
nej.

Predseda Schodze

Schodzi zvolanej z podnetu Emitenta predsedd Emitent alebo nim uréena
osoba.

Ak bola Schédza zvoland z podnetu Majitelov dlhopisov, Schodzi predseda
Emitent alebo nim uréend osoba do Casu, kym Schodza nerozhodne o inej
osobe predsedu Schodze (dalej len Predseda Schodze). Volba Predsedu
Schodze musi byt prvym bodom programu Schodze. Ak nie je volba
Predsedu Schodze voleného Schdédzou tUspesna, Schodzi az do konca
predsedd Emitent alebo nim ur¢ena osoba.
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(D)

(B

Rozhodovanie Schbdze

Schodza o predloZzenych navrhoch rozhoduje formou uznesenia. Schodza
rozhoduje nadpolovicnou vééSinou hlasov pritomnych Majitel'ov dlhopisov
okrem Vyli¢enych osob (d’alej len Hlasujaci mgjitelia). ZaleZitosti, ktoré
neboli zaradené na navrhovany program Schddze ani neboli uvedené v
oznameni 0 jej zvolani, mozno rozhodnut' iba ak s prerokovanim tychto
bodov sthlasia vsetci Hlasujdci majitelia.

Po tom ako Predseda Schddze oznami znenie navrhovaného uznesenia, kazdy
Hlasujuci majitel’ po vyzve Predsedu Schodze vyhlasi, ¢i (A) je za prijatie
navrhovaného uznesenia, (B) je proti prijatiu navrhovaného uznesenia, alebo
(C) sa zdrziava hlasovania, pricom kazdé takéto vyhladsenie bude
zaznamenané pritomnym notarom. Po ukonfeni hlasovania vSetkych
Hlasujicich majitel'ov vySSie uvedenym sposobom a po tom, ako sa
vyhodnotia jeho vysledky, Predseda Schédze po dohode s pritomnym
notdrom oznami ucéastnikom Schddze, ¢i sa navrhované uznesenie prijalo
alebo neprijalo potrebnym poctom hlasov Hlasujicich majitelov, pricom
takéto vyhlasenie spolu so zaznamom pritomného notara o vysledku
hlasovania bude nezvratnym a kone¢nym dokazom o vysledku hlasovania.

Akékol'vek riadne prijaté uznesenie je zavdzné pre Emitenta a vSetkych
Majitel'ov dlhopisov bez ohl'adu na to, ¢i sa Schodze ziCastnili a ¢i hlasovali
alebo nehlasovali za uznesenie na Schédzi. Tymto nie su dotknuté prava
Maijitel'ov dlhopisov podla odseku (q)(vi) nizSie.

OdloZenie Schodze

Predseda Schdodze je povinny rozpustit Schodzu, ak riadne zvolana Schodza
nie je uznaSaniaschopna v sulade s ustanovenim odseku (Q)(v)(A) uplynutim
60 minit po case ur¢enom pre zaiatok konania Schodze. Pokial jednym
zbodov programu Schédze bola zmena podmienok Dlhopisov, Emitent zvola
nahradntt Schodzu najskoér po 14 diioch a najneskor do 42 dni odo dna, na
ktory bola zvolana pévodna Schodza.

Vo vsetkych ostatnych pripadoch je Emitent povinny zvolat nahradnu
Schodzu tak, aby sa konala do 14 dni odo dna, na ktory bola pdovodna
Schédza zvolana.

Konanie ndhradnej Schddze sa oznami spsobom uvedenym v odseku (r).
Nova Schdédza sa uznaSa a rozhoduje za rovnakych podmienok a rovnakym
spbsobom ako rozpustena Schddza, pricom vSak nemusi byt sphena
podmienka podla bodu (q)(v)(A) vyssie a ndhradna Schbédza je teda
uznaSaniaschopna ak sa jej zaCastni aspoil jeden Hlasujiici majitel’.

Zpisnica z rokovania Schodze

Priebeh konania kazdej Schodze (vratane, ale bez obmedzenia, (A) programu
rokovania Schodze, (B) jednotlivych uzneseni, ktoré Schddza prijala, a (C)
vysledkov  hlasovania Schodze k  jednotivym  uzneseniam)  bude

Zzaznamenany Vv nhotérskej zapisnici vyhotovenej na Schddzi, pricom jeden
odpis bude vyhotoveny pre Emitenta pritomnym notédrom. Zapisnice, ktoré
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(r)

budi nalezite uschované u Emitenta, budi nevyvratitelnym dokazom o
skuto€nostiach v takychto zapisniciach obsiahnutych a pokial’ sa nepreukaze
opak, budd preukazovat' skutocnost, ze sa kazda Schddza, ktorej priebeh
bude v zipisnici zaznamenany, nalezite zvolala a/alebo konala a Ze vSetky
uznesenia takej Schodze boli prijaté v sllade s poziadavkami podmienok
Dlhopisov. Emitent je povinny zapisnicu zverejnitt do 14 dni odo dna jej
vyhotovenia.

Na priebeh a rozhodovanie Schodze sa v miere v akej nie sU upravené
v Prospekte vztahuju ustanovenia §5b Zakona o dlhopisoch.

(vi)  Prava nesuhlasiacich alebo nehlasujicich Majitel'ov dlhopisov

Ak Schodza odsthlasi zmeny nalezitosti DIhopisov uvedenych v § 3 ods. 1 pism. d),
e), f), k), m) a n) Zakona o dhopisoch, atiez v pripadoch, v ktorych Schodza
neodsthlasila uplatnenie prava predcasnej splatnosti z dovodu nastania Pripadu
neplnenia zavizkov podla bodu (I)(i)(A) aebo ()(i)(B) vyssie, moze Majitel
dhopisov, ktory podla zapisu hlasoval na Schodzi proti navrhu alebo sa Schbdze
nezuCastnil, poziadat’ o pred¢asné splatenie menovitej hodnoty Dlhopisu vrétane
pomerného vynosu alebo o zachovanie prdv a povinnosti Emitenta a Majitel'a
dlhopisu podl'a podmienok Dlhopisov ako st uvedené v tejto Casti 5.4 Prospektu
(dalej len Ziadost).

Ziadost musi byt podana do 30 dni od konania Schdodze, inak pravo podla tohto
odseku zanikd. Emitent je povinny do 30 dni od dorudenia Ziadosti vyplatit’ Majitel'a
dihopisu v stlade sodsekom (k) vyssie alebo zabezpeéit' zachovanie podmienok
Dlhopisov uvedenych v tomto Prospekte.

Pravo pozadovat predCasné splatenie menovitej hodnoty Dlhopisu vratane
pomerného vynosu podla tohto odseku ma tiez kazdy Majitel' dihopisov v pripade,
ak nastal apretrvdva Pripad neplnenia zavdzkov a Emitent naprick doruceniu
ziadosti Majitelov dlhopisov podl'a odseku (i) vysSie nezvold Schodzu ani do
jedného mesiaca od uplynutia lehoty na zvolanie Schodze podla odseku (i) vyssie.

Ozndmenia

Akékol'vek oznamenia Majitelom dlhopisov podla tohto Prospektu budd platné, pokial
budi uverejnené¢ v slovenskom jazyku v periodickej tla¢i s celoStatnou pdsobnostou
uverejiiujicou burzové spravy a na webovej stranke Emitenta http//www.jtre.sk. Ak
stanovia kogentné pradvne predpisy pre uverejnenie niektorého z ozndmeni podla tohto
Prospektu mny spdsob, bude takéto oznamenie povazované za uverejnené jeho uverejnenim
sposobom predpisanym prisluSnym pravnym predpisom. AK bude niektoré oznamenie
uverejnované viacerymi spdsobmi, bude sa za datum takého ozndmenia povazovat’ datum
jeho prvého uverejnenia. Informacie a zmeny, pre ktoré¢ sa vyzaduje vyhotovenie dodatku k
Prospektu, budl zverejnené rovnakym spdsobom ako Prospekt.

Akékol'vek ozndmenie Emitentovi v zmysle tohto Prospektu bude riadne vykonané, pokial
bude doruc¢ené na nasledovnu adresu:

Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava
Slovenska republika
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()

(t)

(u)

alebo na aktkol'vek ini adresu, ktora bude Majitel'om dlhopisov oznamena spdsobom
uvedenym v predchadzajucom odseku tohto ¢lanku.

Informaéné povinnosti vo vzt’ahu k monitorovaniu finanénych ukazovatelov

Emitent zabezpe¢i, ze Rucitel bude prostrednictvom Emitenta zverejiiovat na webovom
side Emitenta uvedenom v odseku (r) nasledovné informacie:

0) Informéaciu o vyske a plneni finanénych ukazovatelov UZ a PPPUN podl'a odsekov
M@(D) a (M@)E) na zéklade fnanénych tudajov Ruéitela uvedenych v roénej
auditovane] konsolidovanej uctovnej zavierke Rucitela vypracovanej v sulade
SIFRS. Tato informacia musi byt pisomne potvrdena auditorom Rucitela
azverginend najneskér do Styroch mesiacov po skonceni prislusného uctovného
roka; a

(i) Informéaciu o vyske a plneni finanéného ukazovatela PPPUN podl'a odseku (I)(i)(E)
na zdklade fmmanénych tudajov Rucitela uvedenych v polro¢nej neauditovanej
konsolidovanej uctovnej zavierke Ruéitela vypracovanej v sulade s IFRS. Této
informacia musi byt' pisomne potvrdena Statutarnym organom Rucitel'a a zverejnena
najneskor do troch mesiacov po skonceni prislusného Gctovného polroka.

Prvykrat budu finanéné ukazovatele UZ a PPPUN vypocitané a ich dodrZiavanie potvrdené
do 30. aprila 2019 zarok konciaci 31. decembra 2018.

Udaj 0 zabezpedeni

Dlhopisy su zabezpecené Rucitel'skym vyhlasenim Rucitel'a, spolocnosti VEALIO
LIMITED, so sidom Klimentos, 41 — 43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12,
1061 Nicosia, Cyperskd republika. Rucitel sa podla Ruéitel'ského vyhlasenia
bezpodmiene¢ne a neodvolatelne zavdzuje podla ustanovenia § 303 Obchodného zékonnika
kazdému Majitel'ovi dlhopisov, ze ak Emitent z akéhokol'vek dovodu nesplni akykol'vek
Zabezpeceny zavdzok (ako je defmovany v Rucitel'skom vyhlaseni) v den jeho splatnosti,
Rucitel na pisomnu vyzvu Majitel'a dlhopisov zaplati takt ciastku nepodmienene a
bezodkladne namiesto Emitenta v stlade s ¢lankom 4 Rucitel'ského vyhlasenia.

Rucitel'ské vyhlasenie je opisané v ¢lanku 4.16 Prospektu atvori prilohu 5 Prospektu.
Rozhodné pravo, jazyk, spory

Akékol'vek prava a zavizky vyplyvajice z Dlhopisov a tohto Prospektu sa buda spravovat,
mterpretovat’ a vykladat’ v stlade s pravnym poriadkom Slovenskej republiky.

Tento Prospekt moze byt prelozeny do anglického a/alebo inych jazykov. V pripade
akychkol'vek rozporov medzi réznymi jazykovymi verziami bude rozhodujlica slovenska
jazykova verzia.

Akékol'vek pripadné spory medzi Emitentom a Majitel'mi dlhopisov vyplyvajice z

Dlhopisov, tohto Prospektu alebo s nimi suvisiacimi budu rieSené¢ sidmi v Slovenske;j
republike.
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Obmedzenia tykajuce sa $irenia Prospektu a predaja Dlhopisov

Rozsirovanie tohto Prospektu a ponuka, predaj alebo kiipa Dlhopisov st v niektorych krajinach obmedzené
pravnymi predpismi. Tento Prospekt bol schvaleny ibaNBS. Dlhopisy nie silanebudU registrované, povolené
anischvalené¢ akymkol'vek spravnym ¢i inym organom iného §tatu. Ponuka Dlhopisov v inom §tate okrem
Slovenskg republiky je preto mozna iba ak pravne predpisy tohto iného $tatu nepozaduju schvalenie alebo
notifikéciu Prospektuazarovei musia byt splnené vietky d’alsie podmienky podl'a pravnych predpisov daného
Statu.

Osobitne, Dlhopisy nie su a nebudu registrované podla zdkona o cennych papieroch Spojenych Statov
americkych z roku 1933, a preto nesmi byt ponukané, predavané, ani akokol'vek poskytované na uzemi
Spojenych$tatovamerickych alebo osobam, ktoré st rezidentmi Spojenych Statov americkych inak, ako na
zaklade vynimky z registraénych povinnostipodl’a uvedeného zikona alebo v ramci obchodu, ktory takejto
registraénej povinnosti nepodlieha.

Osoby, ktorymsa dostane tento Prospekt do rak, s povinné oboznamit’ sa so v§etkymi vys$sie uvedenymi
obmedzeniami, ktoré¢ sa na nich mézu vzt'ahovat’a takéto obmedzenia dodrziavat’. Tento Prospekt sam o sebe
nepredstavuje ponuku na predaj, ani vyzvu na zadavanie pontk ku kiipe Dlhopisov v akomkol'vek $tate.

U kazdej osoby, ktora nadobuda Dlhopisy, sa bude mat’ za to, Ze vyhlasila a stithlasis tym, Ze (i) tato osoba je
uzrozumena so v§etkymi pris lu§nymi obmedzeniami tykajucimi sa ponuky a predaja Dlhopisov, ktoré sanaiiu
a prislusny sposob ponuky ¢i predaja vzt'ahujq, (ii) tato osoba d’alej nepontkne na predaj a d’alej nepreda
Dlhopisy beztoho, aby boli dodrzané v§etky prislusné obmedzenia, ktoré sa na takuto osobu a prislusny
sposob ponuky a predaja vzt'ahuju, a (iii) predtym, ako by Dlhopisy mala d’alej ponuknut’ alebo dalej predat’,
tato osoba bude kupujucich informovat’ o tom, ze dalsie ponuky alebo predaj Dlhopisov mdzu podlichat’ v
roznych §tatoch zakonnym obmedzeniam, ktoré je nutné dodrziavat’.

Zdanenie, odvody a devizova reguléciav Slovenskej republike

Text tohto odsekuje iba zhrnutim urcitych danovych a odvodovych sivid osti sl ovenskych pravnych predpisov
tykajucichsa nadobudnutia, viastmictva a disponovania s DIhopismi a nie je vyCerpavajiicim suhrnom vSetkych
danovorelevantnych sivislosti, ktoré mézu byt vyznamné z hl'adiska rozhodnutia investora o kupe DIhopisov.
Toto zhrnutie nepopisuje dariové a odvodové suvislosti vyplyvajuce z prava akéhokolvek iného Statu ako
Slovenskejrepubliky. Toto zhrnutie vychadza z pravnych predpisov ucinnych ku dnu, ku ktorému je tento
Prospekt vyhotoveny a moze podliehat naslednej zmene aj s pripadnymiretroaktivnymiucinkami. Investorom,
ktory maju zaujem o kiupu Dlhopisov sa odporuca, aby sa poradili so svojimi pravnymi a danovymi poradcami
o darnovych, odvodovycha devizovo-prdavnych désledkoch kupy, predaja a drzby Dlhopisov a prijimania
platieb urokov z Dlhopisov podla daiiovych a devizovych predpisov a predpisov v oblasti socidlneho a
zdravotnéhopoisteniaplamychv Slovenskejrepublike a v Statoch, v ktorych sii vezidentmi, ako i v §tatoch, v
ktorych vynosy z drzby a predaja Dlhopisov mézu byt zdanené.

Zdanenie ainé odvody z DIhopisovv Slovenskej republike

V zmysle Zakona o danizprijmov st vo v§eobecnosti prijmy pravnickych os6b zdaniované sadzbou 21% a
prijmy fyzickych osdb zdanované sadzbou 19% s vynimkou ak ide o prijmy prekracujiice v danomroku
176,8 - nasobok zivotného minima, ktoré st zdanované sadzbou 25%.

V zmysle Zakona o dani z prijmov sa dan vyberand zrdZkou zdatnuje sadzbou 19%; ak tieto prijmy st
vyplatené, poukazanéalebo pripisané daitovnikovinezmluvného statu, pouzije sa sadzba dane vo vyske 35%.
Zomamdanovnikovnezmluvnych $tatov je uverejneny na webovomsidle Ministerstva financii Slovenskej

republiky.
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Dari z prijmu z vynosov (Urokovy prijem)
PodTa prislusnych ustanoveni Zakona o dani z prijmov:

0) Urokové vynosy z Dlhopisov plyntce datiovému nerezidentovi nepodlichaju dani z prijmu v
Slovenskej republike;

(i) urokové vynosy zDlhopisov plynice daiiovému rezidentovinepodlichaji dani vyberanej zrazkou, ale
budu stcast’'ou zakladu dane z prijmov a to s vynimkou dafiov nikov, ktori st fyzickymi osobami a
danovnikovnezaloZzenych alebonezriadenychna podnikanie, Fondu narodného majetku Slovenske;j
republiky a Nérodnej banky Slovenska; a

(i) urokové vynosy zDlhopisov plynice daiiovému rezidentovi, ktorymje fyzicka osoba alebo dafiovnik
nezalozeny alebo nezriadeny na podnikanie, Fond narodného majetku Slovenskej republiky alebo
Narodna banka Slovenska, podliehaju dani vyberanej zrazkou.

Ked'Ze zakonna Giprava daniz prijmu sa mdze pocas zivotnosti DIhopisov zmenit’, vynos z Dlhopisov bude
zdanovany v zmysle platnych pravnych predpisov v ¢ase vyplacania.

PodTa platného znenia Zékona o dani zprijmov je za vykonanie zraZky zodpovedny ako platitel’ dane emitent
alebo obchodnik s cennymi papiermi, ktory drzi dlhopisy pre klienta. Emitent neposkytne Majitel'omdlhopisov
ziadnu kompenzaciu alebo navysSenie v stvislosti s vykonanim akejkol'vek zrazky dane.

Dari z prijmu z predaja

Zisky z predaja Dlhopisovrealizované pravnickou osobou, ktora je slovenskym daiovymrezidentom alebo
stalou prevadzkariiou datiového nerezidenta - pravnickg osoby sosidlommimo Gzemia Slovenskej republiky,
sa zahfiaji do v§eobecného zakladu dane podliehajicemu zdaneniu prislu§nou sadzbou dane z prijmov
pravnickych osdb. Straty z predaja Dlhopisov kalkulované kumulativne za v§etky Dlhopisy predané v
jednotlivomzdanovacomobdobinie st vo vSeobecnosti dafiovo uznatel'né s vynimkou §pecifickych pripadov
stanovenych zakonom.

Zisky z predaja Dlhopisov realizované fyzickou osobou, ktora je slovenskym dafiovymrezidentomalebo
stalou prevadzkariiou danového nerezidenta - fyzickej osoby s by dliskommimo Uzemia Slovenskej republiky,
sa vSeobecne zahimaji do bezného zakladu dane zprijmov fyzickych osob. Pripadnéstraty zpredaja Dlhopisov
nie je mozné povazovat za danovo uznatelné. V pripade, ak fyzicka osoba drzi dlhopisy dlh§ie ako 1 rok,
prijem z predaja je oslobodeny od dane z prijmov.

Prijmy z predaja Dlhopisov realizované slovenskym daitovymnerezidentom, ktoré plynt od slovenského
danového rezidenta alebo stalej prevadzkarne slovenského danového nerezidenta so sidlom mimo uzemia
Slovenskej republiky, st vSeobecne predmetom zdanenia prislusnou sadzbou dane z prijmov, ak nestanovi
prislusna zmluva o zamedzeni dvojitého zdanenia uzatvorena Slovenskou republikou inak.

Odvody z vynosov z DIhopisov

V dosledkuznovuzavedenia zrazkovej dane podla zakona €. 463/2013 Z. z., ktory novelizuje Zakon o daniz
prijmu, vynosy z Dlhopisov pri fyzickych osobach, ktoré st v Slovenskej republike povinne zdravotne
poistené, by nemali podliechat’ odvodom zo zdravotného poistenia. Ale vzhladomna opakované nedédvne
zmeny rezimu zrazkovej dane a zat'azenia vynosov z Dlhopisov odvodmi je nevyhnutné, aby kazdy Majitel
dlhopisov sam zvazil mozné povinnosti v tejto oblasti podla prislusnej legislativy vratane prislusnych
prechodnych ustanoveni.
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Devizova reguléciav Slovensk g republike

Vydavanie a nadobudanie Dlhopisov nie je v Slovenskej republike predmetom devizovej regulécie.
CudzozemskiMajitelia dlhopisov za splnenia ur¢itych predpokladov mozu nakapit’ petiazné prostriedky v
cudzej mene za slovenskil menu (euro) bez devizovych obmedzeni a transferovat’ tak Ciastky zaplatené
Emitentomz Dlhopisov zo Slovenskej republiky v cudzej mene.

Podmienky ponuky
Ponuk a na upi sovanie Dlhopisov— primér ny predaj

Predpokladany objem Emisie (t.j. najvy$$ia suma menovitych hodndt DIhopisov) je do 47.000.000 EUR.
Menovita hodnotakazdého Dlhopisuje 1.000 EUR. Vsetky Dlhopisy buda ponukané v Slovenskej republike
na zaklade verejnej ponuky cennych papierov podlaustanovenia § 120 Zakona o cennych papieroch v§etkym
kategdridm investorov na Uzemi Slovenskej republiky. Dlhopisy budd pondkané na zéklade podmienok
uvedenych v tonto Prospekte.

V ramei primarneho predaja (upisania) bude ¢innosti spojené s vydanima upisovanim vSetkych Dlhopisov
zabezpecovat’ Hlavny manaZér, spoloénost’ J&T BANKA, a.s., so sidlom, Pobtezni 297/14, 18600 Praha 8,
Ceska republika. Emitent pred vydanim Dlhopisov uzavrie s Hlavnym manazérom dohodu o umiestneni
DIhopisov bez pevnéhozavazku. VerejnaponukaDlhopisov prostrednictvomprimarneho predaja (upisovania)
Dlhopisov potrva odo diia 9. jula2018 do dia 9. jula 2019 (12:00 hod.).

Dnomzaciatku vydavania Dlhopisov (t.j. zaciatku pripisovania Dlhopisov na ucty v Prislu§nej evidencii) a
zaroven aj diiom vydania Dlhopisov bude 24. jul 2018 (d’alej len Deii vydania dlhopisov). DIhopisy budu
vydavané priebezne, priCom predpokladané lehota vydavania Dlhopisov (t.j. pripisovania na prislu§né
majetkové Géty) skoncinajneskér jeden mesiac pouplynutilehoty na upisovanie DIhopisov alebojedenmesiac
po upisaninajvyssej sumy menovitych hodnét Dlhopisov (podla toho, ¢o nastane skor). Emitent je opravneny
vydat’ Dlhopisy v menSomobjeme, nezbola najvyssia suma menovitychhodn6t Dlhopisov, pricom Emisia sa
bude g v takompripade povazovat’ za ispe$ni. Minimalna vy$ka objednavky je stanovena na jeden kus
Dlhopisu. Maximilna vy§kaobjednavky (teda maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany
jednotlivyminvestorom) je obmedzen4 len najvyssou sumou menovitych hodndtvydavanych Dihopisov. Cista
kupna cena Dlhopisov, ktora bude vyplatend Emitentovi, méze byt znizena o odmenu, poplatky ¢i vydavky
spojené s upisanim a kipou Dlhopisov. Podmienkou ticasti na verejnej ponuke je preukazanie totoznosti
investoraplatnymdokladomtotoznosti. Investoribudi us pokojovani podlagasu zadania svojich objednavok,
priCom po naplneni celkového objemu Emisie uz nebudu ziadne d’alSie objednavky akceptované ani
uspokojené, takze nemdze nastat’ situdcia znizovania upisovania. Po upisani a pripisani Dlhopisov na ucty
Majitel'ov dlhopisov bude Majitel'omdlhopisov zaslané potvrdenie o upisani Dlhopisov, pricomobchodovanie
s Dlhopismi bude mozné zacat’ najskoér po vydani Dlhopisov a po prijati Dlhopisov na obchodovanie na
regulovanomvolnom trhu BCPB. Vo vztahu k Dlhopisom neexistuji ziadne predkupné prava ani prava na
prednostné upisanie.

Vysledky primarneho predaja (upisania) buduuverejnené na verejne dostupnommieste v Uréenej prevadzkami
v defi nasledujuci po skonceni lehoty vydavania Dlhopisov. DIhopisy budd na zéklade pokynu Hlavného
manazéra bez zbytocného odkladu pripisané na ucty Majitelov dlhopisov vedené v Prislusnej evidencii
bezodkladne po zaplateni Emisného kurzu dotknutych Dlhopisov. V suvislosti s primarnym predajom
(upisanim) Dlhopisov formou verejnej ponuky na ziklade sthlasu Emitenta udelenému Hlavnému manazérovi
ako financnému sprostredkovatel'ovis pouzitimtohto Prospektutctuje Hlavny manazér investorom poplatok
podrlasvojho aktualneho sadzobnika, v sucasnosti vo vyske 0,60 % z objemu obchodu. Ak je vysporiadanie
obchodu na iny ako drzitel'sky ucet, poplatok je vo vyske 1,00 %, minimalne 480 eur. Aktualny sadzobnik
Hlavného manazéra je uverejneny na www.jtbanka.sk, v ¢asti Uzito¢né informacie, pododkaz Sadzobnik
poplatkov J& T Banky, a.s., poboc¢ky zahrani¢nej banky. Odhadovana odmena (provizia) Hlavného manazéra
za umiestnenie Dlhopisov predstavuje priblizne 1,9 % celkového objemu Emisie.
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Za i¢elom tispe$ného primarneho vysporiadania (t.j. pripisania Dlhopisov na prislu§né Géty po zaplateni
Emisného kurzu) Emisie musia upisovatelia DIhopisovpostupovat’ v sulade s pokynmi AranZéra alebo jeho
zastupoov. Najmg, ak upisovatel’ DIhopisov nie je sam ¢lenom CDCP, musi si zriadit’ prislu$ny t¢et v CDCP
alebo u ¢lena CDCP. Nie je mozné zarucit, ze Dlhopisy budu prvonadobudatelovi riadne dodané, ak
prvonadobudatel alebo osoba, ktora pre neho vedie prislusny ucet, nevyhovie v§etkym postupoma nesplni
v§etky prislusné pokyny za Géelom primarneho vy sporiadania DIhopisov.

Sek undar na ponuk a Dlhopisov

Emitent suhlasi s naslednouverejnou ponukou Dihopisov v ramci sekundarneho trhu v Slovenskej republike,
ktorti bude vykonavat Hlavny manazér a udel'uje svoj suhlas s pouZitimtohto Prospektu na ucely takejto
naslednej verejnej ponuky Dlhopisov. Pre odstranenie pochybnosti, Emitent dava suhlas na pouzitie Pros pektu
v§etkymfinanénymsprostredkovatelomv zmysle¢lanku 20a ods. 1 pism. b) Nariadenia o prospekte. Sthlas
Emitenta s naslednou verejnou ponukou Dlhopisov v ramcisekundarneho trhu je Casovo obmedzeny na dobu
od vydaniaDlhopisov douplynutia 12 mesiacov odo diia pravoplatnosti rozhodnutia NBS o schvaleni tohto
Prospektu.

Emitent vyslovne prijima zodpovednost’ za obsah Prospektu, aj vzh'adomna sekundarmu ponuku Dlhopisov
prostrednictvomvsetkych finanénych sprostredkovatel'ov. So suhlasom Emitenta nie st spojené ziadne d’alsie
podmienky, ktoré su relevantné pre pouzivanie Prospektu.

Osobitne pokial’ ide o sekundarmu ponuku Dlhopisov Hlavnym manazérom, minimalna menovita hodnota
Dlhopisov, ktoré bude jednotlivy investor opravneny kipit, bude obmedzena jednym kusom Dlhopisu.
Maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jed notlivym investoromv objednévke je
obmedzeny celkovym objemom ponukanych Dlhopisov. Kone¢na menovitd hodnota Dlhopisov pridelena
jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrdeni o prijati ponuky, ktoré bude Hlavny manaZér zasielat’
jednotlivyminvestorom(najmi pouztimprostriedkov komunikacie na dialku). Dlhopisy budu ponukané za
cenu zverejiovanu BCPB podl'a Burzovych pravidiel. Prinaslednompredaji Dlhopisov na sekundarnom trhu
formou verejnej ponuky na ziklade suhlasu udelenému finanénym sprostredkovateloms pouzitim tohto
Prospektutictuje Hlavny manazérinvestorompoplatok podl’a svojho aktualneho sadzobnika, v sucasnosti vo
vyske 0,60 % zobjemu obchodu. Ak je vysporiadanie obchodu na iny ako drzitel'sky ucet, poplatok je vo
vyske 1,00 %, minimalne 480 eur. Aktudlny sadzobnik Hlavného manazéra je uverejneny na www.jtbanka.sk,
v CastiUzito¢né informacie, pododkaz Sadzobnik poplatkov J & T Banky, a.s., poboc¢ky zahrani¢nej banky .

OZNAMY INVESTOROM:

Informécie o podmienkach ponuky finanéného sprostredkovatela musi financny sprostredkovatel’
poskytnit’ kazdému konkrétnemu investorovi v ¢ase uskuto¢nenia ponuky.

Kazdy finanény sprostredkovatel’, ktory Prospekt pouziva, musi na svojom webovom sidle uviest’, Ze
Prospekt pouziva v sulade so sihlasom Emitenta a podmienk ami, ktor € st s nim spojené.

Vymaihanie stikromnopravnych narokov vo¢i Emitentovi

Text tohto clanku je len zhrnutim urcitych ustanoveni slovenského prava tykajucich sa vymahania
sukromnopravnych ndrokov spojenych s Dlhopismi voc¢i Emitentovi. Toto zhrnutie nepopisuje vymahanie
narokovvodi Emitentovipodlaprava akéhokolvek iného statu. Toto zhrnutie vychadza z pravnych predpisov
ucinnychkudnu, kuktorémuboltento Prospekt vyhotoveny a méze podliehat ndslednej zmene (i s pripadnymi
retroaktivnymi ticinkami). Informdcie uvedené v tomto ¢lanku si predlozené len ako vseobecné informdcie pre
charakteristiku pravnej situdcie a boli ziskané z pravnych predpisov. Investori by sa nemali spoliehat na
informdcietu uvedenéa odporica sa im, aby posudili SO svojim pravnym poradcami otazky vymahania
sukromnopravnych zavdizkov voci Emitentovi.

Pre ticely vymahania akychkol'vek sikromnopravnych narokov vo¢i Emitentovi suvisiacich so zakipenim
alebo v suvislostis drzanim Dlhopisov st prislu§né stidy Slovenskej republiky. Vsetky prava a povinnosti
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Emitenta vociMajitelomdlhopisov sariadia slovenskympravom. V d6sledku toho je len obmedzena moznost’
domahat sa prav voc¢i Emitentovi v konani pred zahrani¢nymi sudmi alebo podl'a zahrani¢ného prava.

V Slovenskej republike je priamo aplikovatel'né Nariadenie Brusel I (recast). Na z&klade Nariadenia Brusel |
(recast) sU s uréitymi vynimkami uvedenymi v tomto nariadenisudne rozhodnutia vydané stidnymi organmi v
&lenskych §tatoch EU, v ob&ianskych a obchodnych veciach vykonatelné v Slovenskej republike a naopak,
sudnerozhodnutia vydanéstidnymi organmiv Slovenskejrepublike v ob¢ianskycha obchodnych veciach su
vykonatelné v &lenskych §tatoch EU.

V pripadoch, kedy je pre ucely uznania a vykonu cudzieho rozhodnutia vyluéenaaplikéciaNariadeniaBrusel |
(recast), ale Slovenska republika uzavrela s uréitym §tatom medzinarodna zmluvu o uznavani a vykone
sudnych rozhodnuti, je zabezpeceny vykon stdnychrozhodnutitakéhoto Statu v stilade s ustanovenim dane;j
medzinarodnej zmluvy. Pri neexistencii takejto zmluvy moézu byt rozhodnutia cudzich sidov uznané a
vykonané v Slovenskej republike za podmienok stanovenych v zakone ¢. 97/1963 Zb. o medzinarodnomprave
sukromnoma procesnom, v znenineskorsich predpisov. Podl'a tohto zikona nemozno rozhodnutia justiénych
organov cudzich §tatov vo veciachuvedenych v ustanoveniach § 1 uvedené¢ho zadkona o medzinarodnomprave
sukromnoma procesnom, cudzie zmiery a cudzie notarske listiny (spolo¢ne dalej len ,,cudzie rozhodnutia®)
uznat’ a vykonat), ak (i) rozhodnuta vec spada do vylu¢nej pravomoci organov Slovenskej republiky alebo
organ cudzieho $tatu by nemal pravomoc vo veci rozhodnut, ak by sa na posudenie jeho pravomoci pouzili
ustanoveniaslovenského préva, alebo (i) nie su pravoplatné alebovykonatel'né v $tate, v ktoromboli vydané,
alebo (iii) nie su rozhodnutimvo vecisamej, alebo (iv) ucastnikovi konania, vo¢i ktorému sa ma rozhodnutie
uznat’, bola postupom cudzieho organu odiiata moznost konat pred tymto organom, najmi ak mu nebolo
riadnedorucenépredvolanie alebo navrh na zacatie konania; splnenie tejto podmienky stid neskiima, ak sa
tomuto ucastnikovi cudzie rozhodnutie riadne dorucilo a ucastnik sa proti nemu neodvolal alebo ak tento
ucastnik vyhlasil, Ze na skimani tejto podmienky netrva, alebo (v) slovensky sid uzvo veci pravoplatne
rozhodol alebo je tu skordie cudzie rozhodnutie v tej istej veci, ktoré sa uznalo alebo spiiia podmienky na
uznanie, alebo (vi) uznanie by sa priecilo slovenskému verejnému poriadku.

Prijatie na obchodovanie a spdsob obchodovania

Emitent poZiada najneskor po upisani celkovej Menovitej hodnoty dlhopisov alebo po uplynuti lehoty na
upisovanie Dlhopisov (v pripade, ak celkova M enovitahodnota dihopisov nebude upisanado koncastanoveng
lehoty na upisovanie) BCPB 0 prijatic Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB.
Emitent nem6ze zaruéit’, ze BCPB ziadost’ o prijatie naobchodovanie prijme. Obchodovanie s DIhopismi bude
zaaté az po ich prijati na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB. Okrem ziadosti o prijatie
Dlhopisovna obchodovanie na regulovanomvolnomtrhu BCPB Emitent nepoziadal, ani nemieni poziadat’, 0
prijatie Dlhopisov na obchodovanie na niektoromdomacom ¢izahraniénomregulovanomtrhu alebo burze. Ku
Ditu vydania dlhopisov su v stladeso sadzobnikomburzovych poplatkov naklady Emitentaspojené s prijatim
Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB 2.000 EUR.

Nie st ustanovené ziadne osoby, ktoré majii pevny zaviazok konat” ako sprostredkovatelia v sekundarmom
obchodovani poskytujuci likviditu prostrednictvomnéakupnych a predajnych cenovych ponik. Hlavny manazér
je opravneny vykonavat’ stabiliziciu Dlhopisov a m6ze podla svojej uvahy vykonat’ kroky, ktoré bude
povazovat za nevyhnutné a rozumné za u¢elomstabilizicie alebo udrza niatakej trhovej ceny Dlhopisov, ktora
by inak nemusela prevladat’. Hlavny manazér moze tato stabiliziciu kedykol'vek ukon¢it.

Okrem tychto Dlhopisov Emitent nevydal ziadne dlhové cenné papiere prijaté na obchodovanie na
regulovanomtrhu.

Dodato¢né informacie
Por adcovia v stvislosti s wdanim cennych papier ov

PoradcomEmitenta v suvislosti s vydanimDlhopisov je Aranzér. Predmetom zmluvy o zabezpeceni vydania
emisie dlhopisovuzatvorenejmedzi Emitentom a Aranzéromje vyhradné poverenie Aranzéra za podmienok v

78



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

(0)

(©

©

©

(f)

tejto zmluve uvedenych v mene Emitenta a na Emitentov ucet zabezpecit' vydanie zamys$lanej emisie
Dlhopisov Emitenta, pricom Aranzér vykonava ¢innosti vyluéne v zmysle ustanovenia § 6 ods. 2 pism. f)
Z&kona o cennych papieroch.

Emitent pri vydani DIhopisov a pri vypracovani tohto Prospektu vyuzil sluzby spolo¢nosti Allen & Overy
Bratislava, s.r.o. ako pravneho poradcu.

Audit informécii
V ¢&lanku 5,.Udaje o cennych papieroch “ sanenachéadzaju informécie, ktoré by boli podrobené auditu.
Infor méacie znalcov atr etgj strany

V &lanku 5,,Udaje o cennych o papieroch “ nie st pouzité vyhlasenia alebo spravy pripisanéuréitej osobe ako
znalcovi ani informécie ziskané od tretej strany.

Uverové aindikatineratingy

AniEmitentovianiDlhopisomnebol udelenyrating Ziadnouratingovou agenturou, ani sa neocakava, ze pre
ucely tejto Emisie bude rating udeleny.

Jazyk Praospektu

Tento Prospekt bol vyhotoveny v slovenskomjazyku. Pokial’ bude tento Prospekt prelozeny do iné¢hojazyka, je
v pripade vykladového rozporu medz znenim Prospektu v slovenskomjazyku a znenim Prospektu v inom
jazyku rozhodujuce znenie Prospektu v slovenskomjazyku.

Dok umenty k nahliadnutiu

Prospekt, vSetky vyro¢né spravy Emitenta, kopie auditorskych sprav tykajicich sa Emitenta ako aj v§etky
dokumenty, na ktoré sa v tomto Prospekte odkazuje, st vSetkym investorom bezplatne k dispozcii k
nahliadnutiu u Emitenta v pracovnych diioch po¢as beznejpracovnejdoby v ¢ase od 9:00 h do 16:00 h. v jeho
sidle na adrese Dvoidkovo nabreZie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika.

Prospekt je d’alej vSetkym investorom k dispozicii bezplatne k nahliadnutiu u Hlavného manazéra na jeho
webovom sidle http://www.jtbanka.sk a d’alej po¢as beznej pracovnej doby v ¢ase od 9:00 h do 16:00 h
v pisorej formena adrese jeho pobocky zahrani¢nej banky v Slovenskej republike, Dvoiakovo néabrezie 8,
811 02 Bratislava, Slovenska republika.
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6. ZOZNAM POUZITYCH DEFINICI{, POJMOV A SKRATIEK
Administrator znamend spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s. v Ulohe administratora.
Agent pre vypofty znamena Administrdtorav postaveni agenta pre vypoc¢ty v suvislosti s DIhopismi.
AranZér znamena spolo¢nost’ J&T IB and Capital Markets, as., so sidlom Pobfezni 14, Praha 8, 180 00,
Ceska republika, ICO: 24766259, zapisanav Obchodnomregistri vedenomM estskym stidomv Prahe, oddiel
B, vloZzka 16661.

BCPB znamenaburzu cennych papierov s obchodnymmenomBurza cennych papierov v Bratislave, a.s., so
sidlom Vysoka 17, 811 06 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 00 604 054.

Burzové pravidla znamendé burzové pravidla BCPB.

CDCP alebo Centrany depozitar znamenaCentralny depozitar cennych papierov SR, a.s., so sidlomul. 29.
augusta 1/A, 814 80 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 338 976, zapisany v Obchodnom registri
vedenom Okresnym stidom Bratislava I, oddiel Sa, vloZka ¢. 493/B.

CRR/CRD mamena Smemicu Eur6pskeho parlamentu a Rady 2013/36/EU zo dnia 26. jina 2013 o pristupe k
¢innosti Gverovych institucii a o prudencidlnom dohlade nad Gverovymi inStiticiami a investicnymi
spolo¢nostami, o zmene smernice 2002/87/ES a zruSeni smernic 2006/48/ES a 2006/49/ES; nariadenie
Europskeho parlamentu a rady (EU) ¢. 575/2013 zo dna 26. juna 2013 o prudencialnych poziadavkach na
Gverové intiticie a investiéné spolo¢nosti a o zmene nariadenia (EU) &. 648/2012.

Deii koneénej splatnosti mavyznamuvedeny v odseku 5.4(j)(i) tohto Prospektu.

Deii predéasnej splatnosti mavyznamuvedeny v odseku 5.4(I)(iii) tohto Prospektu.

Deii splatnosti dlhopis ov mavyznamuvedeny v odseku 5.4(i)(ii) tohto Prospektu.

Deii vydania dlhopisov mavyznamuvedeny v odseku 5.7(a) tohto Prospektu.

Deii vyplaty ma vyznamuvedeny v odseku 5.4(k)(ii) tohto Prospektu.

Deii vyplaty urok ov mavyznamuvedeny v odseku 5.4(i)(i) tohto Prospektu.

DI hopisy alebo Emisiaznamenadlhopisy v predpokladanej celkovej menovitej hodnote do 47.000.000 EUR
splatnév roku 2023, ktorych emitentomje Emitent, vydanépodl'a slovenského prava v zaknihovanej podobe
vo forme na dorucitela.

Emisny kurz madvyznamuvedeny v odseku 5.4(b) tohto Prospektu.

Emitent znamena spolo¢nost’ JTRE financing 2, s.r.o., so sidlom Dvorakovo nabreZie 10, 811 02 Bratislava,
Slovenskarepublika, ICO: 51 663 686, zapisantv obchodnomregistri Okresného sudu Bratislava |, oddiel:
Sro, vloZka &islo: 127844/B.

EUR alebo eur o znamendajednotnd menu Eurépskej Unie.

Haagsk a dohoda o apostilécii znamené Dohovor o zru§eni poziadavky vy$§ieho overenie zahraniénych
vergjnych listin z 5. oktobra 1961.

Hlavny manaZér znamené spolo¢nost J&T BANKA, a.s.
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IFRS alebo Medzinarodné uétovné $tandardy znamena Medzinarodné Standardy pre finanéné vykaznictvo
zostavené v stlade so $tandardami a interpelaciami schvalenymi Radou pre medzinarodné Standardy
(Internati onal Accounting Standar dsBoard), v minulosti sanazyvali Medzinarodnymi aétovnymi §tandardmi
(1AS).

In$trukcia mavyznamuvedeny v odseku 5.4(k)(iv) tohto Prospektu.

J& T BANKA znamena spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s., so sidlom, Pobiezni 297/14, 18600 Praha 8, Ceska
republika, ICO: 471 15 378, zapisana v Obchodnomregistri vedenom M estskymstidomv Prahe, oddiel B,
vloZka ¢. 1731 podl'a okolnosti konajiicu prostrednictvom svojej pobocky J& T BANKA, a. s., pobocka
zahrani¢nej banky, so sidlom Dvofakovo nabreZe 8, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 964
693, zapisanu v Obchodnom registri vedenom Okresnym sidom Bratislava I, oddiel Po, vlozka ¢. 1320/B.

J&TIB and Capital Markets znamena spolo¢nost’ J&T IB and Capital Markets, so sidlom, Pobiezni 297/14,
186 00 Praha 8, ICO: 247 66 259.

JTRE Holding znamena spolo¢nost'J & T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, so sidlom Klimentos, 41 —
43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Cyperska republika, zapisana
v obchodnomregistri vedenomM inisterstvomenergie, obchodu, priemyslu a turizmu pod ¢islom HE228864.

Kota¢ny agent mavyznamuvedeny v odseku 5.4(0) tohto Prospektu.

Kddex mavyznamuvedeny v odseku 3.10(c) tohto Prospektu.

Majitel’ dlhopisov znamena osobu, ktora je evidovana ako majitel’ Dlhopisu V Prislusnej evidencii.
Menovit4 hodnaota dlhopisov mé vyznamuvedeny v odseku 5.4(c) tohto Prospektu;

NariadenieBrusel | (recast) znamena Nariadenie Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) &. 1215/2012/ES zo
dna 12. decembra 2012 o pravomocia o uznavania vykone rozsudkov v ob¢ianskych a obchodnych veciach
(prepracované znenie).

Nariadenie oprospekte alebo Prospektové nariadenie znamena Nariadenie Komisie (ES) ¢. 809/2004,
ktorymsa vykonavasmernica Europskeho parlamentua Rady 2003/71/ES, pokial’ ide o informacie obsiahnuté

v prospekte, ako aj ich format, uvadzanie odkazov a uverejnenie tychto prospektov a §irenie reklamy .

NBS alebo Nérodna banka Slovenska znamend pravnicki osobu zriadent zakonom €. 566/1992 Zb.,
0 Narodnej Banke Slovenska, resp. akéhokol'vek jej pravneho nastupcu v sulade s prdvnymi predpismi
Slovenskej republiky .

Obfiansky zakonnik znamena zakon €. 40/1964 Zb., Obciansky zakonnik, v zneni neskor$ich predpisov.
Obchodny zak onnik znamena zikon ¢. 513/1991 Zb., Obchodny zikonnik, v zneni neskorsich predpisov.
Obdobné k onanie mavyznamuvedeny v odseku 5.4(1)(i)(F) tohto Prospektu.

Oprawmeny prijemca mavyznamuvedeny v odseku 5.4(K)(iii) tohto Prospektu.

Osoba opramnena k 1éasti na Schddzi mavyznamuvedeny v odseku 5.4(q)(iv)(A) tohto Prospektu.

podmienky Dlhopisov alebo Podmienk y znamenaju ¢lanok 5.4 Prospektu, ktory nahradzaemisné podmienky
DIhopisov.

Pracovny deii ma vyznamuvedeny v odseku 5.4(k)(ii) tohto Prospektu;

Pr edseda Schédze mavyznamuvedeny v odseku 5.4(q)(v)(B) tohto Prospektu.
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Pripad neplnenia zavazk ov mavyznamuvedeny v odseku 5.4(1)(i) tohto Prospektu.

Prislusna evidencia znamena evidenciu Majitel'ov dlhopisov vo vzt'ahu k Dlhopisom vedentt CDCP alebo
¢lenom CDCP alebo internti evidenciu osoby, ktord eviduje Majitel'a dlhopisov, ktorych Dlhopisy su
evidované na drzitel'skomtéte.

Prospekt znamena tento prospekt cenného papiera zo dna 20. juna 2018.

Rozhodny deii mavyznamuvedeny v odseku 5.4(k)(iii) tohto Prospektu.

Rozhodny deii pre ucast’ na Schodzi mavyznamuvedeny v odseku 5.4(q)(iv)(A) tohto Prospektu.
Rucenie znamena rucenie poskytnuté Rucitelom v zmysle Rucitel'ského vyhlasenia.

Rucitel’ znamena spolo¢nost’ VEALIOLIMITED, zaloZenti a existujicu podl'a prava Cyperskej republiky ako
spolo¢nost’s ru¢enim obmedzenym (limited liability company), so sidlom Klimentos, 41— 43, KLIMENTOS
TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Cyperskarepublika, zapisani v obchodnomregistri vedenom
Ministerstvomenergie, obchodu, priemyslu a turizmu, pod znackou HE228864.

Rucitel’ské vyhlasenie mavyznamuvedeny v odseku 4.16 tohto Prospektu.

Schbdza mé vyznamuvedeny v odseku 5.4(q)(i) tohto Prospektu.

Sk upinaalebo Sk upinaemitentamavyznamuvedeny v odseku 4.7(b) tohto Prospektu apre ucely ¢lanku 5.4
vyznamuvedeny v odseku 5.4(h)(i) tohto Prospektu.

Smer nicaopr ospek te znamena Smernicu Eurdpskeho parlamentu a Rady ¢. 2003/71/ES o prospekte, ktory sa
zverejiiuje pri verejnej ponuke cennych papierov alebo ich prijati na obchodovanie a 0 zmene adoplneni
smernice 2001/ 34/ES.

SR znamena Slovenska republika.

Uréena prevadzkaren ma vyznamuvedeny v odseku 5.4(n)(i) tohto Prospektu.

Ur ok ova sadzba ma vyznamuvedeny v odseku 5.4(i)(i) tohto Prospektu.

Vyliéené osoby mavyznamuvedeny v odseku 5.4(q)(iv)(B) tohto Prospektu.

Vynosové obdobie mavyznamuvedeny v odseku 5.4(i)(i) tohto Prospektu.

Zabezpeceny zavizok mavyznamuvedeny v odseku 4.16 tohto Prospektu.

Zabezpecovacie pravo mavyznamuvedeny v odseku 5.4(h) tohto Prospektu.

Z&kon o cennych papier och znamenazakon ¢. 566/2001 Z. z., o cennychpapieroch ainvesti¢nych sluzbach,
v zneni neskorSich predpisov.

Z&kon odani z prijmov znamena zakon ¢. 595/2003 Z. z., o dani z prijmov, v zneni neskorsich predpisov.
Z&kon o dhopisoch znamena zakon €. 530/1990 Zb., o dlhopisoch, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon okonkurze znamena zikon ¢&. 7/2005 Z. z., o konkurze arestrukturalizacii, v zneni neskor$ich
predpisov.

Zavazok alebo Zavazky mapre ucely odseku 5.4(1)(i)(C) a 5.4(h)(i) vyznamy tamuvedené.
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Zmluva s Administratorom znamena zmluvu uzavretl medz Emitentom a Administratorom ohl'adom
vykonu jeho funkcie;

Ziadost” ma vyznamuvedeny v odseku 5.4(q)(vi) tohto Prospektu.

Ziadost o zvol anie Schédze mé vyznamuvedeny v odseku 5.4(1)(i)(I) tohto Prospektu.

83



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

71

7.2

7.3

74

7.5

PRILOHY
Otvar acia sivaha Emitenta k 20. aprilu 2018 (Priloha1)

Auditovana k onsolidovand iétovna zavierka RucitePa k 31. decembru 2017 vr atane auditor sk gj spréawy
vypracovana podPa Standardov IFRS (Priloha?2)

Auditovana individualna u¢tovna zavierka Ruditel’a k 31. decembru 2017 wratane auditor skej spréwy
vypracovana podPa Standardov IFRS (Priloha3)

Auditovana individualna u¢tovna zavierka Rucitela k 31. decembru 2016 wrdtane auditor skej spréavy
vypracovana podl’a $tandardov IFRS (Priloha4)

Rucitel’ské vyhlasenie spolo¢nosti VEALIO LIMITED (Priloha5)

Poznamka: Ugtovné zavierky uvédzanév prilohéch 2, 3 a 4 vratane sprav nezévislého auditora boli povodnepripravené
avydanév anglickomjazyku. Pre ucely tohto Prospektu je uvedeny original sprav avyjadreni nezavislého auditoraa
preklad celych uctovnych zavierok do slovenského jazyka.
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Priloha 1

Otvaracia suvaha Emitenta k 20. aprilu 2018
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Priloha 2

Auditovana konsolidovana ac¢tovna zavierka Rucitel’a k 31. decembru
2017 vratane auditorskej spravy vypracovana podl’a Standardov IFRS
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)

Sprava a konsolidovana u¢tovna zavierka
31. decembra 2017
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)

Sprava a konsolidovana ti¢tovna zavierka za rok konciaci sa 31. decembra 2017

OBSAH

Predstavitelia spolo¢nosti a odborni poradcovia 1
Nezavisla sprava auditora 2-4
Konsolidovany vykaz ziskov a strat 5
Konsolidovany komplexny vykaz ziskov a strat 6
Konsolidovany vykaz o finan¢nej situacii 7
Konsolidovany vykaz zmien vo vlastnom imani 8
Konsolidovany vykaz o penaznych tokoch 9
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke 10-49
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)

Predstavitelia spolo¢nosti a odborni poradcovia

Predstavenstvo:

Tajomnik:

Nezavisly auditor:

Sidlo:

Banka:

Identifikaéné ¢islo:

Korrina Ilona Revesz (vymenovana dia 21. novembra 2017)
Eleftheria Kyriakou (odstupila z funkcie dna 21. novembra 2017)

D.H. NOMINEES LTD (menovany dia 21. novembra 2017)
PA.TY. Secretarial Limited (odstupil z funkcie diia 21. novembra 2017)

KPMG Limited
Chartered Accountants
14 Esperidon Street, 1087 Nikozia, Cyprus

Klimentos, 41-43

KLIMENTOS TOWER, 1. poschodia, byt/kancelaria 12
1061, Nikdzia, Cyprus

J & T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky
Dvotéakovo nabrezie 8

Bratislava 811 02

HE 228864

F-6



LT 1
KPMG

KPMG Limited
Chartared Accountants
14 Esperidon Street, 1087 Nicosia, Cyprus
P.O. Box 21127, 1502 Micosia, Cyprus

T: 4367 22 209000, F: +357 22 678200

INDEFENDENT AUDITORS' REPORT
TO THE MEMBERS OF
VEALIO LIMITED
(formerly "J&T REAL ESTATE OFVICES LIMITED")

Report on the audit of ihe conselidated financinl statements

Opiferion

We have audited the accompanying consolidated financial statements of Vealio
Limited (the "Company™) and its subsidianes {the "Group™), which are prescnted

o pages 3 0 49 and comprise the consolidated statenyent of financial position a3
at 31 December 2007, and the consalidated statements of profit or loss and other
comprehensive income, chianges in equity and cash flows for the year then ended,
aml notes o the consolidated financial stslements, including & summary of
significan! sccounling policies,

In our opinion, the accompanying consolidated finsncial siatements give & true
and fair view of the consolidated financial position of the Group as at 3]
December 2017, and of it consclidated fimancial performance and ils
consolidated cash flows fior the year then ended in sccordance with Intemational
Fipancial Reporting Standavds as adopted by the European Union (MIFRS-EUY)
and the requirements of the Cyprus Companies Law, Cap, 113, as amended from
time fo time (the "Companies Law, Cap.113%).

Bagis for opinton

We conducted our audit in accordance with Intemational Standards on Auditing
15 As™. Our responsibilitics vnder those stendards are further described in the
Tduditors’ responsibilities for the qudit of the consolidaled finoncial statements™
section of our report. We are independent of the Company in necordance with
the Code of Ethics for Professionsl Accountants of the Intemational Erhics
Standards Board for Accountants (MIESBA Cods") and the ethical requirements in
Cyprus that aro relevant to our sudit of the consolidated financial statements, and
we have fulfilled our other ethical responsibilities in accordance with these
requirements and the IESBA Code. We believe that the audit evidence we have
obtained iz sufficient and appropriste to provide a basis for our opinion.
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Jiesponsibilities of the Board of Directors for the consolidated [Tnancial statements

“he Board of Directors is responsible for the preparation of copsolidated financial statements that
give & true and fir view in accordance with [FRS-EU and the requirements of the Companies Law,
Cap. 113, and for such intemal control as the Boerd of Directors determines is necessary to enable

the preparation of consolidated financial statements (hat are free from mmterisl misststement,
whether due o fraud or error.

In preparing the consolidsted financial statements, the Board of Directors is responsible for assessing
the Group's shilily to continue as a going concem, disclosing, as applicable, matters related io going
conicern &nd using the going concem basis of accounting, unless there is an intention to either
liguidate the Group o1 o cease operations, or there is no realistic altemative but fo do so.

The Board of Directors iz responsible for overseeing the Group's financial reporting process.

Anditors’ responsibilities for the audlt of the consolidnted financial siatementy

[hr objectives are to obifain reasonsble segurence about whether the comsolidated financial
stelements as 8 whole are free from material misstadement, whether due to freud or ermor, and to lssue
an anditors’ report that includes our opinion. Reasonable ssnvance i& a high level of assurance, but is
nol a guarantee that an audit condocted in sccordance with ISAs will always detect a material
misstatement when it exists, Misstatements can arise from fravd or error and are considered material
if, individeally or in the sggregate; they could reasonably be expecled to infhesnce the economic
decistons of users taken on the basis of these consolidsted financial siatements.

Asg part of en sudit in sccordance with 18As, we exercise professionsl judgment and maintain
professional skeepticism thronghout the avdit. We also:

s  dentify and asecss the risks of material mirstatement of the consolidaled financial stalements,
whether due to freud or error; design end perform audit procedures responsive to those risks,
and obtain audit evidence that is sufficient and appropriste to provide a basis for our opinion,
The risk of not detecting a materisl misstatenment resulling from fraud is higher than for one
resulting from error, a5 freud may involve eollusion, forgery, intentional omissions,
misrepreseniations, or the override of intermal controd.

* Obtain an understanding of infemal coatrol relevant to the sudit in order to design wudit
procedures that are appropriate in the circumaiances, but not for the purpose of expressing an
opinion on the effectiveness of the Group's internal control,

=  Bvaluate the appropriateness of accounting pelicles used and the reasonableness of accounting
extimales and related disclosures made by the Board of Directors.

#  Conchode on the appropriatencss of the Board of Direclors” use of fhe poing concern basia of
aceounting and, based on the sudit evidence obtsined, whether o materjal uvncertainty exists
related to events or conditions that may cost significant doubl on the Group's ahility fo continue
25 @ going concern. If we conclode that a material uncertainty exists, we are required fo draw
attention in our auditors’ report o the relasted disclosures In the consolidated financial
statements oe, if such disclosures are inadequate, to modify our opinion. Our conclusions are
based on the audit evidence obtained up to the dale of our suditors’ report. However, future
events or conditions may cauge the Group 1o cease 1o confine 33 & going CONCETL

*  EBvaluste the overall presentation, structure snd content of the consolidated fluancial statements,
ineluding the disclosures, and whether the consolidated financial stalements represent the
underlying transactions and events in 2 manner that achieves 2 true and fair view.
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il

Awditors’ responstbilities for the audit of the consolidated Tnancial statements (conlinied)

e Obtain sufficient spproprinfe abdit evidence regarding the Gnancial infommetion of the entilies
ar business activities within the Group to express an opinion on (he - consolidaied financial
statememis. We are responsbile for the direchion, supervision and performance of the group
audit. We remein solely responsible for our audit opinion.

We communicate with (he Board of Directors regarding, among other malters, the planned scope and

timiing of the audit and significant audit findings, inchuding any significant deficiencies in internal

cotrol that we identify doring our audi.

Diker matier

This report, including the opinion, has been prepared for and enly for the Conpany's miesnbers as a
bady in necordance with Section &9 of Law L.53(IV2017, as amended from time to fime and for no
other pupose. We do nof, in giving this opinion, sccept or assame responsibility for any other
purpose or to any other person to whose knowledge this report may eome o,

Company's financial staiements as at and for the year ended 31 December 2016 were audited by
wﬂimrwud an unqualified opinion on those statements on 29 Jemery 2018,

—— o

1os G, Gregoviades, CPA
Certified Public Accountant ad Registered Audilor
for and cn behall of
KPMG Limited
Certified Public Accoundants and Registered Auditors
14 Esperidon Sireet
1087 Nicosia
Cyprua

13 Jume 2018
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SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
CLENOM SPOLOCNOSTI
VEALIO LIMITED

(p6vodne "J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED")

Sprava o audite konsolidovanej uc¢tovnej zavierky:

Nazor

Overili sme si prilozeni konsolidovanu Gc¢tovnu zavierku spoloc¢nosti Vealio Limited (d’alej len "Spolocnost™) a jej
dcérskych spolocnosti (d’alej len "Skupina"), ktorad je uvedena na stranach 5 az 49 a obsahuje konsolidovany vykaz o
finan¢nej situacii k 31. decembru 2017 a konsolidovanych vykazov ziskov a strat a ostatného komplexného vysledku,
zmien vlastného imania a pefiaznych tokov za rok konciaci sa k tomuto datumu a poznamok ku konsolidovanej Gi¢tovne;j
zavierke vratane sthrnu vyznamnych Gétovnych metod.

Podl'a nasho nazoru poskytuje prilozena konsolidovand Gctovna zavierka verny a pravdivy obraz o konsolidovanej
finan¢nej situacii skupiny k 31. decembru 2017 a jej konsolidovanej finan¢nej vykonnosti a konsolidovanych penaznych
tokoch za prisluiny Gétovny rok v stilade s Medzinarodnymi §tandardmi finanéného vykazovania (dalej len "IFRS-EU")
a poziadavkami Cyperského zdkona o obchodnych spolo¢nostiach, Cap. 113, v zneni neskorsich predpisov ("Zakon o
spolo¢nostiach, Cap. 113").

Zaklad pre ndzor auditora

Audit sme vykonali v sulade s Medzinarodnymi auditorskycmi Standardmi ("ISA"). Nase povinnosti podla tychto
Standardov su d’alej popisané v Casti "Zodpovednost auditora za audit konsolidovanej uctovnej zavierky"" tejto spravy.
Od Spolo¢nosti sme nezavisli v stilade s Etickym kodexom pre profesionalnych uétovnikov Medzinarodnej rady pre
etické Standardy pre uctovnikov ("Kodex IESBA") a etickymi poziadavkami na Cypre, ktoré su dolezité pre nas audit
konsolidovanej G¢tovnej zavierky, a splnili sme nase d’al§ie povinnosti v oblasti etiky v sulade s tymito poziadavkami a
Koédexom IESBA. Domnievame sa, ze dokazy o audite, ktoré sme ziskali, st dostato¢né a vhodné na to, aby poskytli
zaklad pre nas nazor.
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Zodpovednost’ predstavenstva za zostavenie konsolidovanej uctovnej zavierky

Predstavenstvo je zodpovedné za zostavovanie konsolidovanej uctovnej zavierky, ktora poskytuje verny a pravdivy
obraz v stlade s IFRS-EU a poziadavkami Zakona o obchodnych spolo¢nostiach, Cap. 113 a za taki vnutorni kontrolu,
ktoru predstavenstvo povazuje za potrebnu na to, aby umoznila pripravu konsolidovanej Uctovnej zavierky, ktora
neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz z dévodu podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani konsolidovanej uctovnej zavierky je predstavenstvo zodpovedné za posudenie schopnosti Skupiny
pokracovat’ v nepretrzitej Cinnosti, za zverejiiovanie pripadnych skuto¢nosti stvisiacich s nepretrzitou Cinnostou a
pouzivanie uctovnej zasady pre nepretrziti ¢innost’, pokial’ nie je len zdmerom bud’ Skupinu likvidovat, alebo ukoncit’
jej cinnost’, alebo neexistuje ziadna realisticka alternativa, ale tak urobit’.

Predstavenstvo je zodpovedné za dohliadanie nad procesom finanéného vykazovania Skupiny.

Zodpovednost’ auditora za audit konsolidovanej tiCtovnej zavierky

Nasim cielom je ziskat' primerant istotu o tom ¢i konsolidovana i€tovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz kvoli podvodu alebo chybe, a aby sa vydala sprava auditora, ktord zahfiia aj na$ ndzor. Primerana
istota je vysoka uUroven istoty, ale nie je zarukou, ze audit vykonany v stlade s ISA bude vzdy odhal'ovat’ vyznamnu
nespravnost, ak existuje. Nespravnosti moézu vyplynut’ z podvodu alebo chyby a povazuji sa za vyznamné, ak by sa
mohlo odévodnene ocakavat’, Ze by mohli samostatne alebo spolo¢ne ovplyvnit’ ekonomické rozhodnutia pouzivatel'ov
prijaté na zaklade tejto konsolidovanej G¢tovnej zavierky.

V ramci auditu v stlade s ISA pouzivame profesionalny tisudok a udrziavame profesionalny skepticizmus pocas celého
auditu. Tiez:

¢ Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti konsolidovanej Uctovnej zavierky, ¢i uz kvoli
podvodu alebo chybe, navrhujeme a vykonavame auditorské postupy reagujuce na tieto rizika a ziskavame dokazy
o audite, ktoré st dostato¢né a vhodné na to, aby poskytli zaklad pre na§ nazor. Riziko neodhalenie vyznamne;j
nespravnosti vyplyvajicej z podvodu je vyS$Sia ako riziko vyplyvajice z chyby, pretoze podvod méze zahinat
tajni dohodu, falSovanie, imyselné vynechanie, nespravne vykazovanie alebo preruSenie vnatornej kontroly.

*  Siobjastiujeme pravidla vnitornej kontroly relevantnej pre audit s cielom navrhntt’ auditorské postupy, ktoré su za
danych okolnosti primerané, ale nie na ucely vyjadrenia stanoviska k G¢innosti vntitornej kontroly Skupiny.

*  Vyhodnocujeme primeranost’ pouzitych wUétovnych zéasad a primeranost Uétovnych odhadov a stvisiacich
informacii poskytnutych predstavenstvom.

*  Poskytujeme nazor o vhodnosti pouzivania principu Uctovnictva o nepretrzitej ¢innosti predstavenstvom a na
zaklade ziskanych dokazov o audite, ¢i existuje vyznamna neistota suvisiaca s udalostami alebo podmienkami,
ktoré mézu predstavovat’ vyznamné pochybnosti o schopnosti skupiny pokracovat’ v nepretrzitej Cinnosti. Ak
dospejeme k zaveru, Ze existuje vyznamna neistota, musime v sprave auditora upozornit' na suvisiace udaje
zverejnené v konsolidovanej Gctovnej zavierke alebo, ak takéto zverejnenia nie su dostatocné, zmenit' na$ nazor.
Nase zavery st zaloZené na auditorskych dokazoch ziskanych do datumu spravy auditora. Avsak budtce udalosti
alebo podmienky moézu sposobit’, Ze Skupina prestane pokracovat’ nepretrzitej ¢innosti.

*  Vyhodnocujeme celkovu prezentaciu, Struktiru a obsah konsolidovanej uctovnej zavierky vratane zverejneni a
vyhodnocujeme, ¢i konsolidovana uctovna zavierka prezentuje podkladové transakcie a udalosti spdsobom, ktory
poskytuje pravdivy a skuto¢ny obraz.



Zodpovednost’ auditora za audit konsolidovanej tictovnej zavierky (pokracovanie
/4 ’J ’J Y (P

*  Ziskavame dostatocné primerané auditorské dokazy tykajuce sa finannych informacii subjektov alebo
podnikatel'skych aktivit v ramci Skupiny, aby sme mohli vyslovit’ ndzor ku konsolidovanej uctovnej zavierke. Sme
zodpovedni za riadenie, dohlad a vykon auditu Skupiny. Nasou vyhradnou zodpovednostou zostava
zodpovednost’ za nas§ nazor auditora.

Komunikujeme s predstavenstvom, okrem iného, o planovanom rozsahu a nacasovani auditu a vyznamnych zisteniach
auditu vratane vsetkych vyznamnych nedostatkov vo vnutornej kontrole, ktoré zistime pocas nasho auditu.

Iné zaleZitosti

Tato sprava, vratane nazoru, bola pripravena iba pre ¢lenov Spolocnosti ako organ v sulade s § 69 zakona L.53 (I) /
2017, v platnom zneni a nie na akykol'vek iny ucel. Pri predkladani tohto ndzoru neprijimame ani nepreberame
zodpovednost’ za ziadny iny ucel ani za Ziadnu inti osobu, ktora ziska vedomost’ o obsahu tejto spravy.

Finan¢né vykazy spoloc¢nosti k datumu k 31.12.2016 boli auditované inou auditorskou spolo¢nostou, ktord vyjadrila
vyrok bez vyhrad k tymto financénym vykazom 28. januara 2018.

Marios G. Gregoriades, CPA
Certifikovany verejny auditor a registrovany auditor
za a v mene spoloc¢nosti

KPMG Limited

Certifikovani verejni auditori a registrovani auditori
14 Esperidon Street

1087 Nicosia

Cypre

13. juna 2018
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Konsolidovany vykaz ziskov a strat za rok konciaci sa 31. decembra 2017

V tisicoch EUR

Prijmy z prendjmu investicného majetku
Prijmy z predaja zhodnotené¢ho majetku
Celkové prevadzkové vynosy

Naklady na predaj zhodnoteného majetku
Ostatné prevadzkové vydavky
Celkové prevadzkové naklady

Prevadzkovy zisk / (strata)
Finan¢né vynosy
Finan¢né naklady

Cisté finan¢né naklady

Zisk vyplyvajuci z vyhodného nakupu
Zisk pred zdanenim

Dan z prijmov

Cisty zisk za rok

Poznamky uvedené na stranach 10 az 49 tvoria neoddelite'nu stiCast’ konsolidovanej Gctovnej zavierky.
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Poznamk
a

10
11

12

2017 2016
204 -
520 -
724 -

(449) -

(166) (14)

(615) (14)
109 (14)

77 44
%95) ®
(18) 35)

4,546 -

4,637 21

4,637 21
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Konsolidovany vykaz komplexného vysledku hospodarenia za rok konciaci sa 31. decembra 2017

V tisicoch EUR 2017 2016
Cisty zisk za rok 4,637 21
Ostatny komplexny vysledok hospodarenia za rok, ocisteny od dane z

prijmu - -
Celkovy komplexny vysledok hospodarenia za rok 4,637 21

Poznamky uvedené na stranach 10 az 49 tvoria neoddelite'na sticast’ konsolidovanej Gctovnej zavierky.
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Konsolidovany vykaz o finan¢nej situacii k 31. decembru 2017

V tisicoch EUR

Aktiva
Nehmotny majetok
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie
Investi¢ny majetok
Pohl'adavky z obchodného styku
Pozicky a zalohové platby
Platby vopred

Dlhodoby majetok
Zasoby
Pohl'adavky z obchodného styku
Finan¢né nastroje
Peniaze a penazné ekvivalenty
Ostatné pohl'adavky
Platby vopred

Obezny majetok

Aktiva celkom

Vlastné imanie
Zékladné imanie
Kapitalové rezervy
Nerozdeleny zisk / (Neuhradené straty minulych rokov)

Celkové vlastné imanie

Zavazky
Uvery a pozicky
Zavazky z obchodného styku
Ostatné zavizky
Odlozena danova povinnost’
Dlhodobé zavizky
Uvery a pozicky
Zavazky z obchodného styku
Splatna dan z prijmov
Ostatné zavizky
OdloZené prijmy
Kratkodobé zavizky
Zavazky
Vlastné imanie a zavizKky celkom

Poznamka

13
14
15
16
17
22

20
16
18
21
23
22

24

25
26
27
19

25
26

27
28

31. decembra 2017 31. decembra 2016

11
2319
97332
1691
5913
103

107 369
32414
1535
1200
5837
378
821

42 185

220

149 554

220

16,433
4,591

(46)

21 025

(CD))

16 788
3182

487
7504

27 961
84 794
6762
1617
1 887
5508

100 568

265

128 529

265

149 554

220

Konsolidovana uctovna zavierka bola schvalena predstavenstvom na vydanie dna 13. jina 2018.

Korrina Ilona Revesz

riaditel’ka

Poznamky uvedené na stranach 10 az 49 tvoria neoddelitel'nu stcast’ konsolidovanej i€tovnej zavierky.
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)

Konsolidovany vykaz zmien vo vlastnom imani za rok konciaci sa 31. decembra 2017

v tisicoch of EUR Nerozdeleny

zisk /

(Neuhradené

straty

Zakladné Kapitalové minulych
Poznamka imanie rezervy rokov)) Celkom
Stav k 1. januaru 2016 1 - 67) (66)

Suhrnny vysledok hospodarenia

Cisty zisk za rok - - 21 21
Stav k 31. decembru 2016 / 1. januaru 2017 1 - (46) 45)
Cisty zisk za rok - - 4,637 4,637
Suhrnny vysledok hospodarenia - - 4,637 4,637

Transakcie s majiteP’mi, zaznamenané priamo do
vlastného imania
U¢inok podnikovej kombinacie pod spolo¢nou

Kontrolou 5 16,433 16,433
Transakcie s majiteP’mi celkom - 16,433 - 16,433
Stav k 31. decembru 2017 1 16,433 4,591 21,025

Poznamky uvedené na stranach 10 az 49 tvoria neoddelitel'nu sti¢ast’ konsolidovanej Gétovnej zavierky.
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2017

Konsolidovany vykaz o peiiaZznych tokoch za rok konciaci sa 31. decembra 2017
V tisicoch EUR Poznamka 2017 2016

Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti

Zisk za rok pred zdanenim 4,637 21
Upravené o:

Zisk z predaja finan¢nych nastrojov 10 77) -
Zisk z predaja dcérskej spolocnosti - (44)
Zisk vyplyvajici z vyhodného nakupu 8 (4,546) -
Urokové naklady 11 95 9
Prevadzkovy zisk / (strata) pred zmenou pracovného kapitalu 109 (14)
Zmena zasob 449 -
Zmena obchodnych a inych pohl'adavok 1332 -
Zmena v platbach vopred 2) -
Zmena obchodnych a inych zavéizkov (568) (4 143)
Zmena odlozenych prijmov (617) -
Penazné toky vytvorené z (pouZité v) prevadzke 703 4 157)

Zaplatené dane z prijmu - -

Peiiazné toky vytvorené z (pouZité v) prevadzkovej ¢innosti 703 (4 157)

Peiiazné toky z investi¢nej ¢innosti

Nadobudnutie dcérskych spoloc¢nosti, Cisty peniazny pritok 5 6 486 -
Vynos z predaja dcérskej spolo¢nosti 4235
Penazné prijmy zo splacania poskytnutych poziciek 435 -
Penazné toky vytvorené z investi¢nej ¢innosti 6921 4235

Penazné toky z financ¢nej ¢innosti

Vynosy z pdziciek 8 18
Splatenie poziciek (2118) (96)
Peiiazné toky pouzité vo finan¢nej ¢innosti (2110) (78)
Cisté zvySenie peiiazi a pefiaznych ekvivalentov 5514 -

Peniaze a penazné ekvivalenty na zaciatku roka - -

Peniaze a penazné ekvivalenty na konci roka 5514 -
Peniaze a peniazné ekvivalenty 21 5 837 -
Kontokorentné uvery (323) -
Peniaze a pefiazné ekvivalenty na konci roka 5514 -

Poznamky uvedené na stranach 10 az 49 tvoria neoddeliteI'nt stiCast’ konsolidovanej Gctovnej zavierky.
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2017

Poznamky ku konsolidovanej ictovnej zavierke
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3. KItcoveé uctovné odhady a predpoKIady .........ooeiieiiiiee e e e 22
4. PrevAdZKOVE SEZIMEILY ...o.eeiuiiiiiiieieitieie ettt ettt et at e et e b e bt en bt ee e e eseesseesaeesae e beenteemteeneeeseeeneenbeensean 25
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2017

1. Zalozenie a hlavné ¢innosti

Krajina zaloZenia

VEALIO LIMITED ("Materska spolo¢nost™ alebo "Spolocnost™) je spolonostou s rucenim obmedzenym (private
limited liability company) so sidlom na adrese Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1. poschodie, byt/kancelaria
12, 1061, Nikdzia, Cyprus. Spolo¢nost’ bola zalozend na Cypre diia 13. méja 2008 pod obchodnym nazvom Rangali
Investment Limited a spolo¢nost’ s rucenim obmedzenym (private limited liability company) podla ustanoveni
cyperského zakona o spoloc¢nostiach, kap. 113. Meno spolo¢nosti bolo zmenené dna 8. decembra 2017 na J&T REAL
ESTATE OFFICES LIMITED. Dia 6. marca 2018 sa obchodné meno spolo¢nosti opét’ zmenilo na VEALIO LIMITED.

Ku diu 31. decembra 2017 je Spolo¢nost ovladana spolocnostou J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED,
spolo¢nostou zaloZzenou na Cypre, ktora je drzitel'om 100% akcii Spolo¢nosti.

Ku diu 31. decembra 2016 bola Spolo¢nost ovladand spolo¢nostou PA.TY. Nominees Limited, spolo¢nostou
zalozenou na Cypre, ktora bola drzitel'om 99% akcii Spolo¢nosti, v mene zahrani¢nej fyzickej osoby.

Konsolidovana uctovna zavierka Spolo¢nosti za rok konciaci 31. decembra 2017 zahfnia Spolocnost’ a jej dcérske spolocnosti
(spolu oznacované ako "Skupina" a jednotlivo ako "Skupinové subjekty"). Zlozenie Skupiny je uvedené v Poznamke
35 — Skupinové subjekty.

Hlavné ¢innosti

Hlavnou ¢innostou Skupiny je rozvoj nehnutelnosti na predaj a komerény prenijom. Portfolio budov sa zameriava na
kancelarie a segment maloobchodu.

2. Zaklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zasady

(a) Vyhlasenie o zhode

Tato konsolidovana uctovna zavierka bola zostavena v stilade s Medzinarodnymi §tandardmi finanéného vykazovania
("IFRS") vydanymi Radou pre medzinarodné uétovné $tandardy (IASB) prijatymi Eurépskou uniou ("EU") a s
poziadavkami cyperského zakona o spolo¢nostiach, kap. 113.

(b) Sposob ocefiovania

Konsolidovana uctovna zavierka je zostavena na zaklade historickych nakladov, s vynimkou investicného majetku a
finan¢ného majetku drzaného na predaj, ktoré sa ocefuju skuto¢nou hodnotou.

Historické naklady s vo vSeobecnosti zalozené na skuto¢nej hodnote protihodnoty poskytnutej vymenou za tovary a
sluzby.

Skuto¢na hodnota je cena, ktora by bola prijata za predaj majetku alebo zaplatena na prevod zavézku v beznej transakcii
medzi ucastnikmi trhu k ddtumu ocenenia (t. j. "Vystupna cena").

Pri ocenovani skuto¢nej hodnoty majetku alebo zdviazku Skupina ¢o najviac pouziva sledovatel'né trhové udaje. Ak nie
je trh aktivny, skuto¢na hodnota majetku a zavdzkov sa urcuje pouzitim ocefiovacich technik. Pri uplatfiovani

ocenovacich technik st pouzit¢ odhady a predpoklady v stlade s odhadmi a predpokladmi, ktoré by ucastnici trhu
pouzili pri oceilovani majetku alebo zavézku.
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2017

2. Zaklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)

Skuto¢né hodnoty s roz€lenené do rdznych urovni hierarchie realnej hodnoty na zaklade vstupov pouzitych v
ocenovacich technikdch nasledovne:

i. Uroveii 1: kdtované ceny (neupravené) na aktivnych trhoch pre identicky majetok alebo zavizok, ku ktorym
ma uctovna jednotka pristup k datumu ocenenia.

ii. Uroven 2: vstupy iné ako kotované trhové ceny zahrnuté do Urovne 1, ktoré st pozorovatelné pre majetok
alebo zaviazky bud’ priamo (t. j. ako ceny podobnych nastrojov) alebo nepriamo (t. j. odvodené z takychto
cien).

iii. Uroven 3: vstupy pre majetok alebo zavizok, ktoré nie s zaloZené na pozorovatelnych trhovych udajoch
(nepozorovatelné vstupy).

(¢) Zaklad predpokladu nepretrZitej ¢innosti
Napriek tomu, ze Skupina dosiahla v roku kon¢iacom 31. decembrom 2017 zisk vo vySke 4.637 tisic EUR, k tomuto
datumu kratkodobé zavizky prekroéili obezny majetok o 58.383 tisic EUR. Uétovna zavierka Skupiny bola zostavena
na zéklade nepretrzitého trvania, ked’ze manazment je toho nazoru, ze Skupina bude moct’ splacat’ svoje zaviazky v Case
ich splatnosti, ked’ze:
i. Skupina ziska financovanie pouZitim existujiicich verovych ramcov, s predizenymi dlhodobymi datumami
splatnosti;
ii. kratkodobé zavizky Skupiny budi financované novymi Uverovymi nastrojmi Cerpanymi z bank a vydanymi
dlhodobymi dlhopismi (pozri Poznamku 34 — Nasledné udalosti);
iii. ocakava sa, ze Skupina bude generovat’ zisk z buducich vynosov z prenajmu.

(d) Funk¢na a prezenta¢na mena
Konsolidovana uc¢tovna zavierka sa predklada v eurach ("EUR"), ktoré s funkénou menou Spolo¢nosti. VSetky sumy st
zaokruhlené na najbliZsi tisic, pokial’ nie je uvedené inak.

(e) Pouzitie odhadov a usudkov

Uétovna zavierka zostavena v sulade s Medzinarodnymi $tandardmi finanéného vykazovania prijatych EU vyzaduje
pouzitie réznych tsudkov, predpokladov a odhadov, ktoré ovplyvituju vykazované sumy majetku, zaviazkov, vynosov
a nakladov. Skutoéné vysledky sa pravdepodobne od tychto odhadov budu lisit’.

Odhady a predpoklady sa pravidelne reviduju. Revizie G¢tovnych odhadov st zohl'adnené v obdobi, v ktorom je dany
odhad revidovany, ak revizia ovplyviiuje len toto obdobie, ale v obdobi revizie a budtcich obdobi, ak sa revizia dotyka
sucasnych aj buducich obdobi.

Kritické¢ uctovné odhady a tsudky manazmentu s najvys§im rizikom vyznamnej Upravy v nasledujucom roku su
uvedené v Poznamke 3 — Kritické G¢tovné odhady a usudky.

(f) Prijatie novych a revidovanych Medzinarodnych §tandardov finanéného vykazovania a vyklad

i. Nasledujiice nové $tandardy, zmeny a doplnenia $tandardov a vykladov prijaté EU nadobudaju uinnost’ pre

ro¢né obdobia za¢inajuce 1. januara 2017 a uplatiiuju sa pri priprave uctovnej zavierky Skupiny:

Novelizacia IAS 7 Vykaz penaznych tokov (u¢inné pre ro¢né obdobia zacinajice sa 1. januara 2017 alebo neskor)
s cielom spresnit, Ze uctovné jednotky maji zverejnit’ data, ktoré umoziuji pouzivatelom uctovnej zavierky
vyhodnotit' zmeny zéavizkov vyplyvajucich z finanénych cinnosti. Novelizacie nedefinuji financné aktivity,
namiesto toho vysvetl'uju, ze financné aktivity si zaloZené na existujucich definiciach pouzitych v IAS 7.

Novelizacia v IAS 12 Dane z prijmov (0¢inné pre ro¢né uctovné obdobia zacinajuce sa 1. januara 2017 alebo
neskor), tykajuca sa vykazania odlozenej danovej pohl'adavky tykajucej sa nerealizovanych strat. Tato novelizacia
ma uzky rozsah Upravy a poskytuje jasné informacie o tom, kedy moze byt odloZzena danova pohladavka vykazana
ako nerealizovana strata z dlhovych néstrojov ocenenych v redlnej hodnote.

Uplatnovanie tychto zmien a doplneni nemalo vyznamny vplyv na konsolidovant uctovnu zavierku Skupiny.
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2017

2.

il.

Ziklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)

Nasledujiice §tandardy, zmeny §tandardov a vykladov prijaté EU eSte nenadobudli wlinnost’ pre ro¢né
obdobia zadinajtice 1. januara 2017 a neuplatnili sa pri priprave tejto Giétovnej zavierky:

V maji 2014 IASB zverejnila Standard IFRS 15 Vynosy zo zmliv so zakaznikmi (G¢inny pre ro¢né obdobia
zaCinajuce 1. januara 2018 alebo neskor s povolenym skorSim uplatnenim). Nové Standardy nahradzaji vsetky
Standardy tykajiice sa vynosov vratane IAS 18 Vynos a IAS 11 Stavebné zmluvy. Cielom Standardu vynosov je
poskytnut’ jednotny, komplexny model vykazovania vynosov pre vSetky zmluvy so zédkaznikmi s cielom zlep§it
porovnatelnost’ v ramci odvetvi, medzi jednotlivymi odvetviami a na kapitilovych trhoch. Standard vynosov
obsahuje zasady, ktoré uctovnd jednotka pouZzije na urenie ocenenia vynosov a Casového rozliSenia, ked’ su
vykazované. Zakladnou zasadou je, Ze uctovna jednotka vykaze vynosy na zobrazenie prevodu tovaru alebo
sluzieb zakaznikovi vo vyske, na ktoru subjekt ocakava, ze bude mat’ narok ako protihodnotu za vymenu za tieto
tovary a sluzby. Vynos z transakcie alebo udalosti, ktoré nevyplyva zo zmluvy so zakaznikom, nepatri do rozsahu
Standardu vynosov a mal by sa nad’alej i€tovat’ v stilade s ostatnymi §tandardmi.

Manazment Skupiny vykonal analyzu tykajiicu sa prijatia IFRS 15 a neocakava, ze novy Standard bude mat
vyznamny vplyv na uétovni zavierku Skupiny pri prvom uplatneni 1. januara 2018. Manazment Skupiny
neocakava zmenu, ani v momente ked’ Skupina vynos vykaze ani v pripade ocenenie vynosu podl'a IFRS 15.

V juli 2014 IASB zverejnila Standard IFRS 9 Finan¢né nastroje (0¢inny pre ro¢né obdobia zacinajuce 1. januara
2018 alebo neskodr s povolenym skor$im uplatnenim). Nahradza usmernenie v IAS 39, ktoré sa tyka klasifikacie a
oceniovania finanénych nastrojov. IFRS 9 si ponechéva, ale zjednodusuje zmieSany model ocenovania a stanovuje
tri zakladné kategorie ocefiovania pre financné aktiva: amortizované naklady, skuto¢na hodnota na zaklade OCI
(ostatny komplexny vysledok hospodarenia) a skuto¢na hodnota na zaklade VZaS. Zaklad klasifikacie zavisi od
obchodného modelu uctovnej jednotky a od charakteristik zmluvnych penaznych tokov finanéného aktiva.
Investicie do kapitalovych nastrojov sa musia ocenovat v skuto¢nej hodnote cez vykaz ziskov a strat s
neodvolateI'nou moznostou na zaciatku predlozit’ zmeny skutoénej hodnoty v OCI bez spétnej upravy.

V sucasnosti existuje novy model ocakavanej Uverovej straty, ktory nahradza model znizenia vzniknutej straty
pouzity v IAS 39. V ramci modelu oc¢akavanej uverovej straty uctovna jednotka vypocitava rezervu na uverové
straty tym, ze berie do uvahy nedostatky hotovosti na diskontnom zaklade, ktoré by vznikli pri réznych
predvolenych scenaroch na predpisané budice obdobia, a vynasobenim nedostatkov pravdepodobnostou kazdého
scendra. Rezervou je stcet tychto vazenych vysledkov pravdepodobnosti. Pretoze kazda pdzicka a pohladavka so
sebou nesie urcité riziko nesplatenia, kazdé takéto aktivum ma k nemu priradent o¢akavanu stratu - od okamihu
jeho vzniku alebo nadobudnutia.

IFRS 9 neustanovuje jeden, ale tri samostatné pristupy na ocenovanie a vykazovanie ocakavanych uverovych strat:

- VSeobecny pristup, ktory sa uplatiiuje na vSetky pozicky a pohladavky, ktoré nie st vhodné pre iné pristupy

- Zjednoduseny pristup, ktory sa vyzaduje pre urcité pohl'adavky z obchodného styku a tzv. "Zmluvny majetok
podla IFRS 15", a inak je pre tieto aktiva a pohladavky z lizingu nepovinny

- "Uverovo upraveny pristup”, ktory sa uplatiiuje na uvery, ktorym sa po prvotnom vykazani znizi hodnota

Rozlisujucim faktorom medzi pristupmi je to, ¢i sa rezerva na o¢akavané uverové straty ku kazdému suvahovému

ditu vypoéitava z hPadiska moznych nesplateni len pocas nasledujiicich 12 mesiacov ("12-mesa¢na OUS") alebo

podas celej zostavajiicej Zivotnosti majetku ("CeloZivotné OUS").

Pokial’ ide o finan¢né zavizky, neprijali sa ziadne zmeny v klasifikacii a oceneni s vynimkou vykazovania zmien
vlastného uverového rizika spolocnosti v ostatnom komplexnom vysledku hospodarenia za zavizky ocenené v
skutocnej hodnote cez vykaz ziskov a strat.

IFRS 9 uvol'fiuje poziadavky na efektivnost’ zabezpecenia tym, Ze nahradi testy efektivnosti zabezpecenia "bright
line". VyZzaduje to ekonomicky vztah medzi zabezpeCovanou polozkou a zabezpeCovacim nastrojom a to, aby bol
"zabezpeCeny pomer" ten isty, aky manazment skutocne pouziva na ucely riadenia rizik.
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2017

2. Zaklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)

Skupina uplatni novy Standard on datumu ucinnosti. Manazment skupiny vykonal analyzu prijatého IFRS 9 a
zhodnotil, Ze novy §tandard nebude mat’ vyznamny vplyv na ctovnu zévierku Skupiny.

e IFRS 16 Lizing bol uverejneny v januari 2016 (0€inny pre rocné Gctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2019
alebo neskor, so skor§im uplatnenim povolenym pre subjekty, ktoré prijali aj IFRS 15 Vynosy zo zmlav so
zakaznikmi). Najomca si moze zvolit’ uplatnenie tohto Standardu pouzitim bud’ tplného retrospektivneho alebo
upraveného retrospektivneho pristupu. Standard nahradza IAS 17 Lizingy, IFRIC 4 Uréenie, ¢ dohoda obsahuje
lizing, SIC-15 Operativny lizing - Stimuly a SIC-27 Vyhodnocovanie podstaty transakcii zahfiiajucich pravnu
formu najmu. IFRS 16 poskytuje komplexny model identifikacie lizingovych zmluv a zaobchddzanie s nimi
v uctovnych zavierkach najomcov a prenajimatelov. Zavadzaji sa vyznamné zmeny v uUCtovnictve ndjomcu
s rozdielom medzi operativnym a finan¢nym lizingom.

Standard pouziva na identifikiciu lizingu kontrolny model, pri¢om rozliduje medzi lizingmi a zmluvami
o poskytovani sluzieb na zédklade toho, ¢i existuje identifikované aktivum kontrolované zdkaznikom. IFRS 16
pozaduje, aby najomcovia zauctovali lizing do stvahy tym, Ze uznaju majetok s "pravom na pouzivanie"
a lizingovy zavidzok. Od ndjomcov sa bude pozadovat, aby samostatne vykazali urokové naklady suvisiace
s njjomnym zaviazkom a nakladmi na odpisy majetku, ktory je predmetom prava na pouZivanie.

Standard obsahuje dve vykazovacie vynimky pre najomcov:
— lizing majetku s "nizkou hodnotou" (napr. osobné pocitace)
— kratkodobé lizingy (t. j. n4jmy s dobou lizingu 12 mesiacov alebo menej).

Na rozdiel od toho Standard nezahfiia vyznamné zmeny poziadaviek na Giétovanie prenajimatel'mi. Prenajimatelia
budu nad’alej klasifikovat’ vSetky najmy podla rovnakého principu klasifikdcie ako v IAS 17 a rozliSovat medzi
dvoma typmi lizingu: operativny a finan¢ny lizing.

Manazment Skupiny v sucasnosti posudzuje ocakavany vplyv prijatia tohto Standardu na konsolidovani G¢tovnu
zavierku. Vplyv tohto Standardu nie je zatial’ zndmy alebo sa zatial’ neda rozumne odhadnit’.

e Iné Medzinarodné Standardy pre finan¢né vykazovanie

Skupina neprijala skor ziadne iné Standardy IFRS, kde prijatie nie je k datumu zostavenia vykaze o financnej
situacii povinné. Ak prechodné ustanovenia v prijatych Standardoch IFRS davajt subjektu moznost’ rozhodnut sa,
¢i budii nové §tandardy aplikovat’ prospektivne alebo retrospektivne, Skupina sa rozhodne uplatiiovat’ Standardy
prospektivne od datumu prechodu. Manazment Skupiny neocakava, Ze tieto ostatné nové Standardy budd mat’
vyznamny vplyv na konsolidovant uc¢tovnu zavierku Skupiny.

(g) Zaklad konsolidacie

i.  Podnikové kombindcie
Akvizicie podnikov sa uétuji metdédou akvizicie. Uhrada prevedend v ramci podnikovej kombinicie sa ocefiuje
skuto¢nou hodnotou, ktora sa vypocita ako sthrn skuto¢nych hodnét (ku ditu vymeny) aktiv prevedenych Skupinou,
zavizkov Skupiny voci byvalym vlastnikom nadobudaného a majetkovych nastrojov vydanych Skupinou vymenou za
kontrolu nadobudaného subjekut. Naklady suvisiace s obstaranim sa vykazuji vo vykaze ziskov a strat v case, ked’
vznikli, okrem pripadov, ked’ suvisia s emisiou dlhovych alebo majetkovych cennych papierov.

Identifikovatel'né aktiva, zavizky a podmienené zavizky nadobudaného subjektu, ktoré spiiiaju kritéria na vykazovanie
podla IFRS 3, sa vykazuju v ich skuto¢nej hodnote k datumu nadobudnutia. Goodwill sa ocenuje ako prebytok suctu
prevedeného plnenia, sumy akychkol'vek nekontrolnych podielov v nadobidanom subjekte a skutocnej hodnoty
predtym drzaného majetkového podielu nadobudatela v nadobidanom subjekte (ak existuje) nad sumami
nadobudnutého identifikovateI'ného majetku a prevzatych zavéizkov v del nadobudnutia. Goodwill vznikajuci v ramei
podnikovej kombinécie sa vykazuje ako majetok a nie je amortizovany, ale aspon raz rocne sa posudzuje z hl'adiska
zniZenia hodnoty.
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2017

2. Zaklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)

Zisk vyplyvajuci z vyhodného nédkupu podlieha kontrole manazmentu k datumu nadobudnutia, aby sa prehodnotilo, ¢i
boli vSetky nadobudnuté aktiva a prevzaté zavizky spravne identifikované a ¢i boli nadobudnuté aktiva a prevzaté
zavazky spravne ocenené. Kazda suma zisku vyplyvajica z vyhodného nakupu zostavajuceho po takomto prehodnoteni
sa vykazuje vo vykaze ziskov a strat v deni nadobudnutia.

ii. Podnikové kombindcie pod spolo¢nou kontrolou
Akvizicie spolo¢nosti pod spolo¢nou kontrolou sa ti¢tuju metddou akvizicie (pozri zasady uctovnictva (g) i.).

iii. Dcérske spolocnosti
Dcérske spolo¢nosti su uctovné jednotky kontrolované Skupinou. Skupina kontroluje uctovnil jednotku, ked’ jej je
vyplatené alebo ma prava na variabilné vynosy z jej ucasti na uctovnej jednotke a ma schopnost’ ovplyviiovat’ tieto
vynosy prostrednictvom svojej pravomoci v tiétovnej jednotke. Uttovné zavierky dcérskych spolognosti st zahrnuté do
konsolidovanej uctovnej zavierky od datumu, kedy zacala kontrola, az do dna, kedy tato kontrola zanikla.

iv. Strata kontroly
Po strate kontroly Skupina oductuje majetok a zavizky dcérskej spolocnosti, vSetky nekontrolné podiely a ostatné
zlozky vlastného imania stvisiace s dcérskou spolocnostou. Akykol'vek prebytok alebo deficit vyplyvajici zo straty
kontroly sa vykazuje vo vykaze ziskov a strat. Ak si Skupina ponecha akykol'vek podiel v predchadzajicej dcérskej
spolo¢nosti, potom sa takyto podiel oceniuje v skuto¢nej hodnote k datumu straty kontroly. Nasledne sa uctuje ako
majetok kapitalova investicia alebo ako finanéné aktivum uréené na predaj v zavislosti od urovne zachovaného vplyvu.

v. Rozsah konsoliddcie
V konsolidécii je zahrnutych 5 uctovnych jednotiek Skupiny za rok konciaci sa 31. decembra 2017 (31. decembra 2016:
1 uétovna jednotka Skupiny). Vsetky Uplne konsolidované uctovné jednotky Skupiny zostavili svoju ro¢na uctovni
zavierku k datumu a za rok konéiaci sa 31. decembra 2017. Uétovné jednotky Skupiny st uvedené v Poznamke ¢&. 35 -
Skupinové entity.

vi. Transakcie eliminované pri konsoliddcii
Zostatky a transakcie v ramci skupiny a vSetky nerealizované zisky a straty vyplyvajice z transakcii v rdmci skupiny su
pri zostavovani konsolidovanej uctovnej zavierky eliminované. Nerealizované zisky vyplyvajiice z transakcii so
spolo¢ne kontrolovanymi uUc¢tovnymi jednotkami su eliminované voci investicii az do rozsahu podielu Skupiny
v podniku. Nerealizované straty su eliminované rovnakym spdsobom ako nerealizované zisky, ale len do vysky spitne
ziskatel'nej sumy.

vii. Zjednotenie uctovnych zasad
Uttovné zasady a postupy uplatiiované konsolidovanymi dcérskymi spolonostami v ich uétovnej zavierke boli
v konsolidacii zjednotené a stihlasia so zasadami uplatiiovanymi Materskou spolo¢nostou.

(h) Cudzia mena

i.  Transakcie v cudzej mene
Polozky zahrnuté v uctovnej zavierke kazdej uctovnej jednotky Skupiny sa ocefiujii v mene primarneho ekonomického
prostredia, v ktorom uctovna jednotka posobi (funkéna mena).

Transakcie v cudzich menach su prepocitané do prislusnej funkénej meny spolocnosti Skupiny podl'a vymenného kurzu
platného v den transakcie. Peflazny majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaju do funkénej meny
kurzom platnym k datumu zostavenia vykazu o finan¢nej situdcii. Nepefiazny majetok a zavdzky denominované v
cudzich menach, ktoré st vykazané v historickych cenach, su prepocitané do funkénej meny podl'a vymenného kurzu
platného v den transakcie. Nepeniazny majetok a zavdzky denominované v cudzich menach, ktoré su vykazané v
skuto¢nej hodnote, st prepocitané do funkénej meny podl'a vymenného kurzu platného v den urcenia skutocnej hodnoty.

15

F-23



VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2017

Kurzové rozdiely vznikajuce pri konverzii st vykazané vo vykaze ziskov a strat.
2. Zaklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)

(i) Financ¢né nastroje

Finanény majetok
Finan¢né aktiva Skupiny st zaradené do jednej z nasledujucich kategorii: finanény majetok drzany do splatnosti,
finan¢ny majetok uréeny na predaj a ivery a pohladavky.

Tento financny majetok je vykazany ako pozicky a preddavky, pohladavky z obchodného styku, finanéné nastroje a
ostatné pohl'adavky v konsolidovanom vykaze o finan¢nej situacii. Peniaze a penazné ekvivalenty su tiez klasifikované
ako p6zicky a pohl'adavky.

Peniaze a peiiazné ekvivalenty zahffiaji peniaze v pokladni a v banke. V konsolidovanom vykaze o penaznych tokoch
zahfnaju peniaze a peniazné ekvivalenty kontokorentné tvery, ktoré st splatné na poziadanie.

Terminované vklady su klasifikované ako finan¢né aktiva drzané do splatnosti.

Finanéné zavizky
Finan¢né zavizky skupiny su zaradené do kategorie ostatnych finannych zaviazkov.

Tieto finanéné zavizky st vykazané ako pé6zicky a uvery, zavidzky z obchodného styku a ostatné zavizky
v konsolidovanom vykaze o finan¢nej situdcii.

i.  Vykazovanie
Uvery a preddavky sa prvotne vykazuj ku diu ich poskytnutia zo strany Skupiny. Pohladavky sa prvotne vykazuju
v deii ich vzniku. Ostatny finanény majetok a zavizky sa prvotne vykazuju ku diiu obchodu.

ii. Oceriovanie
Financny majetok urceny na predaj
Finan¢ny majetok urceny na predaj sa pri prvotnom vykazani oceiiuje v skutoc¢nej hodnote plus transakéné naklady
priamo suvisiace s akviziciou alebo emisiou finan¢ného nastroja. Po prvotnom vykazani sa ocenuji skutocnou
hodnotou. Zisky a straty vyplyvajiice zo zmien skuto¢nej hodnoty finan¢nych aktiv uréenych na predaj sa vykazuji
priamo vo vlastnom imani. Pri predaji sa kumulativny Cisty zisk alebo strata prevedie do vykazu zisku a strat. Ocenenia
niz§ie ako naklady sa vykazuju ako strata zo znizenia hodnoty vo vykaze ziskov a strat.

Ak nie je mozné spol'ahlivo ocenit’ skuto¢nu hodnotu, finanény majetok urc¢eny na predaj sa namiesto realnej hodnoty
ocefuje v zniZenej obstaravacej cene.

Financny majetok drzany do splatnosti

Finan¢ny majetok drzany do splatnosti sa prvotne oceinuje skutoénou hodnotou s pripoc¢itanim vsetkych priamo
suvisiacich transakénych nakladov Po prvotnom vykazani sa ocefuji v amortizovanej obstardvacej cene pouzitim
metody efektivnej Girokovej miery.

Pozicky a pohladavky

Po6zicky a pohladavky sa pri prvotnom vykazani ocenuju v skuto¢nej hodnote s pripo¢itanymi transakénymi nakladmi
priamo suvisiacimi s transakciou. Po prvotnom vykazani sa ocenujii v amortizovanej obstardvacej cene pouzitim metody
efektivnej urokovej miery.

Pri ocenovani nakladov na amortizaciu sa akykol'vek rozdiel medzi nakladovou a vykupnou hodnotou vykazuje vo
vykaze ziskov a strat pocas obdobia majetku na zéklade efektivnej urokovej miery.

Ostatné financné zavdzky

Ostatné financné zavézky sa pri prvotnom vykdzani oceniuju v skutocnej hodnote, priCom hodnota na zaciatku sa tiez
upravuje o transak¢né naklady. Po prvotnom vykazani sa oceniujii v amortizovanej obstaravacej cene pouzitim metody
efektivnej Grokovej miery. Pri ocefiovani nakladov na amortizaciu sa akykol'vek rozdiel medzi ndkladovou a vykupnou
hodnotou vykazuje vo vykaze ziskov a strat pocas obdobia zavézku na zaklade efektivnej tirokovej miery.
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2. Zaklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)

iii.  Zdpocet
Financny majetok a zavéizky st zapocitané a Cista suma sa vykazuje v konsolidovanom vykaze o financ¢nej situdcii
vtedy, ked’ ma Skupina pravne vynutitelné pravo zapocitavat vykazané sumy a transakcie st ur€ené na vysporiadanie
na netto zéklade alebo na uvol'nenie majetku a vyrovnanie zdvézku stiCasne.

iv.  Oductovanie
Finan¢ny majetok sa oductuje, ak Skupina strati kontrolu nad zmluvnymi pravami, ktoré tento majetok obsahuji. K tomu
dochadza, ked’ st prava realizované, uplynu alebo sa od nich odstupi.

Finan¢ny zavizok sa oductuje, ked’ zavizky Skupiny uvedené v zmluve uplyni, zaniknt alebo st zrusené.

(j) Zasoby
Zasoby sa ocefiujil v nizSej hodnote z ceny a &istej realizovatelnej hodnoty. Cista realizovatelnd hodnota je odhadnuta
predajna cena v beznom obchodnom styku znizena o odhadované néklady na dokoncenie a predajné naklady.

Nedokoncené prace st uvedené vo vyrobnych nakladoch. Vyrobné naklady zahinaju priame naklady (priamy material,
priame prace a ostatné priame naklady) a ¢ast’ rezijnych nakladov priamo suvisiacich s vyrobou zasob (vyrobné rezijné
naklady).

Nakupené zasoby a zasoby nehnutel'nosti vedeny pre bezny predaj alebo budiici vyvoj st uvedené v obstaravacej cene,
ktora zahfnia kupnu cenu a iné priamo priraditelné naklady, ktoré vznikli pri obstarani zasob a ich uvedeni do ich
existujucej polohy a stavu. Zasoby podobnej povahy sa ocenujii pomocou metddy vazenych priemernych nakladov.

(k) ZniZenie hodnoty

Uétovna hodnota majetku Skupiny, ind ako zasoby (pozri u¢tovné zasady (j)), investiéné nehnutelnosti (pozri Giétovné
zasady (n)) a odloZené danové pohl'adavky (pozri uctovné zasady s) sa posudzuji ku kazdému suvahovému diiu, aby sa
zistilo, ¢i existuju objektivne dokazy o znizeni hodnoty. Ak existuje takato indikacia, odhadne sa spitne ziskatel'na suma
majetku.

Strata zo zniZenia hodnoty sa vykazuje vzdy, ked’ uc¢tovna hodnota majetku alebo jeho jednotky vytvarajucej peniazné
prostriedky prevysuje jeho spitne ziskate'na hodnotu. Straty zo znizenia hodnoty sa vykazuji vo vykaze ziskov a strat.

Spétne ziskateI'na hodnota Gverov a pohl'adavok Skupiny vykazovanych v amortizovanej obstaravacej cene sa vypocita
ako sucasna hodnota odhadovanych budiicich penaznych tokov diskontovanych pdvodnou efektivnou trokovou mierou
(t. j. efektivnou urokovou mierou vypocitanou pri prvotnom vykazani tychto finanénych aktiv). Pohladavky s kratkou
dobou trvania sa nediskontuju.

Po6zicky a pohladavky sa vykazuju po odpoditani rezerv na zniZenie hodnoty. Rezervy na zniZenie hodnoty sa urcuju na
zaklade bonity a vykonu dlznika a zohl'adiuji hodnotu akejkol'vek zabezpeky alebo zaruky tretej strany.

Vymozitelna suma ostatnych aktiv je vyssia hodnota z ich skuto¢nej hodnoty zniZenej o naklady na predaj a hodnoty z
pouzivania. Pri posudzovani hodnoty z pouZzivania su odhadované budice penazné toky diskontované na ich sticasnu
hodnotu pouzitim diskontnej sadzby pred zdanenim, ktord odraza suc¢asné trhové hodnotenie ¢asovej hodnoty penazi a
rizika Specifické pre dany majetok. V pripade majetku, ktory nevytvara nezavislé penazné toky, je vymoziteIna suma
urcena pre jednotku generujucu penazné prostriedky, do ktorej majetok patri.

Strata zo zniZenia hodnoty vo vztahu k Gverom a pohladavkam vykazovanym v amortizovanej obstardvacej cene sa
vrati spat’, ak nasledné zvysenie spétne ziskatelnej sumy moze byt objektivne spojené s udalostou, ku ktorej doslo po

vykézani straty zo znizenia hodnoty.
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Pokial’ ide o ostatné aktiva, strata zo znizenia hodnoty sa vrati spat’, ak existuje ndznak, ze strata zo zniZenia hodnoty uz
neexistuje a doslo k zmene odhadov pouzitych na uréenie vymoziteI'nej sumy.

Strata zo znizenia hodnoty sa vrati spit’ len v takom rozsahu, aby uc¢tovnd hodnota majetku neprekroéila Gctovnu
hodnotu, ktora by bola ur¢ena bez odpisov alebo amortizacie, ak by nebola vykazana strata zo znizenia hodnoty.

() Nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie

i.  Viastneny majetok
Polozky nehnutelnosti, zariadeni a vybavenia sa vykazuju v obstaravacej cene znizenej o opravky (pozri Gctovnu
metddu 1) iii). a akumulované straty zo zniZenia hodnoty (pozri uctovné zésady (k)).

Néklady zahfiaji vydavky, ktoré priamo stvisia s nadobudnutim majetku. Naklady na majetok vytvoreny vlastnou
¢innost'ou zahfiaji naklady na material a priamu pracu, akékol'vek d’alSie naklady priamo stvisiace s uvedenim majetku
do pracovného stavu pre jeho zamysl'ané pouzitie, naklady na demontdz a odstranenie majetku a obnovu miesta, na
ktorom st umiestnené a kapitalizované naklady na prijaté avery a pozicky.

Ak casti nehnutelnosti, zariadeni a vybavenia maji rozdielnu dobu pouzitel'nosti, tieto komponenty sa uctuju ako
samostatné polozky (hlavné zlozky) nehnutel'nosti, zariadeni a vybavenia.

ii. Nadsledné vydavky
Nasledné vydavky sa kapitalizuju, ak je pravdepodobné, ze buduce ekonomické uzitky zahrnuté do ¢asti nehnutel'nosti,
zariadeni a vybavenia budu tiect’ do Skupiny a ich naklady sa daji spolahlivo ocenit. VSetky ostatné vydavky vratane
nakladov na opravy a udrzbu nehnutel'nosti, zariadeni a vybavenia sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat ako vzniknuté
naklady.

iii. Odpisy
Odpisy sa pocitaju tak, aby sa odpisali ndklady na polozky nehnutelnosti, zariadeni a vybavenia znizené o ich
odhadovant zostatkovi hodnotu pouzitim linearnej metdody pocas ich predpokladanej doby pouzitelnosti a vo
v§eobecnosti sa vykazuji vo vykaze ziskov a strat. Pozemky a budovy, zariadenia a vybavenie vo vystavbe a vyrobe sa
neodpisuju. Ocakavané doby pouzitelnosti su nasledovné:
m  Stavby 40 rokov
m  Ostatny hmotny majetok 4 - 8 rokov

Kazda cast’ polozky nehnutelnosti, zariadeni a vybavenia (komponent) s nakladmi, ktoré¢ su vo vztahu k celkovym
nakladom na tto polozku vyznamné, sa odpisuje osobitne. Vyznamné Casti nehnutel'nosti, zariadeni a vybavenia, ktoré
maji podobnu dobu pouzitel'nsoti a metddu odpisovania, st pri ur¢ovani odpisového poplatku zoradené do skupin.

Metddy odpisovania a doby pouzitelnosti ako aj zostatkové hodnoty sa kazdoro¢ne prehodnocuju ku diu zostavenia
vykazu o finan¢nej situacii.

iv. Zisky a straty 7 predaja
Zisky a straty z predaja polozky nehnutel'nosti, zariadeni a vybavenia sa ur¢uji porovnanim Cistych vynosov z predaja s

uctovnou hodnotou nehnutel’nosti, zariadeni a vybavenia a su vykazané v ¢istom zisku alebo Cistej strate.

(m) Nehmotny majetok

i.  Softvér a ostatny nehmotny majetok
Softvér a iny nehmotny majetok s kone¢nou dobou pouzitel'nosti sa ocenuju v obstaravacej cene znizenej o kumulované
opravky. (pozri U¢tovné zasady (m) iii) a akumulované straty zo zniZenia hodnoty (pozri uctovnti metodu (k)).
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ii. Nadsledné vydavky
Nasledné vydavky sa kapitalizuju iba vtedy, ak zvySuju budice ekonomické uzitky obsiahnuté v konkrétnom majetku,
ktorého sa tykaju. Vsetky ostatné vydavky, vratane vydavkov na interne generovany goodwill a znacky, sa vykazuju vo
vykaze ziskov a strat tak, ako vznikli.

iil. Amortizdcia
Amortizacia sa uctuje do zisku alebo straty rovnomerne pocas odhadovanej doby pouzite'nosti nehmotného majetku,
iného ako goodwill a nehmotny majetok s neurcitou dobou pouzitel'nosti, odo dia, ked’ su k dispozicii na pouzivanie.
Ocakavané doby pouziteI'nosti st nasledovné:
m  Softvér 4 - 5 rokov
m  Ocenitel'né prava s definovanou dobou pouzitelnosti 40 rokov

Metddy amortizacie a doby pouzitelnosti ako aj zostatkové hodnoty sa kazdoroéne prehodnocuji ku diu zostavenia
vykazu o finan¢nej situdcii.

(n) Investi¢ny majetok

Investi¢né nehnutelnosti predstavuju aktiva drzané na generovanie vynosov z prenajmu alebo z dévodu dlhodobého
zvySenia hodnoty a nepouZzivaju sa pri vyrobe alebo na administrativne ucely alebo sa nepredavaji ako stucast’ beznych
obchodnych ¢innosti Skupiny. Pozemky a / alebo budovy alebo ich cCasti mdzu tiez predstavovat investicné
nehnutel'nosti. Pozemky, ktoré sa zakupia ako lokalita pre vystavbu investicného nehnutel'ného majetku, je v den
nadobudnutia klasifikovana ako investi¢na nehnutel'nost’ a nasledne ocenena v skutoc¢nej hodnote.

Investiény nehnutelny majetok sa vykazuje v skuto¢nej hodnote, ktort uréil nezavisly registrovany znalec alebo
manazment. Skutocnd hodnota sa posudzuje na zaklade beznych cien na aktivnom trhu pre podobné nehnutel'nosti na
tom istom mieste a v tom istom stave, alebo ak taky trh nie je k dispozicii, pouzitim vSeobecne platnych metodik
oceflovania, ako su odborné posudky a vynosova metéda. Kazdy zisk alebo strata vyplyvajica zo zmeny skutocnej
hodnoty sa vykazuje vo vykaze ziskov a strat.

Existujiice investicné nehnutelnosti, ktoré prechadzaji sanaciou s cielom ziskat budiice vynosy z prendjmu, s aj
nad’alej i¢tované ako investi¢né nehnutelnosti.

Nehnutelnosti sa povazuju za nadobudnuté v ¢ase, ked” Skupina prevezme vyznamné rizika a odmeny vyplyvajuce z
vlastnictva a za predané, ked sa tieto prevedi na kupujuceho. Investicny nehnutel'ny majetok sa povazuje za predany,
ked’ vyznamné rizikd a odmeny boli prevedené na kupujiceho. Pri podmienenom prevode sa predaj rozpozna, ked’ st
splnené vsetky podmienky.

Zisk alebo strata vyplyvajuca z predaja investiéného majetku sa urcuje ako rozdiel medzi vynosmi z Cistého predaja a
uctovnou hodnotou majetku k datumu predaja. Zisk alebo strata su vykazané v ¢istom zisku alebo Cistej strate.

Investicné nehnutel'nosti vo vystavbe sa oceniuju v skutocnej hodnote, ak sa skuto¢nd hodnota povazuje za spolahlivo
uréitelnt. Investicné nehnutelnosti vo vystavbe, ktorych skuto¢ni hodnotu nemozno spolahlivo ur€it, ale u ktorych
spolo¢nost’ ocakava, ze skutocna hodnota nehnutel'nosti bude spol’ahlivo urcitel'na po dokonceni stavby, sa oceiuju v
obstaravacej cene znizenej o kumulované straty zo zniZzenia hodnoty (pozri uctovné zéasady k)), kym sa skuto¢na
hodnota nestane spol’ahlivo urc¢ite'nou alebo kym vystavba nie je ukoncena, podl'a toho, o nastane skor.

Vynosy z prenajmu investi¢nej nehnutelnosti sa uctuju tak, ako je opisané v uctovnych zasadach (p).

(0) Zakladné imanie
Kmenové akcie sa klasifikuji ako imanie.

(p) Vynosy
Vynosy zahfiiaju predovSetkym prijmy z prendjmu, poplatky za sluzby a vynosy z predaja developovanych
nehnutel'nosti a predaj podpornych sluzieb ndjomcom.
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i.  Prijmy z prendjmu
Prijmy z prendjmu investi¢nej nehnutel'nosti sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat rovnomerne pocas trvania prenajmu.
Prijem z prendjmu sa zniZuje o agregované naklady na stimuly (napriklad doby bez naroku na najomné alebo prispevky
prenajimatela na naklady na premiestnenie najomcu), ktoré sa pocas prenajmu vykazujil rovnhomerne.

ii. Vynosy z predaja zhodnoteného majetku
Vynosy z predaja majetku sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat, ked” vyznamné rizika a 0zitky z vlastnictva st
prevedené na kupujiceho. Ziadny vynos sa nevykazuje, ak existujii vyznamné neistoty tykajuce sa vratenia splatnej
protihodnoty, stvisiacich nakladov alebo pripadného vratenia majetku.

iii. Poplatky za sluZbu
Poplatky za sluzby a ostatné nahrady vydavkov zahfnaju prijmy vo vztahu k poplatkom za sluzbu a priamo
vymozitel'nym vydavkom spolu so vSetkymi poplatkami za poradenstvo, spravu a servis. Ostatné priamo vymahatel'né
poplatky sa refakturuju, preto sa vykazuju v ocistenej hodnote vo vykaze ziskov a strat.

Vynosy z poskytnutych sluzieb sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat v pomere k $tadiu dokoncenia prislusnej transakcie
k datumu vykazovania.

(q) Prevadzkové niklady na nehnutel’nosti

Prevadzkové naklady na nehnutel'nost’ zahiiiaju naklady na vybavenie pre suc¢asnych alebo buducich najomcov, ktoré
nezvySuju buduce ekonomické uzitky plyntice Skupine; naklady na opravu a udrzbu, naklady na energiu a sluzby,
vydavky na prendjom, administrativne naklady suvisiace s investicnou nehnutelnostou a iné naklady spojené
s prevadzkou budov.

Prevadzkové naklady na nehnutelnosti sa vykazuji vo vykaze ziskov a strat v okamihu ich vzniku.

(r) Finan¢né vynosy a finan¢né naklady
Finan¢né vynosy / (naklady) predstavuju vynosy / (naklady) stvisiace s finanénym majetkom a zavézkami.

Urokové vynosy sa vykazujii do vykazu ziskov a strat v ase ich vzniku s pouzitim met6dy efektivnej urokovej miery.

vvvvv

vykaze ziskov a strat. Naklady na prijaté Gvery a pozicky, ktoré su priamo priraditelné nadobudnutému majetku, stavbe
alebo vyrobe majetku, su zahrnuté do obstaravacej ceny tohto majetku. Takéto naklady na prijaté uvery a pdzicky sa
kapitalizuju ako sucast’ obstaravacej ceny majetku, ak je pravdepodobné, ze vysledkom budu buduce ekonomické uzitky
pre Gc¢tovnl jednotku a naklady sa daju spolahlivo ocenit. Naklady na prijaté Gvery a p6zicky, ktoré nie st priamo
priraditelné nadobudnutému majetku, stavbe alebo vyrobe majetku, sa vykazuji vo vykaze ziskov a strat pouzitim
metody efektivnej Girokovej miery.

Zisky a straty v cudzej mene sa vykazuju na Cistom zaklade.

(s) Dai z prijmov

Dan z prijmov zahfiia splatnu a odlozenu dan. Daf z prijmov sa vykazuje vo vykaze ziskov a strat s vynimkou pripadov,
ked’ sa tyka poloziek vykdzanych priamo v ostatnom komplexnom vysledku hospodarenia. V takomto pripade sa
vykazuje v ostatnom komplexného vysledku hospodarenia.

Splatna dan je ocakévand splatnd dan zo zdaniteI'ného prijmu za dany rok s pouzitim danovych sadzieb platnych alebo
podstatne nadobudajucich platnost’ v defl zostavenia vykazu o finan¢nej situdcii a vSetkych Uprav dafiovej povinnosti za
predchadzajuce roky.
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PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
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2. Zaklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)

Odlozena dan sa vykazuje pomocou suvahovej metddy, ktora stanovuje docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotou
majetku a zavidzkov na ucely finanéného vykaznictva a sumami pouzitymi na danové ucely. Nasledujuce docasné
rozdiely nie st stanovené: prvotné vykazanie majetku alebo zavazkov v transakcii, ktora nie je podnikovou kombinaciou
a ktord neovplyviluje ani UCtovny ani zdanitelny zisk alebo stratu a rozdiely tykajuce sa investicii do dcérskych
spolo¢nosti a spoloc¢ne kontrolovanych uctovnych jednotiek v takom rozsahu, Ze je pravdepodobné, ze sa v blizkej
budtcnosti nevratia do pdvodného stavu, pretoze materskd spolocnost’ je schopna navratenie docasného rozdielu
kontrolovat. Okrem toho sa odlozena dan nevykazuje ako zdaniteIné docCasné rozdiely vznikajliice pri prvotnom
vykéazani goodwillu. OdloZena dan sa ocefiuje pouzitim danovej sadzby, pri ktorej sa ocakava, Ze sa pouZije na docasné
rozdiely, ak sa navratia do povodného stavu, na zaklade zakonov, ktoré boli prijaté alebo uzadkonené k datumu
zostavenia vykazu o finan¢nej situacii.

Danové pohladavky a zavizky z odloZenej dane sa vzajomne kompenzuju, ak existuje pravne vymahatel'né pravo na
vzajomnu kompenzaciu (zapocitanie) splatnych danovych pohl'adavok a zavizkov, a ak sa tieto pohladavky a zavizky k
daniam z prijmu uvalenym rovnakym dafiovym uradom rovnakému danovému subjektu, pripadne réznym daiiovym
subjektom, so zamerom vysporiadat’ splatné danové pohladavky a zavizky netto spésobom, alebo sa tiez moézu danové
pohladavky a zavizky vzajomne kompenzovat, ak budu realizované stiCasne.

Danova pohl'adavka z odlozenej dane sa vykazje len, ak je pravdepodobné, ze budi k dispozicii zdanitel'né zisky, oproti
ktorym mozno neuplatnené odpocitatel'né docasné rozdiely uplatnit. Odlozené daniové pohladavky sa prehodnocujt ku
kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka a znizujii sa v takom rozsahu, v akom sa bude realizovat
suvisiaca danova ul'ava.

(t) Prevadzkové segmenty

Prevadzkové segmenty pravidelne reviduje prevadzkovy riaditel’ s cielom pridelit’ zdroje segmentom a posudit’ ich
vykonnost’. Skupina vykazuje informacie o vynosoch odvodenych od jej produktov alebo sluzieb (alebo skupin
podobnych produktov a sluzieb), o krajinach, v ktorych ziskava prijmy a drzi majetok, a o vel’kych zakaznikoch. Pri
vykazovani informacii na zaklade geografického segmentu st prijmy zalozené na geografickej polohe zakaznikov.
Majetok je zalozeny na geografickej polohe majetku. Pozri poznamku 4 — Prevadzkové segmenty pre blizsie informacie.

Ceny medzi segmentmi sa ur¢uju na zaklade trhovych sadzieb pre podobné sluzby a financovanie.

(u) Odhad skuto¢énych hodnét
V nasledujucej Casti st zhrnuté hlavné metody a predpoklady pouzité pri odhadovani skutoénych hodnot finanénych
nastrojov, ktoré su uvedené v poznamke 29 - Informacie o realnej hodnote.

i.  PoZicky a zdlohové platby
Pri tveroch a zalohach sa skuto¢na hodnota vypocitava na zaklade diskontovanych o¢akavanych buducich tokov istin a
urokov. Oc¢akavané budice penazné toky sa odhaduji s ohadom na kreditné riziko a na akékol'vek naznaky znizenia
hodnoty. Odhadované skuto¢né hodnoty Gverov odzrkadl'uji zmeny stavu uveru od datumu poskytnutia iverov a zmeny
urokovych sadzieb v pripade tverov s pevnou tirokovou sadzbou.

ii. Uvery a péZicky
Pri tiveroch a pozickach bez definovanych splatnosti sa za skuto¢nu hodnotu povazuje suma vo vykaze o financnej

vvvvv

Awvew

diskontovanych petiaznych tokoch s pouzitim sadzieb, ktoré su v sti€asnosti pontkané na uvery a pdzicky s podobnymi
rizikami a zostavajucou splatnost’ou.

iii. Pohladavky / zavizky z obchodného styku a ostatny finanény majetok / zavizky
Pre pohl'adavky / zavizky a pre financny majetok / zavdzky odraza skutocnti hodnotu nominélna hodnota.

iv. Financny majetok driany do splatnosti
Pri dlhodobych financ¢nych aktivach drzanych do splatnosti sa skuto¢nad hodnota vypocitava na zaklade diskontovanych
penaznych tokov.
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PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
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3. Kruacové étovné odhady a predpoklady

Priprava uétovnej zavierky v stlade s Medzinarodnymi $tandardmi pre finanéné vykazovanie v zneni prijatom EU
vyzaduje pouzitie urcitych kritickych uctovnych odhadov. Vyzaduje tiez, aby manazment vyuzivalo svoj usudok v
procese uplatfiovania Uétovnych zasad Spolocnosti. Vysledné u¢tovné odhady sa podla definicie zriedka rovnaji
skutoénym vysledkom. Odhady a predpoklady, ktoré maju vyznamné riziko materidlnej upravy uctovnej hodnoty
majetku a zadvéizkov v nasledujucom finan¢nom roku, st uvedené nizSie. Odhady a predpoklady sa pravidelne reviduju.
Revizie uc¢tovnych odhadov st zohl'adnené v obdobi, v ktorom je dany odhad revidovany, ak revizia ovplyviluje len toto
obdobie, ale v obdobi revizie a budiicich obdobi, ak sa revizia dotyka sticasnych aj buducich obdobi.

(a) Ocenovanie investicnych nehnutel’nosti

Investiéné nehnutelnosti sa uétuji v skutoénej hodnote. Redlne hodnoty investiénych nehnutelnosti urcuju bud’
nezavisli znalci, alebo manazment (pozri poznamku 2 (n) - Vyznamné uétovné zasady), v oboch pripadoch na zaklade
aktualnych trhovych hodnot a podmienok. Nezavisli znalci maju uznavanej a relevantnej odbornej kvalifikacie a maju
skusenosti v geografickych lokalitach a kategoriach segmentov oceilovanych nehnutel'nosti.

Zakladom ocenovania je skuto¢na hodnota a je v stilade s medzinarodnymi Standardmi ocefiovania. PouZzivané metddy
oceniovania v zasade pozostavaju z odkazov na trhové transakéné ceny podobnych nehnutel'nosti. Pri absencii beznych
cien na aktivnom trhu sa ocefiovanie pripravuje s ohladom na oc¢akavany odhad Cistych penaznych tokov z prendjmu
nehnutel'nosti a kapitalizaény vynos, ktory odraza Specifické rizika spojené s trhom a tymito pefiaznymi tokmi.

Z celkového investi¢ného majetku vo vyske 97 332 tis. EUR ocenili nezavisli znalci 73 794 tis. EUR a 23 538 tis. EUR
ocenil manazment.

Pri klasifikacii investiénych nehnutelnosti do jednotlivych tried (v sulade s poziadavkou IFRS 13) Skupina posudila
charakter, povahu a rizika investicnych nehnutelnosti, ako aj klasifikaciu do hierarchii na urenie skuto¢nej hodnoty
(Groven 1 az uroven 3) , Ocenovanie skuto¢nej hodnoty pre investicné nehnutel'nosti bolo na zéklade vstupov pouzitych
pri oceniovani zaradené do kategdrie oceniovania urovne 3. Vysledkom hodnotenia st dve triedy investi¢nych
nehnutel'nosti, ktoré st klasifikované ako Groven 3: Kancelarie a maloobchod a pozemky.

Meranie skuto¢nej hodnoty, opis pouzitych oceniovacich technik a vstupov pouzitych pri ocefiovani skutoénou hodnotou
k 31. decembru 2017 zhrnuté v nasledujucich tabulkach:

Kancelarie a Kancelarie a

maloobchod maloobchod Pozemky Celkom
Uroven 3 Uroven 3 Uroveii 3

Skuto¢na hodnota v tisicoch EUR 73 794 23178 360 97 332
Technika ocefiovania kapitalizacia diskontovany trhové

zisku  penazny tok porovnanie -
Rozsah nesledovatel’nych vstupov:

Diskontované sadzby / vynosy (rozsah v %) 6,5% 9%, - -
Najom na m2 za mesiac (vazeny priemer v EUR) 13,1 15,3 - -
Zmluvné zostavajuce obdobie prendjmu (rozsah v

rokoch) 8,1 7-11 - -
Cena pozemku za m2 (vazeny priemer v EUR) - - 924 -

Iné podstatné informdcie:
Celkova rozloha pozemku v m2 - - 389 -
Celkova prenajimatel'na plocha v m2 28 129 13 458 - -
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2017

3.

Kracové uctovné odhady a predpoklady (pokracovanie)

Kanceldrie a Kancelarie a
maloobchod maloobchod Pozemky

Analyza citlivosti - zmeny vyznamnych vstupov:

Zmena skutocnej hodnoty - zvySenie ceny za
pozemok o 10% na m2 (v tisicoch EUR) - - 36
Zmena skutocnej hodnoty - zniZenie ceny za
pozemok o 10% na m2 (v tisicoch EUR) - - (36)

Zmena skutocnej hodnoty - zvySenie diskontného
faktora o 1% (v tisicoch EUR) (10 240) 77) -
Zmena skutocnej hodnoty - znizenie diskontného
faktora o 1% (v tisicoch EUR) 13 964 80 -

Medzi nesledovatelnymi vstupmi existuji vzajomné vzt'ahy. Ocakavané miery neobsadenosti moézu mat vplyv na
vynos, vysSia miera neobsadenosti vedie k vy$§im vynosom. ZvySenie buducich vynosov z prenajmu modze suvisiet’ s
vy$§imi nakladmi.

Pri ocefiovani investiénych nehnutel’nosti boli poZité tieto oceriovacie techniky:

kapitalizacia zisku sa pouziva na uréenie hodnoty majetku generujuceho prijmy odvodenim indikéacie hodnoty
konverziou o¢akavanych tzitkov, ako st penazné toky a prepocitanie na hodnotu majetku. Tento pristup sa pouziva
pre také nehnutel'nosti, ktoré generuju prijmy, ako st nehnutel'nosti na prendjom. Prijem z ndjomného, ktory majitel
od nehnutel'nosti ocakava, je tieZ sucastou hodnoty tohto majetku;

analyza diskontovanych penaznych tokov je metdoda ocenovania projektu, spolo¢nosti alebo majetku pomocou
koncepcii ¢asovej hodnoty penazi. VSetky budlice peniazné toky su odhadované a diskontované pouzitim nakladov
na kapital, aby sme dostali ich sG¢asné hodnoty. Sucet vSetkych budtcich penaznych tokov, prichadzajucich aj
odchadzajucich, je Cistd sucasnd hodnota, ktord sa berie ako hodnota predmetnych penaznych tokov. Pouzitie
analyzy diskontovanych penaznych tokov na vypocet Cistej sucasnej hodnoty berie ako vstupné hodnoty penazné
toky a diskontnu sadzbu a dava suc¢asnti hodnotu ako vystup;

metdda trhového porovnania posudzuje porovnatené udaje, trhové ceny nehnutelnosti za meter §tvorcovy pri
zohl'adneni fyzickych a pravnych charakteristik nehnutelnosti, trendov a vyhliadok trhu s nehnutelnostami
a hospodarstva.

NajvyS$Sie a najlepSie vyuZitie
Pre vSetky investi¢né nehnutelnosti ocenované skuto¢nou hodnotou je sti¢asné pouzivanie nehnutel'nosti povazované za
najvyssie a najlepsie vyuzitie.
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PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
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3. KUruacové uctovné odhady a predpoklady (pokracovanie)
(b) Podnikové kombinacie a vykazovanie obstaravacich cien
Identifikovatel'né aktiva, zavizky a podmienené zavazky nadobudaného subjektu sa vykazuju a ocefiuju v ich skutoénej
hodnote k datumu nadobudnutia. Vykazanie celkovej kipnej ceny medzi Cistymi aktivami nadobudnutymi na tcéely

vykazovania uctovnej zavierky sa vykonava s podporou odbornych poradcov alebo je zalozené na odhadoch
manazmentu.

Analyza oceflovania je zalozena na historickych a buducich informaciach dostupnych k datumu podnikovej kombinacie.
Vsetky buduce informacie, ktoré moézu ovplyvnit skutoéni hodnotu nadobudnutého majetku, su zaloZené na

ocakavaniach manazmentu v konkurenénom a ekonomickom prostredi, ktoré budu v buducnosti prevazovat.

Vysledky analyz ocefiovania sa pouzivaji na urCenie doby amortizdcie a odpisovania hodndt priradenych
k Specifickému nehmotnému a hmotnému investicnému majetku.

Upravy skutoénej hodnoty vyplyvajiice z podnikovych kombinacii v roku 2017 st uvedené v nasledujicej tabul’ke:

OdloZena
V tistcoch EUR Nehnutel'nosti daniova Celkovy
Investi¢ny , zariadenia a povinnos vplyv na
majetok vybavenie Zasoby t sivahu
Zuckermandel byty, s. . 0. 4 844 451 6774 (2 535) 9534
Celkom 4 844 451 6774 (2 535) 9534

Podrobnosti o odlozenych danovych zavéizkoch vyplyvajucich z uprav skutocnej hodnoty st uvedené v nasledujticej
tabul’ke:

V tisicoch EUR Zuckermandel

byty, s.r. 0.
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie 95
Investiény majetok 1018
Zasoby 1422
Celkom 2 535

Skuto¢né hodnoty aktiv spolo¢nosti Zuckermandel byty, s. r. 0. boli uréené metdédou diskontovanych peniaznych tokov.
Pouzity diskontny faktor bol 9%.

Pre ostatné podnikové kombinacie, ktoré sa vyskytli v roku 2017, k uprave skutocnej hodnoty vyplyvajucej z vykazania
kupnej ceny nedoslo.
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4. Prevadzkové segmenty

4.1 Informacie o prevadzkovych segmentoch - Konsolidovany vykaz o financnej situacii k 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016

V tisicoch EUR ZmieSané (Byty,
Kancelarie & Medzi-segmentovd

Kancelirie & Maloobchod Maloobchod) Segmenty celkovo eliminacia VEALIO LIMITED
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016

Majetok
Nehmotny majetok 10 - 1 - 11 - - - 11 -
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie 12 - 2307 - 2 319 - - - 2319 -
Investi¢ny majetok 74 154 - 23178 - 97 332 - - - 97 332 -
Pozicky a zalohové platby 5913 - - - 5913 - - - 5913 -
Finanéné nastroje 1200 220 - - 1200 220 - - 1200 220
Zasoby - - 32414 - 32414 - - - 32414 -
Pohl'adavky z obchodného styku 3002 - 542 - 3544 - (318) - 3226 -
Ostatné pohladavky 353 - 26 - 379 - (1) - 378 -
Platby vopred 510 - 414 - 924 - - - 924 -
Peniaze a penazné ekvivalenty 2463 - 3374 - 5 837 - - - 5 837 -
Segmentovy majetok celkom 87 617 220 62 256 - 149 873 220 319) - 149 554 220

Zavazky
Uvery a pozicky 53 396 258 48 186 - 101 582 258 - - 101 582 258
Zavizky z obchodného styku 6207 2 4056 - 10 263 2 (319) - 9 944 2
Ostatné zaviazky 2114 5 260 - 2374 5 - - 2374 5
Odlozené prijmy 219 - 5289 - 5508 - - - 5508 -
Odlozena danova povinnost’ 4970 - 2534 - 7 504 - - - 7 504 -
Splatna dan z prijmov 1617 - - - 1617 - - - 1617 -
Segmentové zavizky celkom 68 523 265 60 325 - 128 848 265 (319) - 128 529 265
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Poznamky ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
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4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.2 Informaicie o prevadzkovych segmentoch - Konsolidovany vykaz zisku a strat k 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016

V tisicoch EUR ZmieSané (Byty,
Kancelarie Medzi-segmentova
Kancelirie & Maloobchod & Maloobchod) Segmenty celkovo elimindcia VEALIO LIMITED
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Prijmy z prendjmu investiéného majetku 204 - - - 204 - - - 204 -
Prijmy z predaja zhodnoteného majetku - - 520 - 520 - - - 520 -
Néklady na predaj zhodnoteného majetku - - (449) - (449) - - - (449) -
Kurzovy zisk / (strata) z prevadzkovych ) i | - i - - - i -
¢innosti, netto

Ostatné prevadzkové vydavky (166) (14) - - (166) (14) - - (166) (14)
Urokové naklady 95) ) - - 95) 9 - - 95) &)
Zisk z finanénych nastrojov 77 - - - 77 44 - - 77 -
Zisk vyplyvajuci z vyhodného nakupu 807 44 3739 - 4546 - - - 4 546 44
Vysledok segmentu 826 21 3811 - 4 637 21 - - 4 637 21
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4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.3 Informacie o geografickych oblastiach za rok konciaci 31. decembrom 2017 a 31. decembrom 2016

V tisicoch EUR
Slovenska republika Segmenty celkovo Medzi-segmentovd elimindcia VEALIO LIMITED
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Nehmotny majetok 11 - 11 - - - 11 -
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie 2319 - 2319 - - - 2319 -
Investi¢ny majetok 97332 - 97332 - - - 97 332 -
Celkom 99 662 - 99 662 - - - 99 662 -
V tisicoch EUR Slovenska republika VEALIO LIMITED
2017 2016 2017 2016
Prijmy z prenajmu investicného majetku 204 - 204 -
Prijmy z predaja zhodnoteného majetku 520 - 520 -
Celkom 724 - 724 -
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)

Poznamky ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2017

5.  Akvizicie dcérskych spolocnosti
Akvizicie v 2017

V tisicoch EUR

Akvizicie plne konsolidovanych dcérskych spolo¢nosti
Akens.r. 0.

Skupina Zuckermandel byty'

Wendel, s.r.o.

Celkom

Datum
akvizicie

14.12.2017
15.12.2017
15.12.2017

Naklady na PenaZny
akviziciu odtok
1848 -

1 848 -

Podiel
Skupiny po
akvizicii

100%
100%
100%

Hlavnym dévodom vyssie uvedenych akvizicii bolo vytvorenie novej Struktiry / skupiny s portféliom zameranym hlavne
na prvotriedne kancelarske projekty v lukrativnej lokalite Bratislavy.

Vplyv akvizicii v roku 2017

Akvizicie dcérskych spolo¢nosti mali nasledovny vplyv na majetok a zavdzky Skupiny:

V tisicoch EUR

Nehmotny majetok
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie
Investi¢ny majetok

Finan¢né nastroje

Pohladavky z obchodného styku
Po6zicky a zalohové platby
Ostatny majetok

Ostatny financny majetok
Zasoby

Peniaze a penazné ekvivalenty
Uvery a pozicky

Zavazky z obchodného styku
Ostatné zavazky

Ostatné financné zavazky
Odlozena danova povinnost’
Splatna dan z prijmov

Cisty identifikovatePny majetok

Zisk vyplyvajuci z vyhodnej akvizicie

Naklady na akviziciu

Skupina

Zuckermandel Wendel, Aken
byty' s.r.o.” S. I. 0. Celkom
4 7 - 11
2319 - - 2319
23 537 73 795 - 97 332
1200 - - 1200
2 249 2310 - 4559
6 348 - - 6 348
809 112 - 921
66 15 - 81
32 863 - - 32 863
5515 969 2 6 486
(50 304) (52 712) - (103 016)
(7 705) (2 835) - (10 540)
(5906) (219) - (6 125)
(260) (231 - (491)
(2729) 4 775) - (7 504)
(1613) 3) (1) (1617)
6 393 16 433 1 22 827
(4 545) (16 433) (1) (20 979)
1 848 - - 1848

! Skupina Zuckermandel byty sa sklada zo spoloénosti Zuckermandel byty, s. r. 0. a jej 100%-nej dcérskej spolo¢nosti Bratislavské

podhradie, s.r.o.

% Akvizicia spolo¢nosti Wendel s.r.o0. je podnikovou kombinaciou pod spolo¢nou kontrolou, pozri tiez Poznamku 2(g) ii. — Vyznamné

uctovné zasady.
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Poznamky ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
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5. Akvizicie dcérskych spolo¢nosti (pokracovanie)
V tisicoch EUR Skupina
Zuckermandel Wendel,

byty' s.r.0.2 Ostatné Celkom
Odmena zaplatena, uspokojena v hotovosti’ - - - -
Ziskané peniaze 5515 969 6 486
Cisty pefiaZny pritok 5515 969 6 486
Zisk od akvizicie 4616 16 433 1 21050
Vynosy od akvizicie 520 204 - 724

Ak by Skupina ziskala vyssie uvedené dcérske spolo¢nosti k 1. januaru 2017, zisk Skupiny by bol 25 206 tisic EUR a

prijmy skupiny by boli 49 870 tisic EUR.

Zisk vyplyvajuci z vyhodného nakupu pri akvizicii bol spésobeny predovsetkym precenenim investi¢nej nehnutel'nosti
vo vlastnictve spolo¢nosti Wendel, s.r.o. z dovodu jej plnej obsadenosti ndjomnikmi prostrednictvom metddy

kapitalizacie zisku.

V roku konc¢iacom sa 31. decembra 2016 nedoslo k ziadnym akviziciam.

6. Vynosy
V tisicoch EUR 2017 2016
Vynosy z predaja bytov s parkovacimi miestami 520 -
Prijmy z prenajmu investi¢éného majetku 204 -
Celkom 724 -
7. Naklady na predaj zhodnoteného majetku
V tisicoch EUR 2017 2016
Néklady na predaj bytov s parkovacimi miestami (449) -
Celkom (449) -
® Odmena vo vyske 1 848 tis. EUR je splatna k 31. decembru 2017 (pozri pozn. 27 - Ostatné zavizky)
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)
Poznamky ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
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8.  Zisk vyplyvajici z vyhodného nikupu

V tisicoch EUR 2017 2016
Zuckermandel byty, s.r.o0. 3739 -
Bratislavské podhradie, s.r.o. 806 -
Akens.r. 0. 1 -
Celkom 4 546 -
Podrobnosti o ¢istom identifikovatelnom majetku a ndkladoch na akvizicie st uvedené v pozname 5 - Akvizicie
dcérskych spolocnosti.
9. Ostatné prevadzkové vydavky
V tisicoch EUR 2017 2016
Vydavky na poradenstvo (118) -
Néklady na audit, dafi a aétovné sluzby (33) (7
Ostatné dane a poplatky (6) -
Ostatné ® )
Celkom (166) (14)

Sluzby auditorskych spolo¢nosti KPMG Limited, Cyprus a KPMG Slovensko spol. s r. 0., Slovensko Skupina pouziva
na audit individualnych uctovnych zavierok subjektov Skupiny a konsolidovanych uc¢tovnych zavierok Skupiny. Za rok
konciaci sa 31. decembra 2017 st naklady na tieto sluzby vo vyske 32 tis. EUR. V roku kon¢iacom sa 31. decembra
2016 Skupina pouzila sluzby auditorskej spolo¢nosti MORISON PATSALIDES na audit individualnej uc¢tovnej zavierky
spolo¢nosti, stvisiace naklady predstavovali 6 tis. EUR. Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 neboli ziadne naklady

spojené s inymi sluzbami poskytovanymi auditorskymi spolo¢nostami (2016: ziadne).

Analyza Ostatnych prevadzkovych vydavkov podl'a segmentov sa nachadza v poznamke 4 — Prevadzkové segmenty.

10. Finan¢né prijmy

V tisicoch EUR

Zisk z predaja finan¢ného majetku uréeného na predaj
Celkom

11. Finanéné naklady

V tisicoch EUR

Urokové naklady z Giverov
Urokové naklady z pozitiek

Celkom
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77 44
77 44
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Poznamky ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
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12. Naklady na dai z prijmu

Sadzba dane z prijmu pravnickych osob na Cypre je 12,5%. Sadzba dane z prijmu pravnickych osoéb na Slovensku je
21%.

Mnohé casti slovenskej danovej legislativy si netestované a existuje nejasnost’ v interpretacii, ktori moézu finanéné
organy uplatnit’ v mnohych oblastiach. Vplyv tejto neistoty nemozno vycislit' a da sa vyriesit’ len vtedy, ked’ su stanovené

legislativne precedensy alebo ked’ st k dispozicii oficidlne interpretacie orgénov.

Zosuladenie efektivnej sadzby dane

V tisicoch EUR 2017 2016
% %

Zisk pred zdanenim 4 637 21
Daii s pouzitim domécej daniovej sadzby Spolocnosti 12,50% 580 12,50% 3
Vplyv danovych sadzieb v zahrani¢nych jurisdikciach 8,49% 392 - -
Neodpocitatelné naklady 0,03% 7 14,29% 3
NezdaniteI'né prijmy (21,02%) (979) (26,79%) (6)
Celkom 0,00% - 0,00% -

Pozri tieZ Poznamka 19 — Pohl'adavky a zavazky z odloZenej dane.

13. Nehmotny majetok

V tisicoch EUR Nehmotny
majetok

Naklady
Stav k 1. januaru 2016 -
Stav k 31. decembru 2016 -

Uétovné hodnoty
Stav k 1. januaru 2016 -

Stav k 31. decembru 2016 -

Naklady

Stav k 1. januaru 2017 -
Prirastky prostrednictvom podnikovych kombinacii 11
Stav k 31. decembru 2017 11

Uétovné hodnoty
Stav k 1. januaru 2017 -

Stav k 31. decembru 2017 11

K 31. decembru 2017 sa nehmotny majetok skladd najmé z ocenitelnych prav s definovanou dobou pouzitelnosti vo
vyske 9 tis. EUR (2016: Ziadne).

Zabezpecenie
K 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 sa na nehmotny majetok nevztahuju ziadne zalozné prava.
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14. Nehnutel’nosti, zariadenia a vybavenie

V tisicoch EUR Pozemky Budovy Ostatné Celkom

Naklady
Stav k 1. januaru 2016 - - - -
Stav k 31. decembru 2016 - - - -

Uttovné hodnoty
Stav k 1. januaru 2016 - - - -
Stav k 31. decembru 2016 - - - -

Naklady
Stav k 1. januaru 2017 - - - -

Prirastky prostrednictvom podnikovych
kombinacii 2158 145 16 2319

Stav k 31. decembru 2017 2158 145 16 2 319

Uétovné hodnoty
Stav k 1. januaru 2017 - - - -

Stav k 31. decembru 2017 2158 145 16 2 319

Zabezpecenie
K 31. decembru 2017 st nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie s u¢tovnou hodnotou 2 307 tis. EUR predmetom
zalozného prava na zabezpecenie bankovych tverov (2016: Ziadne).

Znizenie hodnoty
Za obdobie konciace sa 31. decembra 2017 a 31. december 2016 Skupina nevykazala ziadne zniZenie hodnoty
nehnutel’nosti, zariadeni a vybavenia.

Poistenie
Skupina poistila nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie pred prirodnymi katastrofami, kradezami a vandalizmom.
K 31. decembru 2017 predstavuje celkova hodnota poistenej sumy aktiv 4 186 tis. EUR (2016: ziadne).

15. Investi¢ny majetok

Kancelarie a

V tisicoch EUR Pozemky maloobchod Celkom
Stav k 1. januaru 2016 - - -
Stav k 31. decembru 2016 - - -
Stav k 1. januaru 2017 - - -
Prirastky prostrednictvom podnikovych kombinacii 360 96 972 97332
Stav k 31. decembru 2017 360 96 972 97 332

Investi¢cné nehnutel'nosti Skupiny st ocenené skuto¢nou hodnotou. Proces ocefiovania je detailne popisany v Poznamke
3(a).

Zmluvné zavizky na rozvoj investi¢nych nehnutel'nosti dosahuji vysku 1 535 tis. EUR (poznamka 30 - Zalozné prava,
finan¢né prisl'uby a nepredvidané skuto¢nosti).
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15. Investi¢né nehnutel’nosti (pokracovanie)

Zabezpecenie

K 31. decembru 2017 st predmetom zalozného prava na zabezpeCenie bankovych tverov investicné nehnutelnosti

s uctovnou hodnotou 96 972 tis. EUR (2016: ziadne).

Poistenie

Skupina poistila investiéné nehnutel'nosti proti prirodnym katastrofam a ma stavebné poistenie. K 31. decembru 2017

predstavuje celkova hodnota poistenej sumy aktiv 69 600 tis. EUR (2016: ziadne).

16. PohPadavky z obchodného styku
V tisicoch EUR

Pohladavky z obchodného styku
Nevyfakturované dodavky

Celkom
Bezne
Dlhodobé
Celkom

Zabezpecenie

2017

1725
1501

2016

3226

1535
1 691

3226

K 31. decembru 2017 su predmetom zalozného prava na zabezpecenie bankovych tverov pohladavky z obchodného

styku s u¢tovnou hodnotou 2 730 tis. EUR (2016: Ziadne).

ANMew

17. Po6zicky a zalohové platby

V tisicoch EUR

Avew

Po6zicky a zalohové platby poskytnuté spriaznenej strane
Celkom

Bezné
Dlhodobée
Celkom

K 31. decembru 2017 neeviduje Skupina Ziadne beztro¢né pozicky (2016: ziadne).

K 31. decembru 2017 je vazena priemerna urokova sadzba z tverov a zaloh vo vyske 2% p.a. (2016: ziadne).
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5913 -
5913 -
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18. Finan¢né nastroje

V tisicoch EUR 2017 2016

Terminované vklady 1200 -
Finan¢ny majetok urceny na predaj - 220
Celkom 1200 220
Bezné 1200 220
Dlhodobé - -
Celkom 1200 220

K 31. decembru 2017 su terminované vklady vo vyske 1 200 tis. EUR predmetom zaruky vydanej banke (2016: ziadne).

K 31. decembru 2016 boli financné aktiva urcené na predaj ocenené v obstaravacej cene, pozri tiez poznamku 2 (i) ii.

19. Pohladavky a zavizKky z odloZenej dane

Pohyb pohl'adavok z odlozenej dane a zavidzkov z odloZenej dane:

V tisicoch EUR Stav k 31.
Stav k 1. december
januara 2016 2016
OdloZend dariovd povinnost’
Celkom - -
V tisicoch EUR Prirastky
Stav k 1. prostrednictvom Stav k 31.
januéru podnikovych decembra
2017 kombinacii 2017
Odlozena dariova povinnost’
Nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie - (243) (243)
Investi¢ny majetok - (5 524) (5524)
Zasoby - (1422) (1 422)
Ostatné polozky - (315) (315)
Celkom - (7 504) (7 504)

Nevykazané pohladavky z odloZenej dane
Odlozené danové pohladavky neboli vykazané v nasledujucich polozkach (danovy zaklad):

V tisicoch EUR 2017 2016
Prenesené daiiové straty 1259 -
Celkom 1259 -

Pohl'adavka z odlozenej dane sa ako prenesena vykazuje len vtedy, ak je pravdepodobné, Ze budu k dispozicii zdanite'né
zisky, oproti ktorym moZzno neuplatnené odpocitatelné docasné rozdiely uplatnit’.

Danoveé straty vzniknuté na Slovensku mézu byt odpisované v najblizsich styroch rokoch v rovnakej sume.
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19. Pohladavky a zavizky z odloZenej dane (pokracovanie)

Odhad uplynutia dafiovych strat je nasledovny:

V tisicoch EUR 2018 2019 2020 2021 2022 a
neskor
Darnové straty 371 365 298 225 -
20. Zasoby
V tisicoch EUR 2017 2016
Nedokoncena praca 32414 -
Celkom 32414 -

K 31. decembru 2017 nedokonéené prace vo vyske 32 414 tis. EUR predstavuji byty a parkovacie miesta.

Za rok kon¢iaci 31. decembra 2017 boli zasoby vo vyske 449 tis. EUR vykazané ako naklad v konsolidovanom vykaze
ziskov a strat (2016: ziadne) a zahrnuté do nakladov na predané developované nehnutel'nosti (pozri pozn. 7 - Naklady na
predané developované nehnutel'nosti).

Zabezpecenie

vvvvv

32 414 tis. EUR (2016: ziadne).

21. Peniaze a penazZné ekvivalenty

V tisicoch EUR 2017 2016
Bezné ucty v bankach 5832 -
Hotovost’ 5 -
Celkom 5 837 -
Zabezpecenie

K 31. decembru 2017 st predmetom zalozného prava na zabezpecenie bankovych iverov peniaze a pefiazné ekvivalenty
v hodnote 4 992 tis. EUR (2016: Ziadne).

22. Platby vopred

V tisicoch EUR 2017 2016
Preddavky 403 -
Ostatné dalové pohladavky 311 -
Platby vopred a ostatné naklady buducich obdobi 210 -
Celkom 924 -
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22. Platby vopred (pokracovanie)

V tisicoch EUR

Bezne
Dlhodobée
Celkom

Zabezpecenie

2017

821
103

2016

924

K 31. decembru 2017 je predmetom zalozného prava na zabezpecCenie bankovych ostatny majetok v hodnote 518 tis.

EUR (2016: ziadne).

23. Ostatné pohl'adavky

V tisicoch EUR

Pohl'adavky od spriaznenej strany
Prijmy buducich obdobi

Ostatné

Celkom

BezZné
Dlhodobé
Celkom

Poznam 2017
ka

33 297
42
39

2016

378

378

378

Suma 297 tis. EUR je splatnou pohl'adavkou od spriaznenej osoby v suvislosti s predajom finanéného majetku ur¢eného

na predaj.

Zabezpecenie

K 31. decembru 2017 je predmetom zalozného prava na zabezpecenie bankovych ostatny financny majetok v hodnote

41 tis. EUR (2016: ziadne).

24. Zakladné imanie

K 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 je upisané, emitované a Gplne splatené zakladné imanie pozostavajice z 1
000 kmetiovych akcii s nominalnou hodnotou kazdej akcie vo vyske 1 EUR.

Zakladné imanie k 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016:
Upisané

Kmenové akcie v hodnote 1 EUR / akcia

Emitované a plne splatené

Stav k 1. januaru
Stav k 31. decembru
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Pocet akcii EUR
1 000 1 000

1 000 1 000
1000 1000
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25. Uvery a pozitky
V tisicoch EUR

Bankové uvery

Po6zicky od spriaznenej strany

Celkom

Bezne
Dlhodobé
Celkom

Poznamka 2017 2016
99 885 -

1697 258

101 582 258

84 794 258

16 788 -

101 582 258

K 31. decembru 2017 neeviduje Skupina ziadne bezuro¢né uvery a pdzicky (2016: ziadne).

V tisicoch EUR

Bankovy uver
Bankovy uver
Bankovy uver
Bankovy tver
Bankovy tver
Bankovy tver
Bankovy uver
Bankovy uver
Po6zicka od
spriaznenej strany
Po6zicka od
spriaznenej strany

V tisicoch EUR

Pézicka od
spriaznene;j
strany

Istina

36010
16 677
14 065
14 065
7 602
7 602
1131
309

1291

214

voewe

Istina

206

Naakumulova
-ny urok

111
764
764
300
300
171

14

131

61

Naakum
ulovany
urok

52

Celkom

Celkom

36010
16 788
14 829
14 829
7902
7902
1302
323

1422

275

vvvvv

Typ
urokovej
sadzby

variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna

fixna

fixna

Typ

urokovej

258

sadzby

fixna

Urokova
sadzba k

Variabilna

31.

sadzba decembru

IM EURIBOR 2,10%
12M EURIBOR 7,85%
12M EURIBOR 5,49%
12M EURIBOR 5,49%
12M EURIBOR 9,49%
12M EURIBOR 9,49%
12M EURIBOR 6,49%
12M EURIBOR 5,67%

- 5,10%
- 4,20%
Urokova
Variabilna sadzba k

sadzba 31. decembru

- 4,20%

Splatnost’

28.2.2018
31.1.2023

31.
31.
31.
31.
31.

12. 2018
12.2018
12.2018
12.2018
12. 2018

31.5.2018

31

31

. 12.2018

.12.2018

Splatnost’

31.12.2017

K 31. decembru 2017 su bankové uvery vo vyske 82 774 tis. EUR zabezpecené zalozenym majetkom (pozri poznamku
30 - Zavidzky, financné prisluby a nepredvidané skutocnosti), pricom suma 46 764 tis. EUR je zabezpecena aj bianco
zmenkami. Na obchodny podiel spolo¢nosti Zuckermandel byty, s.r.o. je zriadené zalozného prava v prospech zalozného

veritel'a PoStova banka.

K 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 nie st p6zicky od spriaznenej osoby zabezpecené.
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25. Uvery a pézi¢ky (pokradovanie)

vvvvv

V tisicoch EUR

Stav k 1. januaru 2017

Zmeny ? financujucich periaZnych tokov

vvvvv

vvvvv

Zmeny 7 financujucich penaZnych tokov celkom
Ostatné zmeny

Urokové naklady

Akvizicie prostrednictvom podnikovych kombinacii
Ostatné zmeny celkom

Stav k 31. decembru 2017

26. ZavizKky z obchodného styku

V tisicoch EUR

Zavazky z obchodného styku
Zdrzanie kvoli zmluvnym partnerom
Nevyfakturované dodavky

Celkom

BeZné
Dlhodobé
Celkom

27. Ostatné zavazky

V tisicoch EUR

Zavazky z nakupu dcérskych spolocnosti
Vklady ako zaruka na najom

Vydavky buducich obdobi

Ostatné

Celkom

Bezné
Dlhodobé
Celkom
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Ostatné
Kontokorentné uvery a
uvery poZicky CELKOM
- 258 258
- 8 8
- (2118) (2118)
- (2110) (2110)
- 95 95
323 103 016 103 339
323 103 111 103 434
323 101 259 101 582
2017 2016
5006 2
4867 -
71 -
9 944 2
6762 2
3182 -
9 944 2
Poznamka 2017 2016
5 1 848 -
227 -
39 5
260 -
2374 5
1 887 5
487 -
2374 5
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Poznamky ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
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28. OdlozZené prijmy

V tisicoch EUR 2017 2016
Obdrzané preddavky 4897 -
Odlozené prijmy 453 -
Ostatné danové zavizky 157 -
Ostatné 1 -
Celkom 5508 -
Bezné 5508 -
Dlhodobé - -
Celkom 5508 -

Prijaté preddavky vo vyske 4 897 tis. EUR predstavuju vyplatené vklady za byty, ktoré stavia spolo¢nost’ Zuckermandel
byty, s. r. 0.

29. Informacie o skuto¢nej hodnote

Nasledujuca tabul’ka je porovnanim uctovnych a skutoénych hodnét finanéného majetku a zaviazkov Skupiny, ktoré nie
si vykazované v skuto¢nej hodnote. Skupina nezverejituje skutocné hodnoty finanéného majetku a zavézkov, ktoré nie
su ocenené v skutoénej hodnote, ak je uc¢tovna hodnota primeranou aproximaciou skuto¢nej hodnoty.

V tisicoch EUR 31. decembra 2017 31. decembra 2016
Uétovna Skuto¢na Uttovna Skuto¢na
hodnota hodnota hodnota hodnota

Uroveti 2 Uroveii 2

Finanény majetok
Pozicky a zalohové platby 5913 5906 - -

Finan¢né zavizky
Uvery a pozicky 101 582 101 208 258 258

Pre blizSie informacie o metddach a predpokladoch pouzivanych na odhadovanie skutocnej hodnoty financnych
nastrojov uvedenych v tabul’ke vyssie pozri Poznamku 2(u) — Vyznamné t¢tovné metody.

30. Zalozné prava, finan¢né prisPuby a nepredvidané skuto¢nosti

V tisicoch EUR Poznamka 2017 2016

Finan¢né prisl’uby

Uverové prisluby poskytnuté spriaznenej strane 33 19212 -
Zmluvné kapitalové prisl'uby 15 1535 -
Celkom 20 747 -
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Poznamky ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
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30. Zalozné prava, finan¢né prisl'uby a nepredvidané skuto¢nosti (pokracovanie)

V tisicoch EUR Poznamka 2017 2016

Zalozné prava

Zalozené investicné nehnutelnosti 15 96 972 -
Zalozené zasoby 20 32414 -
Zalozené nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie 14 2307 -
Ostatny zalozeny majetok 16,21,22,23 8 281 -
Celkom 139 974 -

Nepredvidané skutocnosti
Vydané garancie 18 1200 -

K 31. decembru 2017 nie su Ziadne zastavené nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie zalozené na zabezpecenie zavizkov
z finanéného lizingu (2016: Ziadne).

Finanéné prisl'uby sa tykaju kapitalovych vydavkov, ku ktorym doslo ku diiu vykazovania, ale este neboli vynalozené.

31. Operativny lizing
Lizing ako prenajimatel’
Skupina prenajima svoje investiéné nehnutelnosti v ramci operativnych lizingov. N4jom je zvycajne na obdobie od

siedmych do jedenastich rokov.

Nezrusitel'né najmy operaénych lizingov s vykazané ako nasledovné pohl'adavky:

V tisicoch EUR 2017 2016
Menej ako jeden rok 1 697 -
Medzi jednym a piatimi rokmi 912 -
Celkom 2 609 -

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 boli v konsolidovanom vykaze ziskov a strat vykdzané vynosy z prenajmu vo
vyske 204 tis. EUR (2016: Ziadne).

32. Politiky riadenia rizik a zverejiovanie informacii

Tato cast’ poskytuje podrobnejsie udaje o vystaveni Skupiny finanénym a prevadzkovym rizikam, o cieloch Skupiny,
politikach a procesoch merania a riadenia rizik. Najdolezitejsie typy financnych rizik, ktorym je Skupina vystavena, su
kreditné riziko, riziko likvidity a trhové riziko. Trhové riziko zahffia najma urokové riziko a devizové riziko.
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32.1 Kreditné riziko

pohladavok z prenajmu. Maximalna vyska uverovej angazovanosti predstavuje prislusné ¢tovné hodnoty vo vykaze o
finan¢nej situacii. Okrem toho je Skupina vystavena podstivahovému uverovému riziku prostrednictvom prislubov na
dalSie poskytnutie uverovych a finanénych zaruk (pozri Pozn. 30 - Zavizky, financné zavidzky a nepredvidané
pohladavky). Uétovna hodnota pohladéavok z obchodného styku, poskytnutych Gverov a zaloh a zaruk predstavuje taku
maximalnu u€tovnu stratu, ktord by bola vykazana z tychto poloziek v datume zostavenia vykazu o financnej situécii, ak
protistrany nedokazali Gplne plnit' zmluvné zavizky a akékol'vek zabezpecCenie alebo zaruka, nemda Zziadnu hodnotu.
Suma preto znacne presahuje ocakavané straty.

Pred uzatvorenim najomnych zmlav Skupina vyhodnocuje bonitu potencidlnych najomcov. Diverzifikacia najomnikov
znizuje kreditné riziko Skupiny a ako d’al$i nastroj na znizenie kreditného rizika Skupina vyuziva kaucie ako zaruku
najomného od najomcov. Skupina monitoruje koncentraciu kreditného rizika podla sektorov a podla geografickej
polohy.

(i) Koncentracia kreditného rizika podla sektorov

K 31. decembru 2017

V tisicoch EUR
Obchodné Banky Ostatné Celkom
Majetok
Peniaze a penazné ekvivalenty - 5832 5 5 837
Pozicky a zalohové platby 5913 - - 5913
Finan¢né nastroje - 1200 - 1200
Pohladavky z obchodného styku 3226 - - 3226
Ostatné pohladavky 372 - 6 378
9511 7 032 11 16 554
Podsuvahovy majetok
Vydané garancie - 1200 - 1200
K 31. decembru 2016
V tisicoch EUR
Obchodné Celkom
Majetok
Finan¢né nastroje 220 220
220 220

K 31. decembru 2017 zahfnaji Gvery a preddavky jeden vyznamny uver poskytnuty jednej spriaznenej osobe, ktory
predstavuje 100% celkovych tiverov a preddavkov.
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(ii) Koncentrdcia kreditného rizika podl’a polohy
K 31. decembru 2017

V tisicoch EUR

Slovenska
republika Cypre Holandsko Ostatné Celkom
Majetok
Peniaze a penazné ekvivalenty 5837 - - - 5 837
Pozicky a zalohové platby - - 5913 - 5913
Finan¢né nastroje 1200 - - - 1200
Pohladavky z obchodného styku 3226 - - - 3226
Ostatné pohl'adavky 80 297 - 1 378
10 343 297 5913 1 16 554
K 31. decembru 2016
V tisicoch EUR Slovenska
republika Celkom
Majetok
Finan¢né nastroje 220 220
220 220

(iii) Kreditné riziko - zniZenie hodnoty finanéného majetku

Pohladavky 7 obchodného styku

V tisicoch EUR

V ramci splatnosti

0 - 30 dni po splatnosti

31 - 180 dni po splatnosti
181 - 365 dni po splatnosti
Celkom

Hruba suma ZnizZenie hodnoty

Uétovna hodnota

2017 2016 2017 2016 2017 2016
2314 - - - 2314 -
785 - - - 785 -
18 - - - 18 -
109 - - - 109 -
3226 - - - 3226 -

Pohl'adavky z obchodného styku vo vyske 905 tis. EUR, ktoré su splatné k 31. decembru 2017, boli splatené pocas roku

2018.

Avew

PoZicky a zdalohové platby

V tisicoch EUR

V ramci splatnosti
Celkom

Hruba suma ZniZenie hodnoty

Uétovna hodnota

2017 2016 2017 2016 2017 2016
5913 - - - 5913 -
5913 - - - 5913 -
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Ostatné pohl’adadvky
V tisicoch EUR Hruba suma ZniZenie hodnoty U¢tovna hodnota
2017 2016 2017 2016 2017 2016
V ramci splatnosti 378 - - 3 378 -
Celkom 378 - - - 378 -

32.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity vznika pri hlavnom financovani ¢innosti Skupiny, schopnosti splacat’ zavdzky v ich datume splatnosti a
pri riadeni pozicii. Zahina riziko neschopnosti splnit’ zavizky v ¢ase ich splatnosti, ako aj riziko, Ze Skupina nebude
moct’ financovat’ aktiva s primeranou splatnostou a sadzbami, a riziko, Ze nebude moct’ likvidovat’ majetok za rozumnu
cenu, a vo vhodnom ¢asovom ramci.

Jednotlivé spolo¢nosti v Skupine pouzivaji rozne metddy riadenia rizika likvidity. Manazment Skupiny sa zameriava na
metddy pouzivané finanénymi inStitticiami, tj na diverzifikdciu zdrojov finanénych prostriedkov. Takato diverzifikacia
umoziuje Skupine byt flexibilnou a obmedzuje jej zavislost' na jedinom zdroji financovania. Riziko likvidity sa hodnoti
najmd monitorovanim zmien v $truktire financovania a porovnanim tychto zmien so Skupinovou stratégiou riadenia
rizika likvidity.

Nasledujuca tabulka zorad’uje analyzu majetku a zavidzkov do prislusnych zoskupeni podl'a zmluvnej splatnosti na
zéklade zostavajuceho obdobia od datumu zostavenia vykazu o financnej situacii do daitumu zmluvnej splatnosti vratane
odhadovanych urokovych platieb. O¢akavané splatnosti sa lisia od splatnych, pretoze historické dokazy ukazuja, Ze
vacsina kratkodobych tverov sa predlzuje. Analyza pracuje na zaklade obozretného zohl'adnenia terminov splatnosti,
kde opcie alebo splatkové kalendare umoznuji moznost’ pred¢asného splatenia. Preto sa v pripade zavéizkov uvadza
najskors$i mozny datum splécania, zatial' co v pripade majetku sa uvadza najneskorsi mozny datum splacania. Majetok a
zavéazky , ktoré nemaju zmluvnua splatnost, st zoskupené do kategdrie "nedefinovana splatnost™. Uvadzané sumy su
zmluvné nediskontované peniazné toky, a preto nemusia stihlasit’ s u¢tovnou hodnotou vo vykaze o finan¢nej situdcii.

i) Zmluvné splatnosti financného majetku a zavézkov vrdtane odhadovanych urokovych platieb

K 31. decembru 2017

V tisicoch EUR Zmluvné Nedefinov
Uétovna penazné Do3 3 mesiace l1rokaZz Viac ako ana
hodnota toky  mesiacov az 1 rok 5 rokov 5 rokov splatnost’

Majetok

Peniaze a pefiaZné 5837 5837 5837 - - - ;

ekvivalenty

Pozicky a zalohové platby 5913 6 056 - - 6 056 - -

Finan¢né nastroje 1200 1200 1200 - - - -

Pohl'adavky z obchodného 3976 3226 1535 - 190 1501 -

styku

Ostatné pohladavky 378 363 66 297 - - -

16 554 16 682 8 638 297 6 246 1501 -

Zavizky

Uvery a pozicky 101 582 111779 36 444 51611 - 23 724 -

Zévazky z obchodného 9 944 9944 5282 1 480 3182 - -

styku

Ostatné zavizky 2374 2374 4 1883 487 - -

113 900 124 097 41 730 54 974 3669 23 724 -
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K 31. decembru 2016

V tisicoch EUR Zmluvné Nedefinov
Utétovna penazné Do3 3 mesiace 1rokaz Viac ako ana
hodnota toky  mesiacov az 1 rok 5 roky S5roky splatnost’

Majetok

Finan¢né néstroje 220 220 - - - - 220

220 220 - - - - 220

Zavazky

Uvery a pozicky 258 267 - 267 - - -

Zavazky z obchodného ) 5 ) - - - -

styku

Ostatné zaviazky 5 5 - 5 - - -

265 274 2 272 - - -

K 31. decembru 2017 mé Skupina k dispozicii nevycCerpané tverové limity vo vyske 56.122 tis. EUR (2016: 104 tisic
EUR).

Pri bankovom uvere s u¢tovnou hodnotou 36 010 tis. EUR so splatnostou do troch mesiacov k 31. decembru 2017 bola v

roku 2018 predizena splatnost. Pri uveroch a pdzickach so splatnostou 31. decembra 2018 sa ocakéva prediZenie
splatnosti alebo refinancovanie.

32.3 Trhové riziko

Trhové riziko je riziko toho, ze zmeny trhovych cien, ako su urokové sadzby, devizové kurzy a kreditné rozpitia,
ovplyvnia vynosy Skupiny alebo hodnotu drzanych finan¢nych nastrojov. Cielom riadenia trhovych rizik je riadit’ a
kontrolovat’ vystaveniu trhovym rizikdm v ramci prijatelnych parametrov a optimalizovat’ navratnost’ rizika.

(i) Devizové riziko

Skupina je vystavena G¢inkom vykyvov prevazujucich devizovych kurzov na svoju finan¢nt poziciu a na penazné toky.

K 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 su vsetky majetky a zaviazky Skupiny denominované v EUR. Ked’ze vsetky
jednotky Skupiny maju funkéni menu EUR, pre Skupinu neexistuje Ziadne devizové riziko.

(ii) Urokové riziko

Operacie Skupiny podliehaju riziku kolisania urokovych sadzieb v rozsahu, v ktorom nastava splatnost’ uro¢enych aktiv
a uro¢enych zavizkov alebo v ktorom ich v r6znom case alebo v r6znych hodnotéach prehodnocuju.

Profil financnych nastrojov
K datumu vykazovania je profil irokovych sadzieb Grocenych finan¢nych nastrojov Skupiny:

V tisicoch EUR Uétovna hodnota
2017 2016

Nastroje s pevnou urokovou sadzbou

Finan¢ny majetok 5913 -

Finan¢né zavizky 1697 258

Nastroje s vyriabilnou urokovou sadzbou
Finan¢ny majetok 7032 -
Financné zavizky 99 885 -
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Analyza citlivosti skutocnej hodnoty pre nastroje s pevnou urokovou sadzbou
Skupina o ziadnom finanénom majetku a zavézkoch s pevnou urokovou sadzbou v skutoénej hodnote cez vykaz ziskov
a strat neuctuje. Preto by zmena urokovych sadzieb k datumu vykazovania neovplyvnila zisk alebo stratu.

Analyza citlivosti peniaznych tokov pre ndstroje s pevnou tirokovou sadzbou
Zmena o 100 bazickych bodov trokovych sadzieb ku ditu vykazovania by zvysila (znizila) zisk alebo stratu o hodnoty
uvedené nizsie. Tato analyza predpoklada, Ze vSetky ostatné premenné, najmé devizové kurzy, zostavaju nemenné.

V tisicoch EUR Zisk alebo strata

Zvysenie 0 100 bb  ZniZenie o 100 bb
31. decembra 2017
Citlivost’ na penazné toky s variabilnou urokovou mierou (netto) (904) 904

31. decembra 2016
Citlivost’ na penazné toky s variabilnou urokovou mierou (netto) - -

32.4 PrevadzKkové riziko

Prevadzkové riziko je riziko straty vyplyvajice z podvodu, neopravnenych ¢innosti, chyb, opomenutia, neefektivnosti
alebo zlyhania systému. Vznika zo vSetkych ¢innosti Skupiny a predstavuje riziko, ktorym ¢elia vSetky podnikatel'ské
organizacie. Prevadzkové riziko zahfiia pravne riziko, riziko nedodrzania Casového harmonogramu projektov a
zachovania rozpoctov projektov vratane ich financovania, hrozby straty klientov spdsobenej t'azkostami projektov alebo
vstupom novej konkurencie na trh.

Prevadzkové riziko je riadené pravidelnym dohladom nad projektmi a upravou projektov podla réznych podmienok s
cielom splnit’ ciele projektov a efektivnosti vynaloZenych nakladov.

Cielom skupiny je riadit' prevadzkové riziko tak, aby sa vyhybanie sa finanénym stratim a poskodenie reputacie
Skupiny vyrovnalo s celkovou néakladovou efektivnostou a aby sa Skupina vyhla kontrolnym postupom, ktoré by
obmedzili iniciativu a kreativitu.

Hlavné zodpovednost’ za implementaciu nastrojov na rieSenie prevadzkového rizika je pridelend manazmentu Skupiny a
tiez manazmentu v ramci kazdej dcérskej spolo¢nosti. Tato zodpovednost’ je podporovana vypracovanim vseobecnych
noriem pre riadenie prevadzkového rizika v ramci Skupiny. Prevadzkové riziko je riadené systémom noriem a
kontrolnych mechanizmov, ktoré pokryvaju nasledujtice oblasti:

. Poziadavky na zosuladenie a monitorovanie transakcii.

. Identifikacia prevadzkového rizika v ramci kontrolného systému kazdej dcérskej spoloCnosti a zavedenie
podmienok na znizovanie a obmedzenie prevadzkového rizika (zatial' o je zabezpecend pozadovana urovei
aktivit), ako aj jeho vplyvov a nasledkov; odportcania pre vhodné rieSenia v tejto oblasti.

. Tento prehl'ad udalosti tykajucich sa prevadzkového rizika Skupiny umoziiuje Skupine upresnit’ smer krokov a
procesov, ktoré je potrebné urobit’ a implementovat’ s cielom obmedzit’ tieto rizika, ako aj rozhodovat’ o:

- prijimani jednotlivych rizik, ktorym celi;
- iniciovani procesov veducich k obmedzeniu moznych vplyvov; alebo
- znizovani rozsahu prislusnej ¢innosti alebo jej uplné zrusenie.
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32.5 Podnikatel’ské prostredie

Cyperské hospodarstvo bolo v poslednych rokoch nepriaznivo ovplyvnené hospodarskou krizou. Po negociaénych
rokovaniach a prislusnych dohodéach s Eurdpskou komisiou, Eurépskou centralnou bankou a Medzinarodnym menovym
fondom (MMF) o finan¢nej pomoci, ktoré boli zavislé od formuldcie a uspeSného zavedenia Programu tUpravy
hospodarstva, boli negativne dosledky do istej miery vyrieSené. Dohody tiez vyustili do reStrukturalizacie dvoch
najvacsich (systémovych) bank na Cypre prostrednictvom "bail-in" (zachrana z vlastnych zdrojov.

Cyperska vlada uspesne dokoncila Program tpravy hodpodarstva skor ako sa oCakavalo a 7. marca 2016 ukondila
program MMF po tom, o sa zotavila na medzinarodnych trhoch a vyuzila len 7,25 miliardy EUR z celkovych 10 miliard
EUR vyc¢lenenych na finanéni pomoc. Podla novych pravidiel eurozony bude Cyprus nad’alej pod dohl'adom svojich
veritel'ov s polro¢nou kontrolou po ukonceni programu, kym nesplati 75% ziskanej ekonomickej pomoci.

Hoci existuji naznaky zlepSenia najméi v makroekonomickom prostredi ekonomiky krajiny vratane rastu HDP a znizenia
miery nezamestnanosti, stale existuju vyznamné vyzvy, ktoré by mohli ovplyvnit’ odhady penaznych tokov Spoloénosti
a jej hodnotenie znizenia hodnoty finan¢nych a nefinan¢nych aktiv.

Kriacovymi ukazovateImi pre Slovensku republiku st najmd HDP a komponenty zapojené do jeho tvorby. V druhej
polovici roka 2017 vzrastol realny HDP o 3,4% a na zaklade progn6z Narodnej banky Slovenska (NBS) by mal rast v
roku 2018 dosiahnut’ 4,3% a v roku 2019 by sa mal zvysit’ na 4,7%.

Slovenska ekonomika nad’alej vykazuje silny impulz s rastom ekonomiky, ktory pretrvaval v priebehu roka 2017.
Celkovo sa ocakava, ze slovenska ekonomika sa v roku 2018 zvysi o 2,9%.

Dlznici v stkromnom sektore v sucasnosti maji vel'mi nizke urokové sadzby a nedavne Cisla tykajuce sa poskytovania

uverov zostavaji pozitivne. P6zi¢ky domacnostiam medziroéne vzrastli o viac ako 10%, zatial’ ¢o tvery nefinan¢nym
spolo¢nostiam sa od zaciatku roka 2017 zacali zrychlovat’.

Narast investicii po poklese v roku 2016, v roku 2016 sa vyrazne znizili investicie, ¢o bol vzorec, ktory sa prejavil aj v
ostatnych stredoeurdpskych krajinach, ked’ze tieto ekonomiky v roku 2015 zaznamenali narast kapitalovych vydavkov,
ked’ skonéil program financovania EU. Avsak v 1. §tvrtroku 2017 sa investicie zvysil o 6% a ekonomika o¢akava dalsie
vysoké narasty v nasledujucich rokoch.

Na Strukturalnej baze moéze trh prace teraz dosahovat’ plni zamestnanost’, ale kratkodoba dynamika zostava pozitivna pre
prijmy a vydavky domacnosti - pricom miera nezamestnanosti nad’alej klesa na nové historické minima, zatial’ co sa
predpoklada, ze realne mzdy sa zvysia o 2,5-3%.

Tieto vyzvy, ako aj anemicky hospodarsky rast a / alebo hospodarska recesia v mnohych krajinach eurozony a d’al§ich
obchodnych partnerov, ako su Rusko a Ukrajina, by mohli ovplyvnit’ alebo ovplyvnili:
a. schopnost’ Skupiny ziskat’ nové pozicky ale refinancovat’ existujliice p6zi¢ky za podobnych podmienok ako tych,
ktoré sa uplatiiujil na predchadzajuce transakcie;
b. schopnost’ obchodnych a ostatnych dlznikov Skupiny splacat’ sumy splatné Spolo¢nosti;
c. progndézy manazmentu Skupiny ohl'adom peiiaznych tokov vo vztahu k hodnoteniu zniZenia hodnoty finan¢ného

a nefinan¢ného majetku.

The Group’s management has assessed whether any impairment allowances are deemed necessary for the Company’s
financial assets carried at amortized cost by considering the economic situation and outlook at the end of the reporting
period.
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Manazment Skupiny nie je schopny predpovedat’ vSetok vyvoj, ktory by mohol mat’ vplyv na hospodarstvo Cypru a
Slovenskej republiky a nasledne aky vplyv, ak vobec nejaky, by mohli mat’ na budicu finanénti vykonnost’, penazné
toky a finan¢nu situaciu Spolocnosti.

Na zaklade vykonaného hodnotenia vedenie Skupiny dospelo k zaveru, Ze nie s potrebné ziadne opravné polozky alebo
vykazanie znizenia hodnoty.

Manazment Skupiny sa domnieva, Ze prijima vSetky potrebné opatrenia na udrzanie zivotaschopnosti Skupiny a rozvoja
jej podnikania v si¢asnom podnikatel'skom a ekonomickom prostredi a ze Skupina bude méct’ pokracovat’ vo svojej
¢innosti na zaklade principu nepretrzitého podnikania.

33. Spriaznené strany

Identita spriaznenych stran

Skupina ma vztah s materskou spolo¢nostiou a inymi stranami, ako je uvedené v texte nizsie, bud’ k 31. decembru 2017 a
31. decembru 2016, alebo pocas finanénych obdobi. Transakcie s tymito spriaznenymi stranami sa ocefiuju na zaklade
principu nezavislych trhovych cien:

(1) Vsetky subjekty, ktoré su ¢lenmi tej istej skupiny spolocnosti v ramci tej istej Materskej spolo¢nosti

(2) Materska spoloc¢nost’

(3) Konecni akcionari

(4) Kracovy riadiaci persondl subjektu alebo jeho materskej spolocnosti alebo subjektov poskytujucich sluzby
kl'a€ovych riadiacich pracovnikov subjektu alebo jeho materskej spolocnosti

PohPadavky a zavizky vocli spriaznenym stranam

V tisicoch EUR Ref.:  Pohladavky Zaviazky  PohPadavky Zavizky

2017 2017 2016 2016
Danube Facility Services, s.r.o. 1 230 365 - -
J&T Real Estate Private Equity B.V. 1 5913 1 697 - -
J&T REAL ESTATE, a.s. 1 - 2962 - -
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 2 297 61 - -
Celkom 6 440 5085 - -

Transakcie so spriaznenymi stranami

V tisicoch EUR Ref.: Vynosy Naklady Vynosy Naklady
2017 2017 2016 2016

J&T Real Estate Private Equity B.V. 1 - ) - -
Celkom - () - -
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Prisl’'uby vo¢i spriaznenym stranam

V tisicoch EUR Prijaté Poskytnuté Prijaté Poskytnuté
uverové uverové uverové uverové

Ref.: prisl’uby prisluby prisl’uby prisluby

2017 2017 2016 2016

J&T Real Estate Private Equity B.V. 1 1 805 19212 - -
Celkom 1 805 19 212 - -

vvvvv

zabezpedéené.
K 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 neexistuj ziadne zaruky poskytnuté alebo prijaté od spriaznene;j strany.
Materska spolo¢nost’ Skupiny zostavuje verejne dostupné konsolidované finanéné vykazy, ktoré zahfhaju aj vysledky
Skupiny.
Transakcie s kI'icovym manaZmentom
Odmeny kIi¢ovému manazmenty boli nasledovné:

V tisicoch EUR 2017 2016

Odmena - 1

K 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 nedoslo k poskytnutiu uverov kI'ai€ovym riadiacim pracovnikom.

34. Nasledujuce udalosti

Dna 20. aprila 2018 bola v Slovenskej republike zaloZzena nova dcérska spolo¢nost’ Vealio Financing, s.r.o. a bola
zapisana do obchodného registra. Materskou spolo¢nostou je VEALIO LIMITED.

Stavebny bankovy uver vo vyske 36 010 tis. EUR so splatnostou 28. Februara 2018 bol nahradeny investicnym uverom
splatnym 31. Decembra 2022.

Zavazky z akvizicie dcérskych spoloc¢nosti v sume 1 848 tis. EUR (pozri tiez Pozndmku 27 — Ostatné zavézky), boli
splatené v priebehu roka 2018.

Po sledovanom obdobi neboli zaznamenané ziadne iné vyznamné udalosti, ktoré maji vplyv na pochopenie uctovnej
zavierky.
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VEALIO LIMITED (predtym J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)

Poznamky ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2017

35. Skupinové entity

Zoznam subjektov Skupiny k 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 je uvedeny nizsie:

Krajina zaloZenia

VEALIO LIMITED* Cypre
Wendel, s.r.o. Slovenska republika
Zuckermandel byty, s. . 0. Slovenska republika

Bratislavské podhradie, s.r.0. Slovenska republika
Akens.r. 0. Slovenska republika

Podiel Skupiny v

%

2017

100
100
100
100
100

2016

100

Vlastnicky

podiel

2017

2016

priamy priamy

priamy
priamy
priamy
priamy

Metoda

konsolidacie

2017 2016
Uplna Uplna
Uplna -
Uplna -
Uplna -
Uplna -

Vyssie uvedena Struktura je uvedena podla vlastnictva v spolo¢nostiach na réznych trovniach v ramei Skupiny.

* Predoslym nazvom spolo¢nosti bol Rangali Investment Limited. Meno spolo¢nosti bolo zmenené diia 8. decembra 2017 na J&T

REAL ESTATE OFFICES LIMITED. Dna 6. marca 2018 sa obchodné meno spolo¢nosti opét’ zmenilo na VEALIO LIMITED.
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Priloha 3

Auditovana individualna ac¢tovna zavierka Rucitela k 31. decembru
2017 vratane auditorskej spravy vypracovana podl’a Standardov IFRS
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VEALIO LIMITED
(PREDTYM J&T REAL ESTATE OFFICES
LIMITED)

UCTOVNA ZAVIERKA

za rok konciaci sa 31. decembra 2017
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Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

UCTOVNA ZAVIERKA

za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2017
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Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

ZASTUPCOVIA A ODBORNI PORADCOVIA

Predstavenstvo Korrina Ilona Revesz (vymenovana do funkcie 21. novembra 2017)
Eleftheria Kyriakou (odstupila z funkcie 21. novembra 2017)

Tajomnik D.H. Nominees Ltd (vymenovany do funkcie 21. novembra 2017)
PA.TY. Secretarial Ltd (odvolany z funkcie 21. novembra 2017)

Nezavisli auditori KPMG Limited

Banka J&T Banka a.s.

So sidlom Klimentos, 41-43

KLIMENTOS TOWER, l1st Floor, Flat/Office 12
1061, Nikozia, Cyprus
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KPR G Lirninad

Crartared Aceaurtants

14 Espendon Stroer, 1087 hicosa, Cyprua
PO Bow 21121, 1602 Nicosia, Cypros

T- #2367 27 209090, F: +357 22 G7BAO0

INDEPENDENT ALUIMTORS' REFORT
T THE MEMBERS OF
YEALIC LIMITED

(lornedly "JET REAL EXTATE OFFICES LIMITHED")

Fepor] o ibe pudit of the financial statemients

Lhhinfer

We have audited L accompanying scparele financial statéments of the paren
compeny Yealio Lundted {the "Company'™), which are presenied on pages § o 22
and cowprise the stalemenl of financial position ag at 31 December 2007, and (the
stifements of profit or Joss and other comnprelemgive income, changes i equidy
and cash flows for the yeat then ended, amd motes 1o the financial statements,
inchading & sumanary of zignificam accounting policies.

In our cpinicn, the accompenying financial statements give a Irwe and [aic view ol
the financial position of the parent company  Veatie Linoted ag 8l 3| Decemlrer
27, and of s financial perfonnence and it cash Nows [ur the yenr Lhen cnded
in accordance with lnternationa] Financial Reporting Stordards as adupted by 1he
European Thnion ("IFRS-EUT) and the requirenenis of the Cyprus Companics
Law, Cap. 113, 83 amended from tioe ta 1ine (Lhe “Compaties Law, Cap. 1 137,

Bosiz far apinion

We conducied cur audil i accardaee with Intemationel Standards on Auditng
{"i%As"). Our responsibibilies under 1hose slandards gre further described in the
“ucdilovs' regpensiBilities fir e aindit of the fimmneial sratemends™ section of our
meport We are independerd of the Company it sccordance with 1he Code of
Ethics for Professional Accountants of the Thtemational Ethics Stenderda Board
o Acconmianis ("IESBA Cede™ and 1he sihico] reéquirements in Cyprua dhet are
relewnnl Lo aur audit of T financial statements, and we hove fodfilled owr ather
ethical responsiblities i accordance will (s requirereents gnd the [ESDA
Code. We helieve that the audit evidence we hive obtained 39 sufficient snd
appropriate (o provide 2 Begis Tor cur opinian.
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Muderiuf Lirceriafnty Refated fa Gobirg Covrcpin

Ye draw atiertion o node 17 io the Onancial scatements which indicates that even though the Coampany
s made a profil of €20.177 during the yesr cnded 3| December 2007 85 of that date the Conmpeny's
camend liahiilies exceeded its cument rases by £LETIOL Ag slated b note 17, e ewerils or
ecdelilFang, alcang willl oller manters as sed W0l in note 3T, indicare it o naterial meeeramly exisis 1hn
Ay <ast sipiificant doubl on vhe Corvpany's ability 1o coalinue as a gomg concemr, Cur apimion 15 e
medified inrespect of thes matter,

Augpongtilifies of the Boged of Birectors for the finnecial statemenin

The Hoaxd ol Divectors is rezpanaiitle for the preparation of finaneial fiatemees that give a 1me and fair
view in pgeordanice witly IFRS-ETT amd the requizanents of the Companies Law, Cap, 113, 3od for such
idermid vandral as the Board of Direclors determunes 15 necessacy te enable [he prepeation of fnancial
stalenents thal ave fras from materiel missatemenl, whether due to ireud av ermor,

In prepacing the finanoiel statemenls, the Board of Lirectors is responsible for assessing the Company's
ebility lo continue a3 & going concem, disclosing, es applicabls, mattars related 1o going concem and
uzing 1 2oing concern basis of acequnting, unless There (s an intention 1o sitler Louideis the Company
ot 10 ceane opeyations, oy (here 3 mo ecalistio alternative but 10 dn s

The Bogrd of Dircctor is responsible for nversecing the Conyrany’s financiel reponing process.

Anditors” respornsibifities for the aidit af the fingirciaf siarenrens

Our objeclives ars o oblzn reasonable wssurance aboul whetlier the financial staleineats as 4 whole are
fice fooam maletial nussisgtenent, whether due 1o frawd ot erroc, and do dssue an audrocs” repor that
incluwdes ton opinian. Ressonable agsuiance 312 & high level of agsurance, hut is mol @ guerantes that an
andil canducred in accordance with 15As will alwaws detect & mateacal ecoastalernens whean in xists.
Musstalements can arise frem fraud or error and are consiwdeced mateniad of, indavidually or o the
aggrepate, 1hey could ceasonably be expected 1o influmnce the econamic denisicois of users Yaken on 1he
basis ol theae financial stelemests.

A padl o an aud in accordance wieth ISAs, we exerciae professional judpment simd maimtan
prifessionnl skepticism throvghoot e sodin. We also:

¢ Idendify and assess the risks of watenal imisataleanent of the financial siatements, whether due to
frevd or emos, design and perfonn awdit procedurss responsive (o those rsks, and obraig audit
evilence thet is suificient and appropnale to provide a basis for oor opmion. The rigk of nol
detecticg & materal missiatgimenl tesulling Trom fraud 15 higher than for one restilling from ermor, as
fraud roay ixvolve collusion, forgery, iwentional codssions, misrepreacamtations, of The overcide of
indemal conteol.

s Ot an wderstpnding of ivemal conteal relevant to Qe audil o1 ocder (o desipn gadil procedu s
that arc gppropriate in the citcumstanses, bl gyt For Ay purpose of ex(1fes5ing an opinion on Hhe
effectiveness of the Cumpasy's intemal corirod.

» [ualuste the appropristeness of iccounting policies used and the reasonablensss of accoonting
edunates and relaled disclosuces rade by e Board of Directors,

«  Concledes op the apy oprialenssg of The Poard of Direetars' wse af e going concer basis of
accounting amd, based on e audil evidence oblained, whether a material uikerlainly exists relalesd
W events of eandilions 1Tyl may cast sigmficam doubd on the Company's abilily 10 conlimee ag a
going eoncern. 1§ we eonglude that & mraigrial enoertainty egists, we s7e required to deaw attention
in o auditars' repor to the related disclosuses inthe financial statepsents ar, i7 aweh dise losures ais
nadeguare, Lo weddify oiur oparmeal, Our conwd lusions are based on the aodil evidesce obimed up o
the daie of osur auditors' report. Honvever, furupe swveting of ¢ondilions may couss e Company to
cease 1o conlinue os 8 going concens.
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Andfrors” respronsibiites for flee i of the fingnoial siatements foominied]

+  Evaluate the overall presentation, structure and content of the financial statements, including the
disctosures, and whesher 1he funancial sgatenwmna repreaant the underlying teangactions and events in
a nauneT 1hat achueees 3 ine prwd fanr vivwr,

We commnearg wilh Lhe Board of Direclocs regarding, among et malers, 1le phatred soope aoed
wming of the audit and significant audil Andings, inclodimg any significant defidiendies in iwlemal
cantrol that we wentify during onr audi.,

Orher mirifer

This repor, meluding the opounon, has bean prepaced for ond only for the Company's members as 2 body
m accordoncs with Szcwon 49 of the Aoditors” Law of 220 T, L.5301)7201 7, a3 sanended (o fime to Lime
bl for no oleer purpose. We do oo, w grving vhis opinion, acoept or eszome responsibility for any other
purpase §f to apy ather person to whoae knowledgze <his report Ay come 1a.

The Company’s finencial siatemenis as at and tor the year ended 31 Decamber 2016 wrere audmed by
Aot auditor whe expreszed an wpgualified apinion oy 11i0ze slatoncnes on 20 Tanoacy 2018,

We have reported sepatately on e conaslidated finaneinl siatemenis of the Company and its subaidiaries
fowe }}m yesr ended 31 Decemler 2017

- }‘-h" o

Mannog G. Gregariades, CPA
Cerlified Publbic Accouniunt el Begiztered Audilor
for and on behall of

KPMC Limited

Cedlified Public Accounlants mwd Begistersd Auddors
14 Esperidon Sireet

1GET Micosia

Cypria

13 June 2018
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Sprava nezavislého auditora
¢lenom spolo¢nosti

Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

Sprava z auditu uctovnej zavierky

Nazor

Uskutoc¢nili sme audit prilozenej G¢tovnej zavierky materskej spolo¢nosti Vealio Limited (dalej len
»Spolocnost™), ktord je uvedena na strandch 5 az 22 a ktorad obsahuje vykaz o financnej situacii k 31.
decembru 2017, vykazy ziskov a strat a ostatnych stcasti komplexného vysledku, zmien vlastného
imania a penaznych tokov za rok konciaci sa k uvedenému datumu, a poznamky uctovnej zavierky,
ktoré obsahuji suhrn vyznamnych uctovnych zasad a uctovnych metod.

Podla nasho nazoru prilozena U¢tovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz financnej situacie
materskej spolocnosti Vealio Limited k 31. decembru 2017, vysledku jej hospodarenia a penaznych
tokov za rok konciaci sa k uvedenému datumu podla Medzinarodnych Standardov financného
vykaznictva v zneni prijatom Eur6pskou tniou (,,IFRS-EU*) a poziadaviek cyperského zdkona o
obchodnych spolo¢nostiach, kapitola 113, v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon o
obchodnych spolo¢nostiach, kapitola 113).

Ziklad pre ndzor

Audit sme vykonali podla medzindrodnych auditorskych Standardov (International Standards on
Auditing, ISA). Nasa zodpovednost’ podla tychto Standardov je uvedena v odseku ,, Zodpovednost
auditora za audit uctovnej zavierky . Od spolo¢nosti sme nezavisli v stlade s etickym kodexom
uctovnych odbornikov, ktory vydala Medzindrodna rada pre etické Standardy pre tctovnikov (kodex
IESBA), spolu s etickymi poziadavkami Statu Cyprus, ktoré su relevantné pre nas audit uctovnej
zavierky, a splnili sme svoje ostatné etické povinnosti v silade s tymito poziadavkami a kédexom
IESBA. Sme presvedceni, ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostato¢ny a vhodny
zaklad pre nas nazor.
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Vyznamna neistota suvisiaca s nepretrZitym pokracovanim v &innosti

Upozoriiujeme na poznamku 17 k uctovnej zavierke, ktord uvadza, ze hoci spolo¢nost’ vykazala zisk
vo vyske 20.177 eur za rok konciaci sa 31. decembra 2017, kratkodobé zaviazky spolo¢nosti k danému
diiu prekrocili jej obezny majetok o 1.873.011 eur. Ako uvadza poznamka 17, tieto udalosti alebo
podmienky, spolu s dalsimi zalezitostami uvedenymi v poznamke 17, poukazuju na existenciu
vyznamnej neistoty, ktord méze vyvolat vazne pochybnosti o schopnosti spolo¢nosti nadalej
nepretrzite pokracovat’ v Cinnosti (going concern). N4§ ndzor vo vztahu k tejto zalezitosti ostava
nezmeneny.

Zodpovednost’ predstavenstva za uctovnu zavierku

Predstavenstvo je zodpovedné za zostavenie tejto uctovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy a
verny obraz podl'a Medzinarodnych §tandardov financného vykaznictva v zneni prijatom Eurdpskou
uniou a poziadaviek zdkona o obchodnych spolo¢nostiach, kapitola 113 a za tie interné kontroly, ktoré
predstavenstvo povazuje za potrebné na zostavenie uctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani uctovnej zadvierky je predstavenstvo zodpovedné za zhodnotenie schopnosti
spolo¢nosti nepretrzite pokracovat’ vo svojej Cinnosti, za opisanie skutoCnosti tykajucich sa
nepretrzitétho pokra¢ovania v Cinnosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti v u¢tovnictve, ibaze by malo v imysle spolo¢nost’ zlikvidovat’ alebo ukon¢it
jej €innost’, alebo by nemalo in1 realistickit moznost’ nez tak urobit’.

Predstavenstvo je zodpovedné za dohl'ad nad procesom finan¢ného vykaznictva spolo¢nosti.

Zodpovednost’ auditora za audit uctovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat' primerané uistenie, ¢i UCtovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat’ spravu auditora, vratane
nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupna, ale nie je zarukou toho, ze audit vykonany
podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju.
Nespravnosti mézu vzniknit' v dosledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuji vtedy, ak
by sa dalo odévodnene ocakavat’, ze jednotlivo alebo v sthrne by mohli ovplyvnit ekonomické
rozhodnutia pouzivatel'ov, uskuto¢nené na zaklade tejto uctovnej zavierky.

V ramci auditu uskuto¢neného podla medzinarodnych auditorskych Standardov, pocas celého auditu
uplatiiujeme odborny tisudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti uctovnej zavierky, ¢i uz v
dosledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto¢nujeme auditorské postupy reagujlice na
tieto rizikd a ziskavame auditorské dokazy, ktoré st dostatocné a vhodné na poskytnutie
zakladu pre na$ nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je
vyssSie ako toto riziko v dosledku chyby, pretoze podvod moéze zahriat tajni dohodu,
falSovanie, imyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

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

e Hodnotime vhodnost’ pouzitych uctovnych zasad a Gctovnych metdd a primeranost’ uctovnych
odhadov a uvedenie s nimi stivisiacich informacii, uskutocnené predstavenstvom.

e Robime zaver o tom, ¢i predstavenstvo vhodne v uctovnictve pouziva predpoklad
nepretrzit¢ho pokracovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov zaver o
tom, ¢i existuje vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by
mohli vyznamne spochybnit’ schopnost’ spolo¢nosti nepretrzite pokra¢ovat’ v ¢innosti. Ak
dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit’ v nasej sprave
auditora na suvisiace informacie uvedené v uctovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie
nedostatoéné, modifikovat’ na§ nazor. NaSe zavery vychadzaju z auditorskych dokazov
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ziskanych do datumu vydania naSej spravy auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti vSak
mobzu sposobit’, ze spolocnost’ prestane pokracovat’ v nepretrzitej Cinnosti.
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Zodpovednost’ auditora za audit uctovnej zavierky (pokracovanie)

e Hodnotime celkovi prezentaciu, Struktiru a obsah G¢tovnej zavierky vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, ¢i uctovnd zavierka zachytdva uskutoCnené transakcie a udalosti
sposobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

S predstavenstvom komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a harmonograme auditu a o
vyznamnych zisteniach auditu, vratane vsetkych vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré
pocas nasho auditu zistime.

Ostatné zaleZitosti

Téato sprava vratane ndzoru bola pripravena vylu¢ne pre ¢lenov spolocnosti ako celku v stlade s § 69
zakona o auditoroch ¢. 53(I)/2017 z roku 2017 v zneni neskorsich predpisov a na ziadny iny tcel. Pri
vyjadreni nasho nazoru neprijimame ani nenesieme ziadnu zodpovednost’ na Ziadny iny Uc¢el ani vo
vzt'ahu k ziadnej inej osobe, ktord bude tlto spravu citat’.

Spravu o konsolidovanej uctovnej zavierke spolo¢nosti a jej dcérskych spolocnosti za rok konciaci sa
31. decembra 2017 sme vyhotovili individualne.

Marios G. Gregoriades, CPA
Autorizovany uctovny znalec a registrovany auditor
za a v mene spolo¢nosti

KPMG Limited

Autorizovani u¢tovni znalci a registrovani auditori
14 Esperidon Street

1087 Nikozia

Cyprus

13.juna 2018
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Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

VYKAZ ZISKOV A STRAT A OSTATNYCH SUCASTI KOMPLEXNEHO VYSLEDKU

za rok konéiaci sa 31. decembra 2017

2017 2016

Pozn. € €
Ostatné prevadzkové vynosy 4 77.379 43.852
Administrativne naklady 5 (48.348) (14.267)
Prevadzkovy zisk 29.031 29.585
Finan¢né vynosy - -
Finan¢né naklady 8.854 9.099
Cisté finan¢né naklady 6 8.854 9.099
Zisk pred zdanenim 20.177 20.486
Dail 7 - -
Zisk za uctovné obdobie 20.177 20.486
Ostatné sucasti komplexného vysledku - -
Celkovy komplexny vysledok za u¢tovné obdobie 20.177 20.486

Poznamky na stranach 9 az 21 st neoddelitel'nou sti¢astou tejto uctovnej zavierky.
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Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

VYKAZ O FINANCNEJ SITUACII

k 31. decembru 2017

2017 2016
Pozn. € €

Majetok
Dlhodoby majetok
Investicie do dcérskych spolocnosti 8 1.847.973 220.000
Celkovy dlhodoby majetok 1.847.973 220.000
Obezny majetok
Pohladéavky z obch. styku a ostatné pohl'adavky 9 297.379 -
Penazné prostriedky a ich ekvivalenty 10 416 450
Celkovy obeZny majetok 297.795 450
Celkové aktiva 2.145.768 220.450
Vlastné imanie
Zakladné imanie 11 1.000 1.000
Rezervné fondy (26.038) (46.215)
Celkové vlastné imanie (25.038) (45.215)
Zavizky
Kratkodobé zavizky
Uvery a pozicky 12 275.391 258.443
Zavazky z obch. styku a ostatné zavazky 13 1.895.415 7.222
Celkové kratkodobé zavizky 2.170.806 265.665
Celkové vlastné imanie a zavizky 2.145.768 220.450

Predstavenstvo spolo¢nosti Vealio Limited (predtym J&T Real Estate Offices Limited) dna 13. juna
2018 schvalilo tato uctovnu zavierku a odsthlasilo jej zverejnenie.

riaditel’

Poznamky na stranach 9 az 21 st neoddelitel'nou sti¢astou tejto uctovnej zavierky.
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Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

VYKAZ ZMIEN VLASTNEHO IMANIA

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

Zakladné
imanie
€
Zostatok k 1. januaru 2016 1.000
Komplexny vysledok
Zisk za uctovné obdobie -
Celkovy komplexny vysledok -
za uctovné obdobie
Zostatok k 31. decembru 2016 1.000
Zostatok k 1. januaru 2017 1.000
Komplexny vysledok
Zisk za G¢tovné obdobie -
Celkovy komplexny vysledok -
za uctovné obdobie
Zostatok k 31. decembru 2017 1.000

V pripade spolo¢nosti, ktoré nerozdelia 70 % svojho zisku po zdaneni, ako je stanovené v zakone o
osobitnom prispevku na obranu republiky, pocas dvoch rokov od konca zdanovacieho obdobia, na
ktoré sa vzt'ahuje tento zisk, sa bude mat’ za to, Ze tieto spolo¢nosti rozdelili dani sumu ako dividendu.
Osobitny prispevok na obranu vo vyske 17 % bude splatny z takej predpokladanej dividendy v
rozsahu, v akom su konecni akcionari na konci zdanovacieho obdobia, na ktoré sa vzt'ahuje tento zisk,
danovymi rezidentmi Cypru a zaroven osobami s bydliskom na Gizemi Cypru. Suma rozdelenia takej
predpokladanej dividendy sa zniZi o akukol'vek skutocnu dividendu kedykol'vek vyplatenu zo zisku za

Fond z
kurzovych
rozdielov

1 1

Nerozdeleny
zisk
€

(66.756)

20.486
20.486

(46.270)
(46.270)

N
e
=
-
2

\®]
=)
—_
B |
|

(26.093)

=

Spolu
€

(65.701)

20.486
20.486

(45.215)
(45.215)

\®]
S
—
|
-

\®]
=)
—_
|
3

(25.038)

prislusny rok. Spolo¢nost’ uhradi tento osobitny prispevok na obranu v mene akcionarov.

Poznamky na stranach 9 az 21 st neoddelitel'nou sti¢astou tejto uctovnej zavierky.
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Vealio Limited

(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

VYKAZ PENAZNYCH TOKOV

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

Pozn.

Peniazné toky z prevadzkovych ¢innosti

Zisk za uctovné obdobie

Upravy o:

Zisk z predaja investicii do dcérskych spolo¢nosti 4
Urokové naklady 6

Penazné prostriedky pouZité na prevadzkové ¢innosti
pred zmenami prevadzkového kapitalu
Zvysenie pohl'adavok z obch. styku a ostatnych pohl'adavok

ZvySenie/(znizenie) zdvézkov z obch. styku a ostatnych zavdzkov
Penazné prostriedky z/(pouzité na) prevadzkovych ¢innosti

Peiiazné toky z investi¢nych ¢innosti

Platby na obstaranie investicii do dcérskych spolo¢nosti 8
Prijmy z predaja investicii do dcérskych podnikov 8
Cisté peiiazné prostriedKy (pouZité na)/z investiénych ¢innosti

Penazné toky z finan¢nych ¢innosti
Prijmy z p6ziciek 12
Cisté peiazné prostriedky z/(pouZité na) finanénych ¢innosti

Cisté zniZenie stavu peiiaznych prostriedkov a ich ekvivalentov
Penazné prostriedky a ich ekvivalenty na zaciatku obdobia

Peiiazné prostriedky a ich ekvivalenty na konci obdobia 10

2017 2016
€ €

20.177 20.486
(77.379) (43.852)
8.853 9.099
(48.349) (14.267)
(297.379) -

1.888.193  (4.143.156)
1.542.465  (4.157.423)
(1.847.973) -

297.379 4.235.000
(1.550.594)  4.235.000

- (95.852)
8.095 18.275
8.095 71.577
(34) -

450 450

416 450

Poznamky na stranach 9 az 21 st neoddelitel'nou sti¢astou tejto uctovnej zavierky.
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Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

1. ZALOZENIE A HLAVNA CINNOST

Vealio Limited (d’alej len ,,spolo¢nost™) bola zalozena na Cypre 13. mdja 2008 ako sukromnd spolocnost’
s ru¢enim obmedzenym podla cyperského zakona o obchodnych spolo¢nostiach, kapitola 113. Adresa jej
sidla: Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1st Floor, Flat/Office 12, 1061, Nikozia, Cyprus.

Spolo¢nost’ diia 8. decembra 2017 zmenila svoje obchodné meno z Rangali Investment Limited na J&T
Real Estate Offices Limited a nasledne diia 6. marca 2018 zmenila svoje obchodné meno na Vealio
Limited.

Hlavna ¢innost’ spolocnosti, ktora sa nezmenila od minulého roka, je drzanie investicii.
2. ZAKLAD NA ZOSTAVENIE UCTOVNEJ ZAVIERKY

(a) Vyhlasenie o sulade

Udtovna zavierka bola zostavena v sulade s Medzindrodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva
(,IJFRS*) v zneni prijatom Europskou uniou a poziadavkami cyperského zakona o obchodnych
spoloc¢nostiach, kapitola 113.

Spolo¢nost’ zostavila aj konsolidovanu uctovni zadvierku v sulade s Medzindrodnymi Standardmi
financného vykaznictva pre spolocnost’ a jej dcérske spolo¢nosti (d’alej len ,,skupina®). Konsolidovanii
uctovnu zavierku mozno ziskat' na adrese Klimentos 41-43, Klimentos Tower, 1st Floor, Flat/Office 12,
P.C. 1061 Nikozia, Cyprus.

Citatelia individualnej wétovnej zavierky tejto materskej spoloénosti by ju mali &itat’ spolocne s
konsolidovanou uctovnou zavierkou skupiny za rok konciaci sa 31. decembra 2017, aby sa dokladne
oboznamili s finan¢nou situaciou, finanénou vykonnost'ou a peniaznymi tokmi spolocnosti a skupiny.

(b) Zaklad na zostavenie uctovnej zavierky
Tato Gctovna zavierka bola zostavena na zaklade historickych cien.

(c) Nepretrzita ¢innost’

Hoci spolo¢nost’ vykazala zisk vo vyske 20.177 eur za rok konciaci sa 31. decembra 2017, kratkodobé
zavazky spoloc¢nosti k danému dnu prekrocili jej obezny majetok o 1.873.011 eur. Tieto udalosti alebo
podmienky, spolu s d’al§imi zalezitostami uvedenymi v poznamke 17, naznacujii existenciu vyznamnej
neistoty, ktora moéze vyvolat’ vazne pochybnosti o schopnosti spolo¢nosti nad’alej nepretrzite pokra¢ovat’
v ¢innosti (going concern).

(d) Prijatie novych a revidovanych Medzindrodnych S$tandardov finan¢ného vykaznictva a
suvisiacich vykladov

v zneni prijatom Eurépskou uniou

Spolo¢nost’ pocas bezného roka prijala vsSetky zmeny Medzinarodnych Standardov finan¢ného
vykaznictva, ktoré sa vzt'ahuju na jej ¢innost’ a ktoré platia pre i¢tovné obdobia zaéinajice 1. januara
2017. Prijatie tychto zmien nemalo vyznamny vplyv na Gétovné zasady a Gctovné metddy spolocnosti.
Rada pre medzinarodné u¢tovné Standardy vydala ku dnu schvalenia tejto uctovnej zavierky Standardy,
revidované Standardy a suvisiace vyklady, ktoré eSte nenadobudli ucinnost. Niektoré z nich uz prijala

Europska tnia a niektoré z nich eSte nie. Predstavenstvo predpoklada, Ze prijatie tychto Standardov
finan¢ného vykaznictva v buducnosti nebude mat’ vyznamny vplyv na uctovnu zavierku spolo¢nosti.
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Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

2. ZAKLAD NA ZOSTAVENIE UCTOVNEJ ZAVIERKY (pokracovanie)

(e) Pouzitie odhadov a usudkov

Zostavenie uctovnej zavierky v sulade s Medzinarodnymi Standardmi financného vykaznictva si
vyzaduje, aby vedenie vykonalo tusudky, odhady a predpoklady, ktoré ovplyviuju uplatiovanie
uctovnych zésad a uctovnych metdd spolocnosti a vysku vykdzanych aktiv, zavizkov, vynosov a
nakladov. Odhady a vychodiskové predpoklady vychadzaji z historickych skusenosti a roznych inych
faktorov, ktoré sa povazujii za primerané na zaklade poznatkov dostupnych v tom case. Skuto¢né
vysledky sa mo6zu od tychto odhadov odliSovat'.

Odhady a vychodiskové predpoklady st hodnotené priebezne. Upravy uétovnych odhadov st vykazané v
obdobi, v ktorom sa odhad koriguje, ak ma dany odhad vplyv len na toto obdobie, alebo v obdobi
korekcie a v d’alsich obdobiach, ak ma korekcie vplyv na sti¢asné i budtice obdobia.

Usudky

Informacie o usudkoch pri uplatiovani uc¢tovnych zasad a u¢tovnych metdd, ktoré maji najvyznamnejsi

vplyv na sumy vykéazané v uctovnej zavierke, su uvedené v tychto poznamkach:

e Poznamky 3 a 8 , konsolidovanej uctovnej zavierky* - konsolidacia: ¢i ma skupina fakticka kontrolu
nad subjektom, do ktorého investuje.

Predpoklady a neistoty v odhadoch

Informacie o predpokladoch a neistotach v odhadoch, pri ktorych existuje vyznamné riziko, ze pocas

nasledujticeho finanéného roka vyustia do vyznamnych tprav, st uvedené v tychto poznamkach:

e _Dan z prijmu” - na urcenie akejkol'vek rezervy na dan z prijmu.

e Poznamky 3 a 8 ,,ZniZena hodnota investicii do dcérskych spolo¢nosti® - uréenie navratnosti investicii
do dcérskych spolocnosti v pripade pritomnosti indikatorov znizenia hodnoty.

(f) Funkéna mena a mena prezentacie
Tato uctovna zavierka je zostavena v mene euro (€), ktora je funkénou menou spolo¢nosti.

3. VYZNAMNE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

Tieto u¢tovné zasady a Gctovné metddy sa uplatiiovali jednotnym spésobom za vSetky roky vykazané v
tejto uctovnej zavierke.

Dcérske spolocnosti

Dcérske spolo¢nosti st subjekty kontrolované skupinou. Kontrola existuje, ked” je skupina angazovana na
variabilnych vynosoch zo svojho podielu v subjekte, do ktorého investuje, alebo ma na tieto vynosy pravo
a je schopna tieto vynosy ovplyviiovat’ prostrednictvom svojich pravomoci nad subjektom, do ktorého
mvestuje.

Investicie do dcérskych spolocnosti sa vykazuju v obstaravacej cene vratane nakladov na transakciu, od
ktorej sa odpocitaju opravné polozky na zniZenie hodnoty, ¢o sa vykazuje ako naklad v obdobi, v ktorom
sa znizenie hodnoty zisti.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

3. VYZNAMNE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY (pokracovanie)

Dcérske spolocnosti (pokracovanie)

Investicie do dcérskych spolocnosti sa vzhl'adom na znizenie hodnoty posudzuju v tom pripade, Ze
udalosti alebo zmeny podmienok naznacuju, ze c¢tovna hodnota nemusi zodpovedat’ spétne ziskatelnej
hodnote. Strata zo zniZenia hodnoty sa vykazuje prostrednictvom vysledku hospodarenia vo vyske, o
ktorti i¢tovna hodnota aktiv prevysSuje ich spitne ziskate'ni hodnotu. Spétne ziskatel'na hodnota je bud’
realna hodnota aktiva znizen4 o naklady na predaj alebo uzitkova hodnota podla toho, ktora hodnota je
vysSia. Strata zo zniZzenia hodnoty vykadzanad v predchadzajicich rokoch sa zrusi vylucéne vtedy, ak sa
vyskytla zmena v odhadoch, ktoré sa pouzili na urCenie spitne ziskateI'nej sumy.

Zisky alebo straty vznikajuce z predaja investicii do dcérskych spolo¢nosti predstavuji rozdiel medzi
¢istymi prijmami a uctovnou hodnotou predanych investicii a su prenesené do zisku alebo straty.

Finanéné naklady
Urokové naklady a ostatné naklady na prijaté very a pdzicky si vykazané v hospodarskom vysledku v
obdobi, v ktorom sa vynalozia.

Dane

Danové zavizky a pohladavky za bezné a predchadzajiice obdobia sa ocefiuju v sume, pri ktorej sa
ocakava, Ze sa ma zaplatit’ daiovym organom alebo od nich spat’ ziskat' pouzitim danovych sadzieb a
datiovych zakonov, ktoré su platné alebo v podstate platné k datumu zostavenia ctovnej zavierky.
Splatna dan je upravena o sumy stvisiace s minulymi obdobiami.

Dividendy
Vypléacanie dividend akcionarom spolo¢nosti je vykadzané v uctovnej zavierke spoloc¢nosti v roku, v
ktorom tieto dividendy schvalili akcionari spolo¢nosti.

Finan¢né nastroje
Finan¢né aktiva a financné zavéizky sa vykazuju vtedy, ked’ sa spolo¢nost’ stava stranou zmluvnych
ustanoveni tykajtcich sa daného nastroja.

(i) Pohladavky z obchodného styku a ostatné pohladavky

Pohl'adavky z obchodného styku a ostatné pohl'adavky sa prvotne vykazuju v realnej hodnote a nasledne
sa vyhodnotia v umorovacej cene pomocou metody efektivnej urokovej miery. Pohl'adavky z obchodného
styku a ostatné pohl'adavky st uvedené po odpocitani akychkol'vek primeranych opravnych poloziek.

(ii) Penazné prostriedky a ich ekvivalenty
Na tucely vykazu penaznych tokov penazné prostriedky a ich ekvivalenty tvori hotovost’ v banke.

(iii) Pozicky

Po6zicky s prvotne zaznamenané v prijatych prijmoch, od ktorych sa odpocitaju vzniknuté naklady na
transakciu. Pozicky sa nasledne vykazuju v umorovacej cene. Rozdiel medzi vynosmi zniZenymi o
transak¢éné naklady a sumou umorenia sa vykazuje v hospodarskom vysledku poc¢as doby trvania pdzic¢ky
metddou efektivnej urokovej sadzby.

(iv) Zavdizky z obchodného styku a ostatné zavdzky
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Zavazky z obchodného styku sa prvotne vykazuji v realnej hodnote a nasledne sa vyhodnotia v
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

3. VYZNAMNE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY (pokracovanie)

Oductovanie finanénych aktiv a zavazkov

Financné aktiva

Finan¢né aktivum (pripadne Cast’ finan¢ného aktiva alebo Cast’ skupiny podobnych finan¢nych aktiv) sa

oductuje, ked”:

e uplynie platnost’ zmluvnych prav na prijem penaznych tokov z finan¢ného aktiva,

e spolocnost si ponecha zmluvné prava na prijem penaznych tokov z finanéného aktiva, avsak prevezme
zavazok v plnej miere a bez vyznamného oneskorenia platit’ penazné toky tretej strane na zaklade
dohody o prechode (,,pass through arrangement), alebo

e spoloc¢nost’ previedla svoje prava na prijatie penaznych tokov z aktiva a bud’ (a) previedla takmer
vSetky rizikd a odmeny vyplyvajice z aktiva, alebo (b) nepreviedla takmer vsetky rizikd a odmeny
vyplyvajlce z aktiva ani si ich neponechala, previedla v§ak kontrolu nad takym aktivom.

Akékol'vek podiel na takom oduac¢tovanom finan¢nom aktive, ktory spolo¢nost” vytvori alebo si ho
ponechd, sa vykazuje ako samostatné aktivum alebo zavizok.

Financné zavizky
Finan¢ny zavizok sa oductuje, ked’ je povinnost’ dana zavizkom splnend, resp. zruSena alebo bola
ukoncena.

V pripadoch, ked sucasny finanény zavdzok nahradi iny zavdzok od toho istého veritel'a za vyrazne
odlisnych podmienok, resp. podmienky existujuceho finan¢ného zavizku sa vyrazne zmenia, najprv sa
odiuctuje pévodny zdvizok, a potom sa zalctuje novy zavidzok a rozdiel v prislusnych uctovnych
hodnotéch sa ako sucast’ ziskov a strat.

Kompenzicia finan¢nych néstrojov

Za ucelom kompenzacie finan¢nych aktiv a finan¢nych zaviazkov a vykazania netto hodnoty vo vykaze o
finan¢nej situdcii musi existovat’ aktualne vykonatelné pravo na kompenzaciu vykazanych sum a zdmer
na vysporiadanie na netto zaklade alebo realizovat’ pohladavky a vyrovnat' zavazky stibezne. To vSak
neplati vSeobecne pre dohody o vzajomnom zapocCitavani a suvisiace aktiva a zavizky su vykdzané v
hrubom vo vykaze o finan¢nej situécii.

Zakladné imanie
Kmenové akcie su klasifikované ako vlastné imanie.

Rezervy
Rezervy sa vykazuju vtedy, ked’ ma spolocnost’ pretrvavajuce pravne alebo zmluvné zavizky v dosledku

minulych udalosti a ak je pravdepodobné, Ze na vyrovnanie tychto zavidzkov bude potrebné vynalozit’
prostriedky, a ak je zaroven mozné spolahlivo odhadnut’ sumu zavdzkov. Ak spolo¢nost’ o¢akava nahradu
rezervy, napriklad na zéklade poistnej zmluvy, ndhrada sa vykazuje ako samostatné aktivum, avSak len
vtedy, ak je nahrada takmer ista.

Porovnatel'né udaje
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V pripade potreby boli porovnatel'né udaje upravené, aby zodpovedali zmenam vo vykazoch v beznom
roku.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

4. OSTATNE PREVADZKOVE VYNOSY

2017 2016

€ €
Zisk z predaja investicii do dcérskych spolo¢nosti (pozn. 8) 77.379 43.852

77.379 43.852
5. ADMINISTRATIVNE NAKLADY

2017 2016

€ €
Tantiémy 655 655
Ro¢ny poplatok pre registratora 350 350
Iné naklady 6.642 150
Odmena nezavislych auditorov 32.131 5.950
Uctovné poplatky 1.200 1.200
Administrativne naklady 7.370 5.962

48.348 14.267
6. CISTE FINANCNE NAKLADY

2017 2016

€ €
Finan¢né vynosy - -
Urokové naklady z Gverov (pozn. 12) (8.853) (9.099)
Bankové poplatky @) -
Finan¢né naklady 8.854 9.099
Cisté finan¢né naklady 8.854 9.099
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(predtym J&T Real Estate Offices Limite

d)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konéiaci sa 31. decembra 2017

7. DODRZIAVANIE DANOVYCH PREDPISOV

Zosuladenie dane podla zdanitelného prijmu a dane podla uctovného zisku:

2017 2017
€

Ugétovny zisk pred zdanenim 20.177
Dan vypocitana pouzitim platnej sadzby 12,50 % 2.522
Darnovy vplyv nakladov
neodpocitatelnych na daiiové ucely 35,44 % 7.150
Danovy vplyv nedaiiovych opravnych
poloziek a vynosov (47,94)% (9.672)
(5.482)
Datiovy vplyv straty za uc¢tovné obdobie -% -
Dan podl'a vykazu ziskov a strat a ostatnych
sucasti komplexného vysledku - naklady -% -

Sadzba dane z prijmov pravnickych osob je 12,5 %.

14

2016 2016
€
20.486

12,50 % 2.561

14,22 % 2914

(26,75)%

0 7

_—a

-%

Za urcitych podmienok moézu urokové vynosy podliehat’ prispevku na obranu vo vyske 30 %. V takom
pripade bude tento urok oslobodeny od dane z prijmov pravnickych osdb. V istych pripadoch moézu

dividendy prijaté zo zahranicia podliehat’ prispevku na obranu vo vyske

17 %.

Spolo¢nosti nevznikla ziadna danova povinnost’ z dovodu danovej straty v danom roku. Danovu stratu
mozno preniest do dalSich piatich rokov. Spoloc¢nosti skupiny mdzu stratu odpocitat’ zo zisku
dosiahnutého v rovnakom zdanovacom obdobi. K 31. decembra 2017 zostatok dafnovej straty, ktort
mozno odpocitat’ od budiiceho zdanitel'ného zisku, dosiahol vysku 770 eur, pre ktoré sa nevykazuje

odlozena danova pohladavka vo vykaze o finanénej situacii.

8. INVESTICIE DO DCERSKYCH SPOLOCNOSTI

2017

€
Zostatok k 1. januaru 220.000
Prirastky 1.847.973
Ubytky (220.000)
Zostatok k 31. decembru 1.847.973
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konéiaci sa 31. decembra 2017

8. INVESTICIE DO DCERSKYCH SPOLOCNOSTI (pokracovanie)

Informacie o dcérskych spolo¢nostiach su tieto:

Nazov Krajina Hlavna 2017 2016 2017 2016

zalozenia  Cinnost’ Holdingovd Holdingova € €
spolo¢nost’”  spolocnost’
% %

River Park Slovenska Nehnutelnosti 0 100 - 220.000

Base s.r.0. republika

Aken s.r.o. Slovenska Nehnutelnosti 100 0 1 -
republika

Wendel s.r.o. Slovenska Nehnutelnosti 100 0 1 -
republika

Zuckermandel Slovenskd Nehnutelnosti 100 0 1.847.971 -

byty s.r.o. republika

1.847.973 220.000

Spolo¢nost’ diia 17. novembra 2017 predala svoju investiciu v spolocnosti River Park Base s.r.o.
spolo¢nosti J&T Real Estate Holdings Limited, svojej materskej spolo¢nosti, za celkova protihodnotu
297.379 eur, ¢im dosiahla zisk z predaja vo vyske 77.379 eur (pozn. 4).

Spolocnost’ dita 14. decembra 2017 uzavrela kiipnopredajni zmluvu s tret'ou stranou, registrovanou na
Cypre, o nadobudnuti 100 % podielu v spolo¢nosti Aken s.r.0. za celkovi protihodnotu 1 euro.

Spolo¢nost’ dna 15. decembra 2017 uzavrela kiipnopredajni zmluvu s tret’ou stranou, registrovanou na
Cypre, o nadobudnuti 100 % podielu v spolo¢nosti Wendel s.r.0. za celkovl protihodnotu 1 euro.

Spolo¢nost’ dila 15 December 2017 uzavrela kupnopredajnii zmluvu s tretimi stranami, oboma
registrovanymi na Cypre, o nadobudnuti 15 %, resp. 85 % podielu v spolo¢nosti Zuckermandel byty
s.r.0. Celkova splatna protihodnota dosiahla vysku 89.832 eur za 15 % holdingovej spolocnosti, resp.
1.758.139 eur za 85 % holdingovej spolocnosti. Podiely v spolo¢nosti Zuckermandel byty s.r.o. su
zaloZené v prospech spolo¢nosti Postova banka a.s.

Spolo¢nost’ dia 21. marca 2016 predala cely podiel v spolo¢nosti Verdan s.r.o., za protihodnotu
4.235.000 eur, ¢im dosiahla zisk vo vyske 43.852 eur (pozn. 4).

9. POHIADAVKY Z OBCHODNEHO STYKU A OSTATNE POHIADAVKY

2017 2016
€ €
Ostatné pohl'adavky voc¢i materskej spolocnosti (pozn. 15 (ii)) 297.379 -

Pohl'adavka sa tyka splatnej protihodnoty z predaja 100 % investicie spolo¢nosti v spolo¢nosti River
Park Base s.r.o. (pozn. 8).
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Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

9. POHCADAVKY Z OBCHODNEHO STYKU A OSTATNE POHLADAVKY (pokracovanie)

Realne hodnoty pohladadvok z obch. styku a ostatnych pohladavok splatnych do jedného roka sa
priblizuju ich uctovnej hodnote tak, ako je uvedené vyssie.

Xpozici énosti voél uverovému rizi ratam zo zniZeni vV savi 1
Expozicia spolo¢nosti voc¢ erovému riziku a stratim zo zniZenia hodnot suvislosti s
pohl'adavkami z obch. styku a ostatnymi pohl'adavkami je vykazana v pozn. 16 k uctovnej zavierke.

10. PENAZNE PROSTRIEDKY A ICH EKVIVALENTY

Hotovostné zostatky su analyzované takto:

2017 2016

€ €
Hotovost’ v banke 416 450
11. ZAKLADNE IMANIE

2017 2017 2016 2016
Pocet akcii € Pocet akcii €

Schvalené
Kmenové akcie v hodnote jednej 1.000 1.000 1.000 1.000
akcie 1,71 eur
Vydané a plne splatené
Zostatok k 1. januaru 1.000 1.000 1.000 1.000
Zostatok k 31. decembru 1.000 1.000 1.000 1.000
12. UVERY A POZICKY

2017 2016

€ €
Zostatok k 1. januaru 258.443 326.921
Prirastky 8.095 18.275
Splatenie - (95.852)
Urokové platby 8.853 9.099
Zostatok k 31. decembru 275.391 258.443

Po6zicky od spriaznenych stran st zverejnené v pozn. 15 (iii).

Expozicia spolo¢nosti voci trokovému riziku v suvislosti s finanénymi nastrojmi je vykazana v pozn.
16 k Gctovnej zavierke.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

13. ZAVAZKY Z OBCHODNEHO STYKU A OSTATNE ZAVAZKY

2017 2016
€ €
Iné zavizky 12.658 2.409
Splatna protihodnota 1.847.973 -
Vydavky a vynosy budtcich obdobi 34.784 4.813
1.895.415 7.222

Splatnd protihodnota vo vySke 1.847.973 eur sa tyka nadobudnutia investicii v dcérskych
spolocnostiach (pozn. 8).

Redlne hodnoty zavéizkov z obch. styku a ostatnych zavazkov splatnych do jedného roka sa priblizuja
ich uctovnej hodnote tak, ako je uvedené vyssie.

Expozicia spolo¢nosti voci riziku likvidity v stvislosti s finanénymi nastrojmi je vykazana v pozn. 16
k uctovnej zavierke.

14. PREVADZKOVE PROSTREDIE SPOLOCNOSTI

Ekonomika Cypru bola pocas niekol'kych poslednych rokov nepriaznivo ovplyvnena hospodarskou
krizou. Negativne dopady boli do istej miery vyrieSené po rokovaniach a podpisani prislusnych dohod
s Eurépskou komisiou, Eurdpskou centralnou bankou a Medzinarodnym menovym fondom (MMF) o
poskytnuti financnej pomoci, ¢o zaviselo od formulovania a {spesnej implementacie programu
ekonomickych uprav. V dosledku tychto dohdd boli restrukturalizované aj dve najvacsie (systémové)
banky na Cypre prostrednictvom nastroja zachrany pomocou vnutornych zdrojov (tzv. bail in).

Cyperska vlada tspesne a skor, nez sa ¢akalo, dokoncila program ekonomickych uprav a 7. marca
2016 ukoncila program MMF po tom, ako zaznamenala oZivenie na medzinarodnych trhoch, priCom
pouzila len 7,25 miliardy eur z celkovej sumy 10 milidrd eur ur¢enych na finanénti zdchranu. Cyprus
bude nadalej v sulade s novymi pravidlami eurozony pod dohladom svojich veritelov, a to
prostrednictvom nav$tev dvakrat ro¢ne po skonCeni programu, az kym nesplati 75 % prijatej
ekonomickej pomoci.

Hoci mozno badat’ naznaky zlepSenia, najmid v makroekonomickom prostredi ekonomiky krajiny
vratane rastu HDP a poklesu nezamestnanosti, stale st tu pritomné vel'ké vyzvy, ktoré by mohli mat
dopad na odhady penaznych tokov spolocnosti a jej posudenie zniZenia hodnoty financnych a
nefinanénych aktiv.

Vedenie spolo¢nosti je presvedCené, ze podnika vSetky potrebné kroky na to, aby udrzalo
zivotaschopnost’ spolo¢nosti a rozvoj jej ¢innosti v si¢asnom obchodnom a hospodarskom prostredi.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konéiaci sa 31. decembra 2017

15. TRANSAKCIE SO SPRIAZNENYMI STRANAMI

Spoloc¢nost’ je od 21. novembra 2017 a k 31. decembru 2017 ovladana spolocnostou J&T Real Estate
Holding Ltd, zalozenou na Cypre, ktora vlastni 100 % akcii spolo¢nosti. Hlavna ¢innost’ materského
subjektu je drzanie investicii. Neexistuje jedind rozhodna kontrolujuca strana, ked’ze kmenové akcie v
spolo¢nosti J&T Real Estate Holding Limited vlastni 6 fyzickych osob.

Kone¢nym vlastnikom bola k 31. decembru 2016 fyzicka osoba s bydliskom mimo Cypru.

Transakcie so spriaznenymi osobami a ich zostatky su tieto:

(i) Tantiémy

Tantiémy vyplatené ¢lenom predstavenstva a d’al$im ¢lenom vrcholového vedenia su tieto:

2017 2016
€ €
Tantiémy 655 655
(ii) Pohladavky voci spolo¢nostiam skupiny (pozn. 9)
2017 2016
€ €
Nézov Povaha transakcii
Pohladavky vo¢i materskej spolo¢nosti Ostatné 297.379 -
(i) Uvery od spriaznenych podnikov (pozn. 12)
2017 2016
€ €
Predmet
Vyska kapitalu Financovanie 213.955 -
Akumulovany urok Financovanie 61.436 -
275.391 -

Uver od spriaznenej spolo¢nosti J&T Real Estate Private Equity B.V. nie je zabezpe&eny, troéi sa
sadzbou 4,20 % roc¢ne a datum splatnosti je 31. decembra 2018 (2016: datum splatnosti dia 30.
decembra 2017). Uverovy limit podl'a tejto uverovej zmluvy je 310.000 eur.

Urokové naklady vykazané v hospodarskom vysledku za uétovné obdobie dosiahli sumu 8.853 eur

(pozn. 6).
19
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

16. FINANCNE NASTROJE — REALNA HODNOTA A RIADENIE RIZIKA

Rizikové faktory z finan¢ného hPadiska

Spolocnost’ je vystavena tymto rizikdm vyplyvajucim z pouZzivania finanénych néstrojov zo strany
spolocnosti:

e Uverové riziko

o Riziko likvidity

e Urokové riziko

Predstavenstvo ma celkovu zodpovednost' za zriadenie ramca spolo¢nosti v oblasti riadenia rizik a
dohl'ad nad nim.

Politiky spolo¢nosti v oblasti riadenia rizik su vytvorené na identifikdciu a analyzu rizik, ktorym celi
spolo¢nost’, nastavenie primeranych limitov a kontrol v oblasti rizika a na monitorovanie rizik a
dodrziavanie limitov. Politiky a systémy v oblasti riadenia rizik st pravidelne revidované, aby
odzrkadl'ovali zmeny trhovych podmienok a ¢innosti spoloc¢nosti.

(i) Uverové riziko

Uverové riziko vznika, ked’ by zlyhanie protistran splnit’ svoje zavizky mohlo zniZit' budice prijmy
penaznych tokov z financnych aktiv vykazovanych k datumu zostavenia uctovnej zavierky.
Spolo¢nost’ nemd vyznamnui koncentraciu Uverového rizika. Spolocnost zaviedla stratégie na
zabezpecenie predaja produktov a sluzieb klientom s primeranou uverovou historiou a neustale
monitoruje ¢asovu Struktiru pohladavok.

Uctovna hodnota finanénych aktiv predstavuje maximalnu expoziciu vo¢i uverovému riziku.
Maximalna expozicia vo¢i averovému riziku k datumu zostavenia uctovnej zavierky bola:

2017 2016

€ €
Hotovost’ v banke 416 450
Pohl'adavky vo¢i materskej spolo¢nosti 297.379 -

297.795 450

(i) Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, ktoré vznikne, ked’ nie je zosuladena splatnost’ aktiv a pasiv. Nezostuladena
pozicia potencidlne zvySuje ziskovost, ale moze zvysit aj riziko strat. Spolo¢nost ma zavedené
postupy s cielom minimalizovat’ také straty, ako napriklad zachovanie dostato¢nej hotovostnej rezervy
a in¢ho vysoko likvidného obezného majetku a primeranej vysky viazanych tverovych liniek.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

16. FINANCNE NASTROJE — REALNA HODNOTA A RIADENIE RIZIKA (pokracovanie)

(ii) Riziko likvidity (pokracovanie)

Zmluvné splatnosti financnych zavéizkov k datumu zostavenia uctovnej zévierky sa nachadzaju nizsie. Sumy sa
uvadzaju v hrubom a nediskontované, pricom zahriiaju odhady platieb urokov:

31. decembra Uétovné Zmluvné 3 mesiace a Od3do12 Od1do5 Viac ako 5

2017 hodnoty penazné toky menej mesiacov rokov rokov
€ € € € € €

Nederivatové

finan¢né

zavazky

Zavazky z 1.895.415 1.895.415 - 1.895.415 - -

obchodného

styku a

ostatné

zavazky

Uvery od 275.391 284.957 - 284.957 - -

spriaznenych

spolo¢nosti

2.170.806 2.180.372

2.180.372

31. decembra Uétovné Zmluvné 3 mesiace a Od3do 12 Od1do5 Viac ako 5

2016 hodnoty penazné toky menej mesiacov rokov rokov
€ € € € € €

Nederivatové

finan¢né

zaviazky

Zavizky z 7.222 7.222 7.222 - - -

obchodného

styku a

ostatné

zavazky

Uvery od 258.443 267.042 - 267.042 - -

spriaznenych

spolo¢nosti

265.665 274.264

~
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(iii) Urokové riziko

Urokové riziko je riziko, Zze hodnota finanéného nastroja sa bude pohybovat v dosledku zmien
trhovych urokovych sadzieb. P6zi¢ky s variabilnou sadzbou vystavuji spolo¢nost’ rokovému riziku
penaznych tokov. P6zi¢ky s fixnou sadzbou vystavuji spolo¢nost’ irokovému riziku realnej hodnoty.
Vedenie spolo¢nosti neustale monitoruje vykyvy urokovych sadzieb a podl'a toho podnika opatrenia.
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16. FINANCNE NASTROJE — REALNA HODNOTA A RIADENIE RIZIKA (pokracovanie)

(iii) Urokové riziko (pokracovanie)
K datumu zostavenia uctovnej zavierky bol profil urokovej sadzby uroCenych finanénych nastrojov
nasledovny:

2017 2016

€ €
Nastroje s pevhou urokovou sadzbou
Finanéné zavizky 275.391 258.443

Analyza citlivosti
Akékol'vek zvySenie/(zniZenie) Grokovych sadzieb nebude mat dopad na vysledky a vlastné imanie
spolo¢nosti, pretoze vSetky financné néstroje maju fixna sadzbu.

17. NEPRETRZITA CINNOST

Hoci spolo¢nost’ vykazala zisk vo vyske 20.177 eur za rok konciaci sa 31. decembra 2017, kratkodobé
zavazky spoloc¢nosti k danému diiu prekrocili jej obezny majetok o 1.873.011 eur. Tieto podmienky
poukazuji na existenciu vyznamnej neistoty, ktord moze vyvolat' vazne pochybnosti o schopnosti
spolo¢nosti nad’alej nepretrzite pokracovat’ v Cinnosti (going concern). Spoloc¢nost’ je zavisla od
pokracujucej finanénej podpory svojej materskej spolo¢nosti, bez ktorej by vznikli vazne pochybnosti
o schopnosti spolo¢nosti nad’alej nepretrzite pokra¢ovat’ v ¢innosti, ako aj o jej schopnosti realizovat’
svoje aktiva a plnit’ svoje zavéizky v rdmci bezného podnikania. Materska spolo¢nost’ oznamila svoj
umysel pokracovat’ v poskytovani takej financnej pomoci spolo¢nosti, aby mohla nad’alej nepretrzite
pokracovat’ v ¢innosti a plnit’ svoje zavazky v ¢ase ich splatnosti.

18. UDALOSTI PO OBDOBIi VYKAZOVANIA

Dnia 20. aprila 2018 bola v Slovenskej republike zalozena nova dcérska spoloc¢nost’ Vealio Financing,
s.r.0. a bola zapisana do obchodného registra.

Zavizky z akvizicie dcérskych spolo¢nosti vo vyske 1 848tis EUR boli uhradené v priebehu roka 2018
(pozri Poznamku 13 — ZavézKky z obchodné styku a ostatné zavazky).

Pohl'adavka voci tretej strane z predaja dcérskej spolo¢nosti vo vyske 297tis EUR bola splatena
v plnej vyske vroku 2018 (Pozri Poznamku 9 — Pohladavky zobchodného styku a ostatné
pohladavky).

1. Februara 2018 Spolo¢nost’ uzatvorila Zmluvu o pozi¢ke so spolo¢nostou J&T Real Estate Private
Equity B.V. na vysku 1.847.970,80 EUR so splatnost’ou 31. December 2020 a zaroven splatila uver od
spolo¢nosti J&T Real Estate Private Equity B.V. vo vyske 276.154 EUR.

9. Februara 2018 Spolo¢nost’ uzatvorila Zmluvu o pozic¢ke so spolo¢nostou J&T Real Estate Private
Equity B.V. na vysku 50.000 EUR so splatnostou 31. December 2020.
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Po obdobi vykazovania nenastali ziadne vyznamné udalosti, ktoré by mali vplyv na vyklad G¢tovne;j
zavierky.

VEALIO LIMITED
(PREDTYM J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED)

UCTOVNA ZAVIERKA
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

DODATOCNE INFORMACIE
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Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

UCTOVNA ZAVIERKA

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

DODATOCNE INFORMACIE

Vykaz ziskov a strat
Administrativne naklady
Finan¢né naklady

Vypocet dane z prijmov pravnickych osob
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Ostatné prevadzkové vynosy
Administrativne naklady
Prevadzkovy zisk

Finan¢né vynosy
Finan¢né naklady
Cisté finan¢né naklady

Zisk pred zdanenim
Dan
Zisk za uctovné obdobie

Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

VYKAZ ZISKOV A STRAT

za rok konciaci sa 31. decembra 2017
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Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

ADMINISTRATIVNE NAKLADY

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

2017
€
Priloha
Tantiémy 655
Ro¢ny poplatok pre registratora 350
Iné naklady 6.642
Odmena nezavislych auditorov 32.131
Uétovné poplatky 1.200
Administrativne naklady 7.370
1 48.348
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Finan¢né naklady

Urokové naklady
Uroky z tiverov

Iné finan¢né naklady
Bankové poplatky

Cisté finanéné naklady

Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

FINANCNE NAKLADY

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

2017

8.853
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Vealio Limited
(predtym J&T Real Estate Offices Limited)

VYPOCET DANE Z PRIJIMOV PRAVNICKYCH 0SOB

za rok konciaci sa 31. decembra 2017

Priloha 4

€ €
Priloha
Cisty zisk pred zdanenim podla vykazu ziskov a strat 1 20.177
Prirastok:
Ro¢ny poplatok pre registratora 350
Neuznané uroky 8.853
Neuznané administrativne naklady 47.998
Neuznané bankové poplatky 1
57.202
77.379
Ubytok:
Zisk z predaja investicii do dcérskych spolo¢nosti 77.379
(77.379)
Zisk podliehajuci dani za uctovné obdobie -
Neuhradena strata minulych rokov 710
Strata prenesend do budicna 770
VYPOCET DANOVEJ STRATY NA OBDOBIE PIATICH ROKOV
Zdanovacie obdobie 2012 2013 2014 2015 2016 2017
€ € € € € €
Zisk/(strata) za zdan. obdobie
- (239) (239) (239) (53) -

Kompenzicia ziskov (€) - - - -

-rok

Kompenzicia ziskov (€) - - - -

-rok

Kompenzicia ziskov (€) - - - -

-rok

Kompenzicia ziskov (€) - - - -

-rok

Kompenzicia ziskov (€) - - - -

-rok

Cista strata prenesena do budiicna 770
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Priloha 4

Auditovana individualna ac¢tovna zavierka Rucitela k 31. decembru
2016 vratane auditorskej spravy vypracovana podl’a Standardov IFRS
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PREDSTAVENSTVO A ODBORNI PORADCOVIA
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

SPRAVA MANAZMENTU

Predstavenstvo predklada svoju spravu a auditované ti¢tovné zavierky spolocnosti za rok konciaci sa
31. decembra 2016.

ZaloZenie
Spoloc¢nost’ bola zaregistrovana na Cypre dia 13. maja 2008 ako spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym
podl'a ustanoveni zékona o obchodnych spolo¢nostiach, kapitola 113.

Hlavna ¢innost’ a charakter ¢innosti spolo¢nosti
Hlavna ¢innost’ spole¢nosti, ktora sa oproti minulému roku nezmenila, je drzanie investicii.

Zmena nazvu spolocnosti
Dna 21. novembra 2017 spolo¢nost’ zmenila svoj ndzov z spolo¢nosti Rangali Invesments Limited na
spolo¢nost’ J&T Real Estate Offices Limited.

Zmena Struktiry skupiny

V priebehu roka 2016 spolocnost’ neziskala investiciu do dcérskych spolocnosti, ale vyradila cely svoj
podiel vo Verdan s.r.o0., spoloc¢nost’ so sidlom v Slovenskej republike, ktora ma ako hlavnua ¢innost’
nehnutel’nosti (pozn. 9).

Prehlad aktuilnej pozicie, budiiceho vyvoja a vykonnosti podnikania spolo¢nosti

Napriek tomu, Ze spolo¢nost’ vykazala zisk vo vyske 20 486 eur za rok konciaci sa 31. decembra 2016

(2015: strata 23.092 eur), kratkodobé zavizky spolo¢nosti k danému ditu nepresiahli jej obezné aktiva

0 265 215 eur (2015: 4 419 928 eur). Tieto skutocnosti naznacuji existenciu neistoty, ktora méze viest’
k vyznamnym pochybnostiam o schopnosti spolo¢nosti pokracovat’ vo svojej ¢innosti.

Predstavenstvo neocakava vyrazné zmeny v hlavnych ¢innostiach spolo¢nosti v dohl'adnej budtcnosti.

Hlavné rizika a neistoty
Hlavné rizika a neistoty, ktorym spolocnost’ ¢elila, st uvedené v poznamkach 3, 4 a 14 uctovne;j
zavierky.

Existencia pobociek
Spolo¢nost’ nema ziadne pobocky.

VyuZzitie finan¢nych nastrojov
Spolocnost’ je vystavena urokovému riziku a riziku likvidity vyplyvajuce z financnych néstrojov, ktoré
drzi.

Ciele a stratégia riadenia manazementu rizik spolocnosti st opisané v pozndmke 3 finan¢nych

vykazov.

Vysledky a dividendy

Vysledky spoloc¢nosti su uvedené na strane 7. Predstavenstvo, po posudeni dostupnosti ziskov pre
distribuciu, ako aj pozicii likvidity spolo¢nosti, neodporuca vyplatit’ dividendu a tym ¢isty zisk za
tento rok zostane zachovany.

Vyskum a vyvoj
Spolo¢nost’ pocas roka nevykonavala ziadne vyskumné a vyvojové aktivity.
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

SPRAVA MANAZMENTU

Zakladné imanie
V priebehu roka nedoslo v zakladnom imani spolocnosti k Ziadnym zmenam.

Vlastné akcie
Spolocnost’ neuskutocnila akékol'vek nadobudnutie vlastnych akcii a to ani priamo, ani
prostrednictvom osoby konajucej vo vlastnom mene alebo v mene spolo¢nosti.

Predstavenstvo

Jediny Clen predstavenstva spolo¢nosti k 31. decembru 2016 a k datumu tejto spravy je uvedeny na
strane 1. Jedinym riaditel'om bol ¢len predstavenstva v priebehu roka konc¢iaceho sa 31. decembra
2016.

V sulade so stanovami spolo¢nosti zostava jediny riaditel’ si€asne aj ¢lenom predstavenstva.
Nedoslo k ziadnym vyznamnym zmenam v odmenovani predstavenstva.

Prevadzkové prostredie

Vsetky vyznamné udalosti, ktoré suvisia s prevadzkovym prostredim spolocnosti, si opisané v
poznamke 14 k Gctovnej zavierke.

Udalosti po skonéeni i¢tovného obdobia

Po obdobi vykazovania neboli zaznamenané ziadne vyznamné udalosti, ktoré maja vplyv na

pochopenie uctovnej zavierky.

Transakcie spriaznenych oséb
Zverejnené v poznamke 15 Ui€tovnej zavierky.

Nezavisli auditori
Nezavisli auditori, Morison Patsalides Limited, vyjadrili ochotu pokracovat’ vo svojej funkcii a na
vyro¢nom valnom zhromazdeni sa navrhne uznesenie, ktoré dava predstavenstvu pravomoc stanovit’

ich odmenu.

Na zaklade uzneseni predstavenstva,

Korrina Ilona Revesz
riaditel’

Nicosia, 29. januara 2018
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Independent Auditor's Report

To the Members of J&T Real Estate Offices Limited (former Rangali
Investment Limited)

Report on the Aucdit of the Financial Statements

Opinion

Wa have audited the Fnancial statements of pacent company J&T Real Estate Offices Limited (former Rangall
Imvestment Limited) (the “Compamy™), wikch are presented in pages 7 to 20 and comprise the stabement of finandal
position as at 31 December 2016, and the statements of comprehensive income, changes in equity and cash flows for
the year then ended, and notes to the financlal statements, including & summary of signéficant accounting polides.

I obr apinion, the accormpanying finandial staternents give & true and fair view of the finandal position of parent
company JAT Real Estate Offices Limited (former Rangali Investment Lirnited) as at 31 December 2016, and of its
finandial performance and its cash flows for the year then ended In accordance with International Finandal Reporting
Standards (IFRSs) as adopted by the Eurcpean Unlon and the requirements of the Cypres Companies Law, Cap. 113,

Basis for Opinion

We conducted our audit in accordance with Inbernational Standards on Auditing (I5As). Our responsibilities under
those standards are further descdbed o the AwdRors Responsibilities for the Audit of the Financial Statements
section of our report. We are independent of the Company in accordance with the International Ethics Standards
Board for Accountarts’ Code of Fihics for Professional Accountants (IESRA Code) togethes with the athical
requiremants that are relevant to our audi of the financial statements in Cyprus, and we have fulfiled our other
othical responsibilities in accordance with these requirements and the IESBA Code. We believe thet the audit
enviclaice we have abtalned |5 suffickent and approprate o provide a Basis Tor GuUr opinson,

Material Uncertainty Related to Going Concemn

We drmw attention to note 2 o the Ninancial statements wiich indicatas that even though the Company has made a
profit of 20,486 during the year ended 31 December 2016 (2015: loss €23.092), a5 of that date Company's curment
Eabilities excesded ts current assets by €265.215 (2015: €4,149.928), As stated nonote 2, these evanls or
conditions, akong with other matters as st forth inonofe 2, indicate that & meterial uncertainty exists that may cast
sqnificant doubt on the Company’s ability to continue as a geing concern, Our opidon s not modified norespoct of
this matter.

Other Information

The Board of Diredtors is respansibie for the other information, The other information eomprises the infarmation
included in the management report and the addtional information to the statement of comprehensive Income
in pages 21 to 24, but doas not include the financial statements and cur auditor's report Werean,

Dwur oplnicn on the financial statements doos not cover the other Infarmation and we do not express any Tonm of
gesamance conclusion therecn.

In connection with eur sudt of the financlal statements, our responsibility is to read the other infarmation and, o
tdaing &0, consicer whether the ather information s materially inconsistent with the fingncial statement= ar our
knowledge obtained in the audit or otherwise appears to be mokerially misstated. IF, based on the work we have
performed, we conclude that there & a material misstatement of this other Information, we are reguired to report
that fact. We have nothing to repaet in this regard,
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Responsibllities of the Board of Directors for the financial statements

The Board of Directors 15 responsible for the preparation of financlsd statements that give a true and fair viaw in
acoordance with  Intemational  Financial Regporting Standards as adopted by the Eurcpean Union and the
requirements of the Cyprus Companles Law, Cap. 113, and for such internal contral as the Boerd of Directors
determines & necessary to eneble the preparation of financial staternents that are free from material misstatement,
whether dua to fraud ar emor.

In preparing the finandal statements, the Bodnd of Girechors s responsiie for assessing the Comgany's ability to
continue a5 a geing concem, disclosing, 8% appliceble, matters related o golng concern and using the going concern
bbasis of acoounting unless the Board of Diractors alther intends to liquidate the Compary or to ceasa perations, or
has no realistic abernative bt to do so.

The Boand of Directors is responsible for oversesing the Company’s financial reporting process.
Auditor's Responsibilities for the Audit of the Financial Statements

Our objectives are to obtain reasonable assurance about whether the financial statcments as 3 whiose are free from
raterial misstatement, whether due to fraud or error, and o issue an auditer’s repart that Includes our opinbon.
Feasonable assurance is a high level of assurance, but is nob & guarantes that an sudi conducted in accordance with
1585 will ahways detect & material misstaternent when it exists, Misstaternents can arise from fraud or error and are
cansidered material IF, indviduslly or in the aggregate, they could reasonably be expected to Influence the economic
decisions of users taken o the basis of these financlal statements,

As part of an sl in accordance with 150s, we exercise professional judgment ssd maintain professional skepticism
throemghaut the sudit. We also:

" Identify and assess the risks of material misstatement of the finemcial statements, whether due to fraud or
error, design and perform audit procedures responsiee Lo thoss risks, and obtaln audis evidence that ks
sufficent and appropriate to provide a basis for aur opinkan, The risk of not detecting a material
misstatament resulting from Fratd s highes than for one resulting from smeorn, as fraud may Invobee
collusion, forgery, intentional omissions, misrepresentations, o the evenride of nternal controd,

. Obtakn an understanding of internal control relevast to the audit in ardes Do design audit procedures that
are aporopriabe in the dreumstances, bt not for the puepose of expressing an opinion on the effectiveness
af the Company's inbernal control.

* Evalipate the approprateness of accounting policies wsad and the ressonablensss of aocounting estimates
and relabed disdiosures made by the Board of Directors.
M Conclude on the appropriatenass of the Board of Dérectors’ use of the going concern basls of acoounting

gnd, based on the sudlt evidence obtained, whether a material uncertainty exdsts reated be events or
conditions that may cast significant doubt on the Company™s ablity to continue as a poing concern. 1F we
conclude that & material uncertainty exists, wa are required to draw attention In our auditor's repot tothe
relater daciosures in the financial statements or, if such disclosures are inadeguate, to modify olr opinion.
Owir concluslions are based on the 2% evidence abtained up o the date of our awditors repart, However,
future events or conditions may cause the Comgany to cease tocontinee as o going concerm.

. Evaluate the averall presentation, structure and content of the financial statements, including the
disclosures, and whether the financial statements represent tha underlying transactions and avants in a
manner that achisves a true and falr waw,

We communicate with the Board of Directors regarding, among other matters, the plarned scope and tming of the
gudit and significant audit findngs, ncheding avy sigrificant deficiencies in Internal control that we identify during our
s, .

Morison K5

ndrpenchn i memEn
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Roport on Other Legal Requlremeants
Pursuant to the additional remerements of the Auditors Law of 2007, we report the Following:

s In our opinion, the managemsent report, has been prepared In accordance with the requirements of Lhe
Cyprus Companies Law, Cap 113, and the information given s consistent with the fimancial statements,

. In our opindon, and in the light of the knowledge and understanding of the Company and ‘its emdneament
obtelnad in the course of the audit, we have not identified materal misstataments in the management
report,

Other Mattar

This raport, ncheding the opindon, has been prepared For and only for the Company's members as a body in
accordance with Section 59 of the Auditors Law of 2017 and far no other purpose, We do not, in giving this opinion,
accepk or assume respansibility for any other purpose o tooany other person to whose knowledge this report may
come 1o,

=

ks ous FOCA
Cartified Public Accountant and Registerad Auditar
for and on behalf of
Morison Patsalides Limitad
Certified Public Accountants and Registered Auditors
Athalassis Tower 2
95 Athalossis Avenue
4th Fioor, Office 401
2013 Micossn, Cyprus

29 January Z0LK
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Sprava nezavislého auditora
¢lenom spolocnosti J&T Real Estate Offices Limited (predtym Rangali Investment Limited)
Sprava z auditu uctovnej zavierky

Nazor

Uskutocnili sme audit prilozenej uctovnej zévierky materskej spolocnosti J&T Real Estate Offices
Limited (predtym Rangali Investment Limited) (d’alej len ,,spolo¢nost™), ktora je uvedena na stranach
7 az 20 a ktora obsahuje vykaz o financnej situacii k 31. decembru 2016, vykazy ziskov a strat a
ostatnych stcasti komplexného vysledku, zmien vlastného imania a pefiaznych tokov za rok konciaci
sa k uvedenému datumu, a poznamky uctovnej zavierky, ktoré obsahujui sthrn vyznamnych uctovnych

zasad a uctovnych metod.

Podla nasho nazoru prilozend uctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz financnej situacie
materskej spoloCnosti J&T Real Estate Offices Limited k 31. decembru 2016, vysledku jej
hospodarenia a penaznych tokov za rok konciaci sa k uvedenému datumu podl'a Medzinarodnych
Standardov finan¢ného vykaznictva v zneni prijatom Europskou uniou (,,IFRS-EU*) a poziadaviek
cyperského zakona o obchodnych spolo¢nostiach, kapitola 113, v zneni neskorSich predpisov (d’alej
len ,,zakon o obchodnych spolo¢nostiach, kapitola 113%).

Ziklad pre ndazor

Audit sme vykonali podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov (International Standards on
Auditing, ISA). Nasa zodpovednost’ podla tychto Standardov je uvedena v odseku ,, Zodpovednost
auditora za audit uctovnej zavierky“. Od spolo¢nosti sme nezavisli v stlade s etickym kodexom
uctovnych odbornikov, ktory vydala Medzindrodna rada pre etické Standardy pre tctovnikov (kodex
IESBA), spolu s etickymi poziadavkami Statu Cyprus, ktoré su relevantné pre nas audit Gctovnej
zavierky, a splnili sme svoje ostatné etické povinnosti v sulade s tymito poziadavkami a kodexom
IESBA. Sme presvedCeni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostato¢ny a vhodny
zaklad pre nas nazor.

Vyznamnda neistota suvisiaca s nepretrZitym pokracovanim v éinnosti

Upozornujeme na poznamku 2 k aétovnej zavierke, ktord uvadza, Ze hoci spolo¢nost’ vykazala zisk vo
vyske 20.486 eur za rok konciaci sa 31. decembra 2016 (2015: strata 23.092 eur), kratkodobé zavizky
spolo¢nosti k danému dnu prekrocili jej obezny majetok o 265.215 eur (2015: 4 419 928 eur). Ako
uvadza poznamka 2, tieto udalosti alebo podmienky, spolu s d’alSimi zalezitostami uvedenymi v
poznamke 2, poukazuju na existenciu vyznamnej neistoty, ktord méze vyvolat’ vazne pochybnosti o
schopnosti spolo¢nosti nad’alej nepretrzite pokra¢ovat v ¢innosti (going concern). Na§ nazor vo
vztahu k tejto zalezitosti ostdva nezmeneny.

Ostatné informdcie

Predstavenstvo je zodpovedné za ostatné informacie. Ostatné informacie zahtnaju informéacie
obsiahnuté¢ v sprave manazementu a dopliiujuce informacie k vykazu komplexného vysledku na
stranach 21 az 24, ale nezahfnha uctovni zavierku a spravu auditora.

Nas nazor na Uctovnu zavierku nezahfia ostatné informdacie a nevyjadrujeme Ziadnu formu zaveru
o jeho uistenie.

V suvislosti s auditom Uc¢tovnej zavierky je naSou zodpovednostou precitat’ si ostatné informacie a
pritom zvazit', ¢i su ostatné informacie v podstate nezlucite'né s ti€tovnou zavierkou alebo s nasimi
poznatkami ziskanymi pri audite alebo sa inak zdaji byt vyznamnym spdsobom skreslené. Ak na
zaklade vykonanej prace dospejeme k zaveru, ze existuji vyznamné nespravnosti tychto ostatnych
informacii, musime tto skuto¢nost’ nahlasit’. V tomto ohl'ade nemame ¢o nahlasit’.
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Zodpovednost’ predstavenstva za uctovnu zdavierku

Predstavenstvo je zodpovedné za zostavenie tejto uctovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy a
verny obraz podl'a Medzinarodnych Standardov financného vykaznictva v zneni prijatom Eurdpskou
uniou a poziadaviek zakona o obchodnych spolo¢nostiach, kapitola 113 a za tie interné kontroly, ktoré
predstavenstvo povazuje za potrebné na zostavenie uctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani uctovnej zadvierky je predstavenstvo zodpovedné za zhodnotenie schopnosti
spolocnosti nepretrzite pokracovat’ vo svojej Cinnosti, za opisanie skutoCnosti tykajucich sa
nepretrzit¢tho pokracovania v Cinnosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti v uctovnictve, ibaze by malo v tmysle spolo¢nost’ zlikvidovat’ alebo ukoncit’
jej €innost’, alebo by nemalo int1 realistickit moznost’ nez tak urobit’.

Predstavenstvo je zodpovedné za dohl'ad nad procesom finan¢ného vykaznictva spolo¢nosti.

Zodpovednost’ auditora za audit uctovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat' primerané uistenie, ¢i U¢tovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat sprdvu auditora, vratane
nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupnia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany
podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuju.
Nespravnosti mézu vzniknit’ v dosledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak
by sa dalo odévodnene ocakavat’, Zze jednotlivo alebo v stthrne by mohli ovplyvnit’ ekonomické
rozhodnutia pouzivatel'ov, uskuto¢nené na zaklade tejto uctovnej zavierky.

V ramci auditu uskuto¢neného podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov, pocas celého auditu

uplatitujeme odborny tisudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti uctovnej zavierky, ¢i uz v dosledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto¢nujeme auditorské postupy reagujice na tieto rizika a
ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostato¢né a vhodné na poskytnutie zadkladu pre nas nazor.
Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vyssie ako toto riziko v
dosledku chyby, pretoze podvod modze zahtiiat’ tajni dohodu, falSovanie, imyselné vynechanie,
nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

e Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnut
auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za U¢elom vyjadrenia nazoru na
efektivnost’ internych kontrol spolocnosti.

e Hodnotime vhodnost’ pouzitych uctovnych zasad a uctovnych metdd a primeranost’ uctovnych
odhadov a uvedenie s nimi stivisiacich informdcii, uskuto¢nené predstavenstvom.

e Robime zaver o tom, ¢i predstavenstvo vhodne v uctovnictve pouziva predpoklad nepretrzitého
pokraovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov 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 G¢tovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostato¢né, modifikovat’
nas nazor. NaSe zavery vychddzaji z auditorskych dokazov ziskanych do datumu vydania nasej
spravy auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti vS§ak mézu spdsobit, Ze spolo¢nost’ prestane
pokracovat’ v nepretrzitej ¢innosti.

e Hodnotime celkovu prezentaciu, Struktaru a obsah uctovnej zdvierky vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, ¢i uctovna zévierka zachytava uskutonené transakcie a udalosti spdsobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

S predstavenstvom komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a harmonograme auditu a o
vyznamnych zisteniach auditu, vratane vSetkych vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré
pocas nasho auditu zistime.
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Sprava o d’alSich zakonnych poZiadavkdach
V sulade s dodatocnymi poziadavkami zdkona o auditoroch z roku 2017 uvadzame nasledovné:

e Podla nasho nazoru bola sprava manazementu vypracovand v sulade s poziadavkami zakona o
obchodnych spolo¢nostiach, kapitola 113 a uvedené informacie su v stilade s u¢tovnou zavierkou.

e Podla nasho nazoru a na zaklade poznania a pochopenia spolocnosti a jej prostredi ziskané pocas
auditu sme nezistili vyznamné nespravnosti v sprave manazementu.

Ostatné zaleZitosti

Tato sprava vratane nazoru bola pripravena vylucne pre ¢lenov spolo¢nosti ako celku v stilade s § 69
zakona o auditoroch ¢. 53(1)/2017 z roku 2017 v zneni neskorSich predpisov a na ziadny iny ucel. Pri
vyjadreni nasho nézoru neprijimame ani nenesieme ziadnu zodpovednost’ na Ziadny iny ucel ani vo
vztahu k ziadnej inej osobe, ktora bude tito spravu ¢itat’.

Stellos Theophanous FCCA
Autorizovany uctovny znalec a registrovany auditor
za a v mene spolo¢nosti

Morison Patsalides Limited

Certifikovani uctovnici a registrovani auditori
Athalassis Tower 2

95 Athalassis Avenue

4th Floor, Office 401

2013 Nicosia, Cyprus

29. januara 2018
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

VYKAZ ZISKOV A STRAT A OSTATNYCH SUCASTI KOMPLEXNEHO VYSLEDKU

za rok konciaci sa 31. decembra 2016

Zisk z predaja dcérskej spolocnosti
Administrativne naklady

Ostatné naklady

Prevadzkovy zisk

Finan¢né naklady

Zisk pred zdanenim

Dan

Zisk za uctovné obdobie

Ostatné sucasti komplexného vysledku

Celkovy komplexny vysledok za uc¢tovné obdobie

Pozn.

2016

43.852
(13.917)

(350)

29.585

(9.099)

20.486

2015

(11.023)
(350)

(11.373)
(11.719)

(23.092)

(23.092)

(23.092)

Poznamky na stranach 11 az 20 su neoddelitel'nou sucast’ou tejto Gctovnej zavierky.
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

VYKAZ O FINANCNEJ SITUACII
k 31. decembru 2016

2016 2015
Pozn. € €
Majetok
Dlhodoby majetok
Investicie do dcérskych spolo¢nosti 9 220.000 4.411.148
220.000 4.411.148
Obezny majetok
Penazné prostriedky a ich ekvivalenty 10 450 450
450 450
Celkové aktiva 220.450 4.411.598
Vlastné imanie a zavazky
Vlastné imanie
Zakladné imanie 11 1.000 1.000
Ostatné rezervy 55 55
Kumulované straty (46.270) (66.756)
Celkové vlastné imanie (45.215) (65.701)
Dlhodobé zaviizky
Uvery a pozicky 12 - 326.921
- 326.921
Kratkodobé zavizKky
Uvery a pdzicky 12 258.443 -
Zaviazky z obch. styku a ostatné zavizky 13 7.222 4.150.378
265.665 4.150.378
Celkové zavizky 265.665 4.477.299
Celkové vlastné imanie a zavizky 220.450 4.411.598

Predstavenstvo spolo¢nosti J&T Real Estate Offices Limited (predtym Rangali Investment Limited)
dna 29. januara 2018 schvalilo tuto uc¢tovnu zavierku a odsthlasilo jej zverejnenie.

Korrina Ilona Revesz
riaditel’

Poznamky na stranach 11 az 20 su neoddelite'nou sucast’ou tejto uctovnej zavierky.
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

VYKAZ ZMIEN VLASTNEHO IMANIA
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

Zakladné Fond z Kumulované  Spolu

imanie kurzovych straty €

€ rozdielov €

€

Zostatok k 1. januaru 2015 1.000 55 (43.664) (42.609)
Celkovy komplexny vysledok - - (23.092) (23.092)
Zostatok k 31. decembru 2015 1.000 S5 (66.756) (65.701)
/ 1. januaru 2016
Celkovy komplexny vysledok zarok _- - (20.486) (20.486)
Zostatok k 31. decembru 2016 1.000 S5 (46.270) (45.215)

V pripade spolo¢nosti, ktoré nerozdelia 70 % svojho zisku po zdaneni, ako je stanovené v zakone o
osobitnom prispevku na obranu republiky, pocas dvoch rokov od konca zdanovacieho obdobia, na
ktoré sa vzt'ahuje tento zisk, sa bude mat’ za to, Ze tieto spolo¢nosti rozdelili dani sumu ako dividendu.
Osobitny prispevok na obranu vo vyske 17 % bude splatny z takej predpokladanej dividendy v
rozsahu, v akom s kone¢ni akcionari na konci zdanovacieho obdobia, na ktoré sa vzt'ahuje tento zisk,
dafiovymi rezidentmi Cypru a zaroven osobami s bydliskom na Gzemi Cypru. Suma rozdelenia takej
predpokladanej dividendy sa znizi o akukol'vek skutocnu dividendu kedykol'vek vyplatenu zo zisku za
prislusny rok. Spolo¢nost’ uhradi tento osobitny prispevok na obranu v mene akcionarov.

Poznamky na stranach 11 az 20 su neoddelite'nou sucast’ou tejto uctovnej zavierky.

F-108



J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

VYKAZ PENAZNYCH TOKOV
za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2016

Pozn.
Peniazné toky z prevadzkovych ¢innosti
Zisk za i¢tovné obdobie
Upravy o:
Zisk z predaja investicii do dcérskych spolo¢nosti
Urokové naklady 7

Zmeny v pracovnom kapitalu:
(Znizenie)/zvysenie v obchodnych a ostatnych zavizkov

Penazné prostriedky z/(pouzité na) prevadzkovych ¢innosti

Peiiazné toky z investi¢nych ¢innosti

Prijmy z predaja investicii do dcérskych podnikov

Kapitalovy vklad do dcérskej spolocnosti

Cisté peiiazné prostriedKy (pouZité na)/z investi¢nych innosti

Penazné toky z finanénych ¢innosti

vvvvv

vvvvv

Cisté pefiazné prostriedky z/(pouZité na) finanénych ¢innosti
Penazné prostriedky a ich ekvivalenty na zaciatku obdobia

Penazné prostriedky a ich ekvivalenty na konci obdobia 10

2016 2015
€ €

20.486 (23.092)
(43.852) -

9.099 11.719
(4.143.156)  4.140.080
(4.157.423)  (4.128.707)
4.235.000 -

] (4.139.148)
4.235.000  (4.139.148)
(95.852) -

18.275 10.441
(77.577) 10.441

450 450

450 450

Poznamky na stranach 11 az 20 su neoddelitel'nou sucast’ou tejto Gctovnej zavierky.
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

1. Zalozenie a hlavna ¢innost’

Miesto zaloZeni

J&T Real Estate Offices Limited (predtym Rangali Invetsment Limited) (d’alej len ,,spolo¢nost™) bola
zalozena na Cypre 13. maja 2008 ako sukromna spoloc¢nost’ s ru¢enim obmedzenym podl'a cyperského
zakona o obchodnych spolo¢nostiach, kapitola 113. Adresa jej sidla: Klimentos, 41-43, KLIMENTOS
TOWER, 1st Floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Hlavna ¢innost’
Hlavna ¢innost’ spolocnosti, ktord sa nezmenila od minulého roka, je drzanie investicii.
2. Vyznamné tctovné zasady

Hlavné uctovné zasady prijaté pri zostavovani tejto uctovnej zavierky su uvedené nizsie. Tieto zasady
boli pouzité¢ konzistentne pre vSetky prezentované uctovné obdobie v tejto uctovnej zavierke, pokial
nie je uvedené inak.

Nepretrzita ¢innost’

Hoci spolo¢nost’ vykazala zisk vo vyske 20.486 eur za rok konciaci sa 31. decembra 2016, kratkodobé
zavazky spolo¢nosti k danému dnu prekrocili jej obezny majetok o 265.215 eur (2015: 4.149.928 eur).
Tieto udalosti alebo podmienky, spolu s d’al§imi zalezitostami uvedenymi v poznamke 17, naznacuju
existenciu vyznamnej neistoty, ktord moéze vyvolat vazne pochybnosti o schopnosti spolo¢nosti
nad’alej nepretrzite pokracovat’ v ¢innosti (going concern).

Zaklad na zostavenie uctovnej zavierky

Udtovna zavierka bola zostavena v sulade s Medzindrodnymi §tandardmi finanéného vykaznictva
(,JFRS*) v zneni prijatom Europskou uniou a poziadavkami cyperského zakona o obchodnych
spoloc¢nostiach, kapitola 113.

Spolo¢nost’ nepozaduje podla zdkona o obchodnych spoloc¢nostiach, kapitoly 113 vypracovat
konsolidovanu uc¢tovnu zavierku, pretoze spolo¢nost’ a jej dcérske spolocnosti tvoria malil skupinu
definovani zédkonom a spolo¢nost’ nema v imysle vydat konsolidovanii G¢tovnu zavierku za rok
konciaci sa 31. decembra 2016.

Europska tunia dospela k zaveru, ze od Stvrtej smernice sa vyzaduje, aby materské spolo¢nosti
vypracovali samostatntl uctovnt zavierku a ked’ze zakon o obchodnych spolo¢nostiach, kapitola 113
vyzaduje vypracovanie takejto uctovnej zavierky v sulade s IFRS v zneni prijatom Europskou tniou,
ustanovenia Medzinarodného Standardu finanéného vykaznictva 10 "Konsolidované financné vykazy",
ktoré vyzaduju zostavenie konsolidovanej €tovnej zavierky v stlade s [FRS, sa neuplatiiuju.

Tato t¢tovna zavierka bola zostavena na zaklade historickych cien.
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

2. Vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)
Prijatie novych a revidovanych Medzinarodnych Standardov finan¢ného vykaznictva (IFRS)

Spolo¢nost’ pocas bezného roka prijala vSetky zmeny Medzinarodnych Standardov finan¢ného
vykaznictva, ktoré sa vzt'ahuju na jej ¢innost’ a ktoré platia pre uctovné obdobia zaCinajuce 1. januara
2016. Prijatie tychto zmien nemalo vyznamny vplyv na G¢tovné zdsady a uctovné metddy spolocnosti.

Rada pre medzinarodné uctovné Standardy vydala ku diiu schvalenia tejto uctovnej zavierky Standardy,
revidované Standardy a suvisiace vyklady, ktoré eSte nenadobudli ti¢innost’. Niektoré z nich uz prijala
Europska tnia a niektoré z nich este nie. Predstavenstvo predpoklada, ze prijatie tychto Standardov
finan¢ného vykaznictva v buducnosti nebude mat’ vyznamny vplyv na a¢tovnu zavierku spolo¢nosti.

Dcérske spolo¢nosti

Dcérske spolocnosti su subjekty kontrolované skupinou. Kontrola existuje, ked’ je skupina angazovana
na variabilnych vynosoch zo svojho podielu v subjekte, do ktorého investuje, alebo ma na tieto vynosy
pravo a je schopna tieto vynosy ovplyviiovat’ prostrednictvom svojich pravomoci nad subjektom, do
ktorého investuje.

Investicie do dcérskych spolo¢nosti sa vykazuji v obstaravacej cene, od ktorej sa odpocitaju opravné
polozky na znizenie hodnoty, ¢o sa vykazuje ako néklad v obdobi, v ktorom sa znizenie hodnoty zisti.

Rozpoznavania prijmov
Vynosy ziskané spolo¢nostou st zachytené na nasledujucich zakladech:
e Vynosy z investicii do dcérskych spoloc¢nosti

Zisky alebo straty z predaja investicii v dcérskych spolo¢nostiach predstavuji rozdiel medzi
¢istym vynosom a uctovnou hodnotou predanych investicii a st prevedené do zisku alebo
straty.

e Vynosy z dividend
Dividendové vynosy st uznané v momente vzniku prava na prijatie platby.

Finan¢né naklady

Avev

Urokové naklady a ostatné naklady na prijaté Gvery a pozicky st vykazané v hospodarskom vysledku
v obdobi, v ktorom sa vynalozia.

Prevod cudzej meny

e Funk¢na mena a mena prezentacie
Polozky zahrnuté v tiCtovnej zavierke spolo¢nosti st oceniované za pouzitia meny primarneho
ekonomického prostredia, v ktorom ¢tovna jednotka posobi (,,Funkénd mena®). Tato Gctovna
zavierka je zostavena v mene euro (€), ktora je funkénou menou spolo¢nosti.

e Preklady a zostatky
Prepocet cudzej meny sa prevadza do funk¢énej meny s pouzitim vymennych kurzov platnych
k datumu transakcie. Kurzové zisky a straty vyplyvajuce z vyrovnania takychto transakcii a z
prepoctu menovych kurzov a zavdzkoch denominovanych v cudzej mene na konci roka sa
vykazuji vo vykaze ziskov a strat.
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

2. Vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)
Dane
Dan z prijmov predstavuje sucet splatnej dane a odlozenej dane.

Danové zavizky a pohladavky za bezné a predchadzajiice obdobia sa ocenuji v sume, pri ktorej sa
ocakava, Ze sa ma zaplatit’ daiovym organom alebo od nich spét’ ziskat’ pouzitim dafiovych sadzieb a
danovych zakonov, ktoré st platné alebo v podstate platné k datumu zostavenia ¢tovnej zavierky.

Odlozena dan sa v plnej vyske poskytuje pomocou metddy zavizkov z docasnych rozdielov medzi
danovym zakladom aktiv a zavédzkov a ich uctovnou hodnotou v U¢tovnej zavierke. V stanoveni
odlozenej dane sa pouzivaju danové sadzby platné v sti¢asnosti.

Odlozené danové pohl'adavky sa vykazuju v rozsahu, v akom je pravdepodobné, ze buduci zdanite'ny
zisk bude k dispozicii, vo¢i ktorému mézu byt pouzité docasné rozdiely.

Znizenie hodnoty nefinan¢nych aktiv

Aktiva s neur¢itou dobou pouzitelnosti nepodlichaji amortizacii a st kazdoro¢ne testované na
zniZzenie hodnoty. Majetok, ktory je predmetom odpisovania, sa posudzuje z hladiska zniZenia
hodnoty vzdy, ked udalosti alebo zmeny okolnosti naznacuji, ze t¢tovna hodnota nemusi byt
realizovateI'na. Znizenie hodnoty je uznana vo vyske, o ktorti tc¢tovna hodnota majetku prevysuje jeho
realizovatel'ni hodnotu. Spitne ziskatena hodnota je vysSia z realnej hodnoty majetku znizenej o
naklady na predaj a hodnoty z uzivania. Na ti€ely posudenia znizenia hodnoty st aktiva zoskupené na
najnizsej urovni, pre ktora existuji samostatne identifikovatel'né penazné toky (jednotky vytvarajuce
penazné prostriedky).

Finan¢né nastroje

Finan¢né aktiva a financné zavizky sa vykazuju vtedy, ked sa spolocnost’ stava stranou zmluvnych
ustanoveni tykajucich sa daného nastroja.

Penazné prostriedky a ich ekvivalenty
Na ucely vykazu peniaznych tokov penazné prostriedky a ich ekvivalenty tvori hotovost’ v banke.
Pozicky

Po6zicky st prvotne zaznamenané v prijatych prijmoch, od ktorych sa odpocitaja vzniknuté naklady na
transakciu. Pozicky sa nasledne vykazuju v umorovacej cene. Rozdiel medzi vynosmi znizenymi o
transakéné naklady a sumou umorenia sa vykazuje v hospodarskom vysledku pocas doby trvania

Awev

p6zi¢ky metddou efektivnej irokovej sadzby.
Zakladné imanie

Kmenové akcie su klasifikované ako vlastné imanie.
Rezervy

Rezervy sa vykazuju vtedy, ked” ma spolo¢nost’ pretrvavajuce pravne alebo zmluvné zavazky v
dosledku minulych udalosti a ak je pravdepodobné, Ze na vyrovnanie tychto zavézkov bude potrebné
vynalozit' prostriedky. Rezervy sa stanovuju podla odhadovaného vydavku riaditela na vydavky
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pozadované na vyrovnanie zaviazku k datumu vykazovania a si diskontované na sucasni hodnotu, ak
je efekt vyznamny.

J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

2. Vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)
Dlhodobé zavizky

Dlhodobé zavizky predstavuju sumy, ktoré st splatné viac ako dvandst mesiacov od datumu
vykazovania v beznom roku.

Porovnatel’né udaje

V pripade potreby boli porovnatel'né udaje upravené, aby zodpovedali zmenam vo vykazoch v beznom
roku.

3. Riadenie finan¢ného rizika
Rizikové faktory z finan¢ného hPadiska

Spoloc¢nost’ je vystavena trokovému riziku a riziku likvidity vyplyvajicemu z finan¢nych nastrojov,
ktoré vlastni. Politika riadenia rizik pouZzivanad spolo¢nostou na riadenie tychto rizik je popisana
nizsie:

3.1 Urokové riziko

Urokové riziko je riziko, Ze hodnota finanéného nastroja sa bude pohybovat’ v désledku zmien
trhovych trokovych sadzieb. Prijmy a prevadzkové penazné toky spolo¢nosti st do zna¢nej miery
nezavislé na zmenach trhovych urokovych sadzieb, pretoze firma nema ziadna vyznamnd aktiva s
pohyblivou sadzbou. Spolo¢nost’ je vystavend urokovému riziku vo vztahu k dlhodobym uverom.
Po6zicky vydané s variabilnymi sadzbami vystavuju spolocnost’ rizikovému riziku penaznych tokov.
Po6zicky vydané s pevnymi sadzbami vystavuju spoloc¢nost’ riziku trokovej miery v realnej hodnote.
Vedenie spolo¢nosti neustale monitoruje vykyvy tirokovych sadzieb a podla toho podnika opatrenia.

K datumu zostavenia uctovnej zavierky bol profil urokovej sadzby urocenych financnych nastrojov
nasledovny:

2016 2015
€ €

Nastroje s pevnou tirokovou sadzbou
Finan¢né zavizky 205.860 283.437
205.860 283.437

Analyza citlivosti
Akékol'vek zvySenie/(zniZenie) Grokovych sadzieb nebude mat dopad na vysledky a vlastné imanie
spolocnosti, pretoze vsetky finan¢né nastroje maja fixna sadzbu.

3.2 Riziko likvidity
Riziko likvidity je riziko, ktoré vznikne, ked’ nie je zosuladena splatnost’ aktiv a pasiv. Nezosuladena

pozicia potencialne zvySuje ziskovost, ale moze zvysit' aj riziko strat. Napriek tomu, Ze spolo¢nost’
vykazala zisk vo vySke 20 486 eur za rok konciaci sa 31. decembra 2016 (2015: strata 23.092 eur),
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kratkodobé zavazky spolo¢nosti k danému diiu nepresiahli jej obezné aktiva o 265 215 eur (2015: 4
419 928 eur). Tieto skutoCnosti naznaCujii existenciu neistoty, ktord moze viest k vyznamnym
pochybnostiam o schopnosti spolo¢nosti pokracovat’ vo svojej ¢innosti.

J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED

(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

3. Riadenie finan¢ného rizika (pokracovanie)

Nasledujuce tabul’ky uvadzaju zostavajiicu zmluvnu splatnost’ spoloc¢nosti pre svoje financné zavazky.
Tabul’ky boli zostavené na zdklade nediskontovanych penaznych tokov finanénych zavidzkov na
zaklade najskorSieho datumu, od ktorého moze byt spolocnost povinnd zaplatit. V tabulke st
uvedené ako urokové, tak aj hlavné penazné toky.

31. decembra Uttovné Zmluvné 3 mesiace a Od3do 12 Od1do5 Viac ako 5
2016 hodnoty penazné toky menej mesiacov rokov rokov
€ € € € € €
Uvery od 258.443 267.042 - 267.042 - -
spriaznenych
spolo¢nosti
Zavizky z 7.222 7.222 7.222 - - -
obchodného
styku a
ostatné
zavazky
265.665 274.264 7.222 267.042 - -
31. decembra Uétovné Zmluvné 3 mesiace a Od3do 12 Od1do5 Viac ako 5
2015 hodnoty penazné toky menej mesiacov rokov rokov
€ € € € € €
Uvery od 326.921 339.011 - - 339.011 -
spriaznenych
spolo¢nosti
Zavazky z 4.150.378 4.150.378 4.150.378 - - -
obchodného
styku a
ostatné
zavazky

4.477.299 4.489.389 4.150.378 339.011

Odhad realnej hodnoty

Redlna hodnota finanénych aktiv a zaviazkov spolo¢nosti sa priblizuje ich G¢tovnej hodnote k datumu
vykazovania.

4. PouZitie odhadov a tsudkov

Zostavenie uctovnej zavierky v stlade s Medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva si
vyzaduje, aby vedenie vykonalo usudky, odhady a predpoklady, ktoré ovplyviuju uplathovanie
uctovnych zasad a uctovnych metdd spolocnosti. Vyzaduje si tiez predpoklady, ktoré ovplyvituju
vykazované sumy aktiv a pasiv a zverejnenie podmienenych aktiv a zavazkov k datumu ucétovnej
zavierky a vykazanych sim vynosov a nakladov poc¢as vykazovaného obdobia. Hoci sa tieto odhady
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zakladajti na najlepSom spravanie manazmentu a aktualnych udalostiach a akciach, skuto¢né vysledky
sa v kone¢nom dosledku mézu lisit’ od tychto odhadov.

J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

4. Pouzitie odhadov a asudkov (pokracovanie)

Odhady a vychodiskové predpoklady vychadzaju z historickych skiisenosti a r6znych inych faktorov,
vratane ocakéavani buducich udalosti, o ktorych sa predpoklada, Ze su za danych okolnosti primerané.

Usudky
Odhady a predpoklady, u ktorych existuje vyznamné riziko spoésobenia vyznamnej Gpravy uctovnych
hodnét majetku a zavizkov v ramci nasledujiceho finanéného roka st uvedené nizsie:

e Zasada nepretrZitej ¢innosti
Posudenie spolo¢nosti za vhodnost’ pouZitia zdsadu nepretrzitej je uvedend v poznamke 2.

e Daii z prijmu
Vyznamny usudok je nutny pre uréenie akejkol'vek rezervy na dan z prijmov. Existuju transakcie a
vypocty, pre ktoré je konecné stanovenie dane neisté pocas bezného podnikania. Spolo¢nost
uznava zavazkov z predpokladanych sporov dafniovej kontroly zalozené na odhadoch, ¢i dodatocna
dan bude splatna. V pripade, Ze konecné platba dane z tychto zaleZitosti sa liSia od Ciastok, ktoré
boli povodne zaznamenané, bude tato odchylka dane z prijmov a odlozenej dane v obdobi, v
ktorom je prijaté rozhodnutie.

e ZniZena hodnota investicii do dcérskych spolocnosti

Spolo¢nost’ pravidelne vyhodnocuje navratnost’ investicii do dcérskych spolo¢nosti, kedykol'vek st
pritomné indikatory znizenia hodnoty. Indikatory znizenia hodnoty zahfiiaju také polozky ako
pokles prijmov, vynosov alebo penaznych tokov alebo material nepriaznivy pre hospodarsku alebo
politicku stabilitu konkrétnej krajiny, ¢o moze naznaCovat, ze U¢tovna hodnota majetku nie je
spétne ziskateIna. Ak skutoCnosti a okolnosti naznacuju, Ze investicie do dcérskych spolocnosti
moézu byt znizené, odhadované budice diskontované peniazné toky spojené s tymito dcérskymi
spolo¢nostami / pridruzenymi podnikmi by sa porovnali s ich u¢tovnou hodnotou, aby sa urcilo, ¢i
je potrebné zniZenie hodnoty na realnu hodnotu.

5. Ostatné naklady

2016 2015

€ €
Ro¢ny poplatok pre registratora 350 350

350 350
6. Administrativne naklady

2016 2015

€ €
Tantiémy 655 655
Qdmena nezavislych auditorov 5.950 3.620
Uctovné poplatky 1.200 1.200
Administrativne naklady 5.962 5.315
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Ro¢ny poplatok pre registratora 350 350
Iné naklady 150 233
Celkové naklady 14.267 11.373

J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

7. Finan¢né naklady

2016 2015
€ €
Urokové naklady (9.099) (11.719)

9.099) (1.719)

8. DodrzZiavanie dafovych predpisov

Dan z prijmov zo zisku spolo¢nosti pred zdanenim sa 1iSi od teoretickej sumy, ktord by vznikla
pouzitim platné dafiové sadzby takto:

2016 2015

€ €
Zisk pred zdanenim 20.486 (23.092)
Dan vypocitana pouzitim platnej sadzby 2.561 (2.887)
Danovy vplyv nakladov
neodpocitatelnych na danové ucely 2.914 2.857
Datiovy vplyv nedanovych opravnych
poloziek a vynosov (5.482) -
Danovy vplyv straty za uctovné obdobie 7 30

Daiiové poplatky -

Sadzba dane z prijmov pravnickych osob je 12,5 %.

Za urcitych podmienok mo6zu Grokové vynosy podliehat’ prispevku na obranu vo vyske 30 %. V takom
pripade bude tento urok oslobodeny od dane z prijmov pravnickych osdb. V istych pripadoch mézu
dividendy prijaté zo zahranic¢ia podliehat’ prispevku na obranu vo vyske 17 %.

Spolocnosti nevznikla Ziadna dafiova povinnost’ z dévodu danovej straty v danom roku. Dafiovu stratu
mozno preniest’ do d’alSich piatich rokov. K 31. decembra 2016 zostatok danovej straty, ktort mozno
odpocitat’ od budiiceho zdaniteI'ného zisku, dosiahol vysku 770 eur, pre ktoré sa nevykazuje odlozena
danova pohl'adavka vo vykaze o finan¢nej situacii.

8. Investicie do dcérskych spolo¢nosti

2016 2015

€ €
Zostatok k 1. januaru 4.411.148 272.000
Ubytky (4.191.148) -
Kapitalovy vklad do dcérskej spolo¢nosti - (4.139.148)
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Zostatok k 31. decembru 220.000 4.411.148
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

8. Investicie do dcérskych spolocnosti (pokracovanie)

Informacie o dcérskych spolo¢nostiach st tieto:

Nazov Krajina Hlavna 2016 2015 2016 2015
zalozenia  ¢innost’ Holdingova Holdingova € €
spolo¢nost  spolo¢nost’
% %
Verdan s.r.o. Slovenska Nehnutelnosti 0 100 - 4.191.148
republika
River Park Slovenska Nehnutelnosti 100 100 220.000 220.000
Base s.r.0. republika

1.847.973  220.000

Spolo¢nost’ diia 21. marca 2016 predala cely podiel v spolo¢nosti Verdan s.r.o., za protihodnotu
4.235.000 eur, ¢im dosiahla zisk vo vyske 43.852 eur.

10. Pefiazné prostriedky a ich ekvivalenty

Hotovostné zostatky su analyzované takto:

2016 2015
€ €
Hotovost’ v banke 450 450
11. Zakladné imanie
2016 2016 2015 2015
Pocet akcii € Pocet akcii €
Schvalené
Kmenové akcie v hodnote jednej 1.000 1.000 1.000 1.000
akcie 1 eur
Vydané a plne splatené
Zostatok k 1. januaru 1.000 1.000 1.000 1.000
Zostatok k 31. decembru 1.000 1.000 1.000 1.000
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED

(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2016

12. Uvery a pdzi¢ky

Kratkodobé pozicky
Splatenie averu
Splatenie uveru - ¢asovo rozliSeny trok

Dlhodobé pozicky
Splatenie uveru
Splatenie Gveru - ¢asovo rozliseny tirok

Celkom

Splatenie uveru je nezaisteny.

Splatnost’ dlhodobych tverov:

Jeden az dva roky

Vazeny priemer efektivnych urokovych sadzieb k datumu vykazovania bol nasledovny:

Splatenie Gveru

13. Zavizky z obchodného styku a ostatné zavizky

Casové rozliSenie
Iné zavazky
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2016
€

205.860
52.583
258.443

258.443

2016
€

2016
4,20%

2016

4.813
2.409
7.222

2015

283.437
43.484

326.921
326.921

2015

326.921
326.921

2015
4,20%

2015
€

9.525
4.140.853
4.150.378



J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

14. Prevadzkové prostredie spolo¢nosti

Po dlhej a relativne hlbokej ekonomickej recesii zacalo cyperské hospodarstvo v roku 2015
zaznamenat’ pozitivny rast, ktory sa v roku 2016 zrychlil. Restriktivne opatrenia a kapitalové kontroly,
ktoré¢ boli zavedené od marca 2013, boli zruSené v aprili 2015 a vzhladom na silni vykonnost’
hospodarstva a silné vykonavanie pozadovanych opatreni a reforiem, Cyprus opustil svoj program
hospodarskej upravy v marci 2016. Uznavajuc pokrok, ktory sa dosiahol vo fiskalnej oblasti a
hospodarske ozivenie, ako aj prijatie ramca vyli¢enia konkurzu a platobnej neschopnosti,
medzinarodné ratingové agentury pristipili k niekol’kym modernizaciam uverovych ratingov
cyperského panovnika a hoci rating je nad’alej "neinvesticnym stupiiom”, cyperskd vlada ziskala
pristup na kapitalové trhy. Vyhlad pre cyperské hospodarstvo v strednodobom horizonte zostava
pozitivny, avsak existuju rizikda, ktoré negativne ovplyviiuji progndzy rastu vyplyvajuce z vysokej
urovne nevykonnych expozicii, neistoty na trhu s nehnutelnostami, ako aj potencidlne zhorSenie
vonkajsicho prostredia pre Cyprus, vratane pokraCovania recesii v Rusku v podmienkach
dlhotrvajiceho poklesu cien ropy; slab$i ako ocakavany rast v eurozone v dosledku zhorSenia
globalnych hospodarskych podmienok; pomalsi rast v Spojenom kralovstve s oslabenim libry v
dosledku neistoty tykajucej sa vysledku referenda z Brexitu; a politickll neistotu v Europe vzhl'adom
na Brexit a krizu utecencov.

Toto prevadzkové prostredie méze mat’ vyznamny vplyv na ¢innost’ a finan¢nu situaciu spolo¢nosti.
Vedenie podnikd potrebné opatrenia na zabezpecCenie udrzatelnosti prevadzky spolo¢nosti. Je vSak
tazké predpovedat’ budiice ucinky sucasnej hospodarskej situdcie a stiCasné oCakavania a odhady
manazmentu sa mézu lisit’ od skuto¢nych vysledkov.

Vedenie spolocnosti nie je schopné predvidat vSetky aspekty, ktoré by mohli mat dopad na
ekonomiku na Cypre a v dosledku toho, ani aky vplyv by mohli mat’ na buducu finanéna vykonnost’,
penazné toky a finan¢nu situaciu spolocnosti.

Na zaklade vykonaného hodnotenia vedenie spolo¢nosti dospela k zaveru, Ze nie s potrebné ziadne
opravné polozky ani poplatky za znizenie hodnoty. Vedenie spolocnosti sa domnieva, Ze podnika
vsetky potrebné opatrenia na udrzanie Zivotaschopnosti spolo¢nosti a plynulé fungovanie jej ¢innosti v
suc¢asnom podnikatel'skom a ekonomickom prostredi.

15. Transakcie so spriaznenymi stranami

Spoloc¢nost’ je k 31. decembru 2016 ovladana spolo¢nostouPA.TY. Nominees Limited, zaloZenou na
Cypre, ktora vlastni 99 % akcii spolo¢nosti, v mene zahrani¢nych osob.

Od 21. novembra 2017 je okamzitou materskou spolo¢nostou spolo¢nosti J&T Real Estate Holding
Limited. Neexistuje jedind rozhodna kontrolujuca strana, ked’ze kmenové akcie v spolo¢nosti J&T
Real Estate Holding Limited vlastni 6 fyzickych os6b a nikto nema kontrolu.

Transakcie so spriaznenymi osobami su tieto:
(i) Tantiémy
Tantiémy vyplatené ¢lenom predstavenstva a d’al$im ¢lenom vrcholového vedenia su tieto:

2016 2015
€ €
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Tantiémy
J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

15. Transakcie so spriaznenymi stranami (pokracovanie)

(ii) Pohladavky vo€i spolo¢nostiam skupiny

2016 2015

€ €
Vyska kapitalu - 3.683.138
Akumulovany trok - 456.010
Vyrovnavanie pohl'adavok - (4.139.148)

Dna 1. decembra 2015 spolo¢nost’ ziskala zo strany tretich osob pohladavky voci dcérskym

spolo¢nostiam za protihodnotu vo vyske 4.139.148 EUR. Po6zicky boli zapocitané v ten isty den
prostrednictvom kapitalového vkladu do dcérskej spolocnosti.

(iii) Zavizky voci spolo¢nostiam skupiny

2016 2015

€ €
Vyska kapitalu - 4.139.148
Vyrovnavanie pohl'adavok - 4.139.148

16. Podmienené zavazky

Spolo¢nost’ nemala k 31. decembru 2016 ziadne podmienené zavizky.

17. Zavazky

Spolocnost’ nemala ku ditu 31. decembra 2016 ziadne kapitalové ani iné zavézky.
18. Udalosti po skonceni ué¢tovného obdobia

Po obdobi vykazovania neboli zaznamenané ziadne vyznamné udalosti, ktoré maji vplyv na
pochopenie Gctovnej zavierky.

Sprava nezavislého auditora strana 4 az 6
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

PODROBNY VYKAZ ZISKOV A STRAT
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

2016 2015
€ €
Strana

Vynosy
Zisk z predaja dcérskej spolo¢nosti 43.852 -
Prevadzkové naklady
Administrativne naklady 22 (13.917) (11.023)

29.935 (11.023)
Ostatné prevadzkové naklady
Tantiémy 350 (350)
Pravadzkovy zisk 29.585 11.373
Finan¢né naklady 23 (9.099) (11.719)
Zisk pred zdanenim 20.486 (23.092)
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

ADMINISTRATIVNE NAKLADY
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

2016 2015

€ €
Tantiémy 655 655
Kuriérske vydavky 150 233
Odmena nezavislych auditorov — aktualny rok 5.950 4.760
Odmena nezavislych auditorov — predchadzajuci roku - (1.140)
Uc¢tovné poplatky 1.200 1.200
Administrativne naklady 5.962 5.315

13.917 11.02
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED

(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

FINANCNE NAKLADY
za rok konciaci sa 31. decembra 2016

Finan¢né naklady

[:Irokové naklady
Uroky z tiverov
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J&T REAL ESTATE OFFICES LIMITED
(predtym RANGALI INVESTMENT LIMITED)

VYPOCET DANE Z PRIJMOV PRAVNICKYCH OSOB
za rok konéiaci sa 31. decembra 2016

Strana
Cisty zisk pred zdanenim podl'a vykazu ziskov a strat 21
Prirastok:
Ro¢ny poplatok pre registratora
Neuznané uroky
Neuznané administrativne naklady

Ubytok:
Zisk z predaja investicii do dcérskych spolo¢nosti

Zisk podliehajuci dani za uctovné obdobie
Neuhradena strata minulych rokov

Strata prenesend do budicna
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Priloha 5
Rucditel’ské vyhlasenie spolo¢nosti VEALIO LIMITED
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RUCITELSKE VYHLASENIE

v vei'ohu k dibopisom emifenta JTRE linancing 3, &.v.0,
v celkovej menovite] hodoote emisic do 47.000.000 EUR
splatnych v roku 2023

ISIN: SE4120014283

Vihladom na fo, Be:

(A)

(B)

()

(B2

1.2

Spoloénegst’ ITRE financing 2, s.0.0., 50 sidlom Dyofikove nabredie 10, 511 02 Bratislava, Slovenska
republika, IOO: 51 663 686, zapisand v Obchodnom registri Okresneho sodu Bratislava [, oddiel:
Sro, viokka &slo: 127844/B (dalej len Emitent), ma v amysle vydat' dlhopisy v zaknihovanc
podobe vo forme na doreditela 5 pevnoo drokovou sadzbou vo wiike 4.50% pa. a splatostou v
roku 2023, s menovitou hodnotou ka®deho dlhopisu 1.000 EUR, s celkovon menovitou hodnotou
dlhopizov do 47.000.000 ELIR, ISIN: SK4120014283 (dalej len DMhopisy). Dlhopisy budi vydané
vsilede s podmienkami uvedenymi v élinku 5.4 prospektu Dilhopisov (dalej kn Podmienly
dihopisov) schvaleného Narodnou bankou Slovenska (d'alej len Prospekt).

Emitent uzovrel v stvislosti s Dthopismi zmiuva 5o spoloénostou J&T BANKA. as. so sidlom
Pobfetni 297/14, 186 00 Praha B, Ceskd republika, 1CO; 471 15 378, splsanou v obchodnom
registi vedenom Mesiskym sidom v Prahe, oddiel: B, viogka ¢.: 1731, pdsobiacou v Slovenskej
repubhke prostrednictvom svojej pobotky J&T BANKA, 8.5, pobolka zahranitne] banky, so sidlom
Dvordkove nabrefie B, 811 02 Bratstava, Slovenska republika, C0: 35 954 693, zapisanej
v obchodnom registri Okresného sidu Bratislava 1, oddiel: Po, vloika & 1320/8 (dalej len
Administritor), podla ktorej Administrator okrem iného vykonava funkciu platobného agenta vo
velahy k Dihopizom (Zmluva s adminisinktorom ).

Jedingm spalofnlkom Emitenta je spolofnost’ VEALIO LIMITED, zalodent s existujdeu podla
prava Cyperskej republiky, so sidlom Klimentos, £1-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor,
Flat'Office 12, 1061 Micosia, Cypaerskd republika (d'ale) len Ruditel”). Ked'de Ruditel priamo aplne
vlastni a ovlada Emitenta, jo v zdujme Ruditel'a, aby Emisia bola aspeine zrealizovana.

Rugitel' =i Zela zabezpedit’ zaviizky Emitenta 2 Dihopisov prostrednictvom maditelského vvhiasenia,
kroré je d'alej Specifikovang niztie (d'alej len RuéiteFské vyhhisenie) a ktoré je urobeng v prospech
vietkveh Majitelov dibopisoy definovanych v Prospekie (d'ale) len Majitelia dihopisov).

RUCITELSKE VYHLASENIE RUCITELA

Ruitel’ sa tymio bezpodmienelne a neodvolatelne zaviizuje podla ustanovenia § 303 zakona
& 3131991 Zb., Obchodny zikonnlk, v zneni neskorSich predpisov (dalej len Obechodny zdkonnik)
knkdému Majitefovi dlhopisov, #& ak Emitent z akéhokolvek divodu nesplni akykolvek
Zaberpeceny piviizok (ako je definovany ni2iie) v defi jeho zplatnosti & takéto neplnenie pretrviva
dlhdie ako 10 dni, Ruitel’ na pisomad vyeva Majitels dlihopisov zaplati taki diastku nepodmienene
a bezodkladne namiesto Emitenta v sllade s dastou 4 tohto Rufitefského vyhlasonia. Ustsnovenie
§306 ods. 1 Obchodného zékonnika sa nepoudije a Majitel' dlhopisov nebude povinny vyzvat
Emitentz na splnenic splatnéhe Zaberpetentho #viizku ¢ Dlhopisov predivm, ako st uplatni svoje
prava podl'a tohto Ruéitelského vyhlasenia vo&i Ruitelovi,

Pre gcely whie Rufielského vyhlasena sa za Zabezpelenté miviizky povaiujld (i) akékolvek
pefininé zdvizky Emitenta voli Majitelom dlhopisov vyplyvajice z Dlhopisov, najmé zivizok
paplatit’ menowith hodnotu Dihopisov a drokov? vinos Dihopisov, a (i) akékolvek pefainé eivizky



Al

33

4.1

42

Emitenta voé: Majitelom dlhopisov, ktoré vimikli alebo modn vzniknot’ v dosledku neplamosti,
neticinnosti a'alebo nevymihatelnosti povinnosti 2 Dihopisov (vritane zivizkov zodpovedajiicich
bezddvodnému obohateniu)

STATUS RUCITERSKEHO VYHLASENIA

Zaviirky Rotitefa vyplivajice z whiv Ruditelského vyhlasenia predstavuid priame, vieobeond,
repodmicnend, nezaberpeienéd a nepodrindend ziviizky Ruditel'a, ktoré maji navzijom rovnocenné
postavenie (pari passy) bez akychkolvek vzdjomnych preferencii a prinajmeniom rovnocenne
postavenie {pari passu) 5o vietkymi ostatnymi leraj$imi alebo budiicimi priamymi, vSeobecnymi,
nepodmienenymi, nepodrisdenymi a nezabezpeenymi zavizkami Ruditels, = vynimkou wich
zivizkov, ktoré modu mat’ prednostné postavenie vyhradne z titulu kogenimich ustanoven| pravnyvch
predpisov aplikujicich sa vieohecne na priva veritefov.

VZTAH K INYM DOKUMENTOM EMISIE

Ruditel’ tymto prehlasuje a potvrdzuje. fe sa obozndamil s Prospektom. vratane Podmienok dlhopisow,
a Zmluvou s administritorom, sihlasi s nimi a bude nimi viazany v meni v3etkyeh ich pripadnych
#mien a dodatkev v rogsahu, v akom teto dokumenty upravujl postavenie, priva a povinnosti
Ruditela,

Defmovane pojmy uvedene v Prospekie majl v tomto Rocatelshom vyhlaseni rovnaky vvinam, ak
nig je uvedend inak.

PLATBY

Ruoditel" wvvkond kakdd platbu na ziklade tohto Ruéitelského wyvhléseniz prostrédnictvom
Admimiatrators. Po prijati Giastky uréengj na vyplatn Majitel'ovi dlhopizov vwkoni Administritor
v mene Rulitelp plathy na prizsloiny 0fet Majitel'n dlhopisov; odsek 5.4(K) Prospektu sa poudije
primerané. Pre Glely vykonania plathy md Administritor prive podadovat’ od Majitela dihopisov
predickenic dokladoy, informacii a splnenie d'aldich naleditosti podla odseku 5.4k} iv) Prospekiu,

Victky plathy vykonané Rufitelom namiesto Emitenta na zaklade tohite Rulitelskeho vyhlisenia
budi bez akejkolvek widky dani, odvodov alebo inyeh poplatkoy, s vynimkou ak by takéo zraky
bol povinny vykonar aj Emitent alebo Administritor v silade s Podmienkaomi Dihopisov.

VYHLASENIA

Ruéitel’ tymto vvhiasuje a zarufuje Majitel'om dihopisov ode dfa odinnosti tohto Ruditelského
vvhlasenia a# do Gplného uspokojenia vietkvch £abezpedenvyech zavilzkov, Ze:

{a) je oprivnany platne vivstavit toto Roditelské vyvhlasenie, vvkondvat’ priva a plnit’ povinnosti
vyplivajilce z tohto Ruditelkého vyhlisenia;

(b} mé vietky nevyvhoutné opravnenia a kompetencie na vydanie tohto RuditeFského vwhlizenia;
n

(2h obdral vietky korporatne a iné sihlasy, ktoré sii potrebné na vystavenie tohto Rufitelského
vyhlisenia a oy plnenie zivizkoy & tohio Roditel'ského vyhlisenia.



ROZHODNE PRAVD

Toto Ruditelské vyhldseme a jeho vyklad ako a) vizstky mimasmiuvoé zhiviizky v sovielostt s nim za
riadia pravom Slovenske] republiky, Toto Ruditel'ské vyhlisenie predstavuje zabezpedenie
Dihopisov v zmysle §20b zakona €. 5301990 Zb. o dlhopisoch, v zneni neskordich predpisov.

RIESENIE SPOROV

Vietky spory, naroky, rozdiely alebo rozpory, kwré vznikli na ziklade tohwo Rucielskeho
vyhlisenia alebo v suvislosts § nim, vratane viétkych sporov o jeho existencii, platnosti, vyklade,
plneni, porudeni alebo zrufeni a nasledkoch jeho zrudenis, sporov vetshujicich sa na mimormbuvné
povinnosti vvplivajice z tohio Ruditelského vyhlisenin alebo sivisiace s nim budd riefeng a s
konaénou platmostou rozhodnute prishsnym sidom v Slovenske) republike.

CIASTOONA NEPLATNOST

Ak niekiore ustanovenie tohte Ruéitelského vyhlisenia je alebo sa stane v skomkolvek ohlnde
nezikonmym, neplatmym alebo mevymahatel'nym podlfa prava ktoréhokolvek privneho poradio
nebude tym dotknuta  plstoost’ ani vymihatelnost’ ostatnych  ustanoveni  tohte  Rugitelskeho
vihldsenin, ani privoplatnost a vymihawelnost tohto ustanovenia podfa akéhokolvek iného
pravoeho poriadiu.

PLATNOST A UCINNOST RUCITEESKEHO VYHLASENIA

Toto Ruditel'ské vwhlisenie sa stane platnym a 0&¢innym jeho podpisomn Reéitel'om a zostane platné a
iinné v celom rozsahu a2 do uspokojenia vietkveh Zabezpeenych zaviizkov.

W Nikdzii, dita 15.62018

VEALIO LIMITED

IHI.I--GI A LS 1 Il’ﬂ e L.___._.-

Meno:Korinna llona Kevesz
Funkeia: Riaditelka
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