Eurovea byty, s. r. 0.

PRIEBEZNA VYROCNA
SPRAVA

I.-VI.2020




PriebeZna vyrofna sprava spoloénosti Eurovea byty, s. r. 0. za obdobie 1.-VI1.2020

OBSAH
1. PRIEBEZNA VYROCNA SPRAVA SPOLOCNOSTI Eurovea byty, s. r. 0. ZA OBDOBIE 1. - V1.2020:

Zakladne (daje o spoloénosti

Histdria spolocnosti

Udaje o predmete ¢innosti

Zoznam &lenov Statutarnych, dozomych a inych organov spolocnosti

Wywvol Einnastl, finanéna situdcia spolofnosti a doplfiujice informacie o uplynulom wyvoji
podnikania

Udalosti, ktoré nastali po skonteni Gétovnéha obdobia

Informacie o odakdvanej hospodarskej a finanénej situacil na rok 2020

Navrh na vyrovnanie straty

Maklady na dinnost v oblasti vyskumu a vyvoja

Nadobldanie viastnych akcii, dofasnych listov, obehodnych podielov a akcii, dogasnych listov
a obchodnych podielov materskej Uctovnej jednotky

Struktira viastnikov spolofnosti

Organizatna zloZka v zahranifi

Vyhlasenie Statutameho organu spolofnosti

11. PRILOHY:

|. Uftowna zavierka k 30.06.2020

{3 ]



Priebeina vyrofna sprava spolo€nosti Eurovea byty, s. r. o. za obdobie 1.-V1.2020

ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: Eurovea byty, s. r. 0. {od 13.05.2020)
Eurovea byty, a.s. {do 12.05.2020)
Sidla spoloénosti: Dvofakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava
1Co: 50 957 414
Def zdpisu; 17.06.2017
Prévna forma: Akciova spolofnost
Zakladne imanie: 25 000 EUR
Zapis v OR: vedenom Okresnym sudom Bratislava I, oddiel: Sro, vioika: 144901/8

(dalej len Spoloénost™)

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spolocnost bola do obchodného registra zapisana dha 17.06.2017 Obchednym registrom
Okresného sidu Bratislava 1w Bratislave, oddiel Sa, viofka 6608/B. Do 14.02.2019 bola
Spolotnost vedena pod nazvom ,Paler, a.s.” Eurovea byty, a.s. je uéelova projektova spolocnost
zaloZena vyluéne za Ucelom developmentu a predaja rezidencnej £asti projektu Eurovea 11 - byty.
Dria 12.5.2020 doflo Rozhodnutim jediného akcionara zo diba 01.04.2020 vo forme notarskej
zépisnice, k zmene pravnej forma na spoloénost s rufenim obmedzenym. Zakladng imanie bolo
splateng v plnom rozsahu.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI
Predmetom Einnosti Spoloénosti je:

« Nadobidanie nehnutelnosti vratane prislusenstva

s Sprostredkovatelska dinnost v oblasti sluZieb a obchodu
Prendajom nehnutehmosti

= Prenajom nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vylufne
zékladnych sluZieb zabezpefujicich beind prevadzku nehnutefnosti, bytov a nebytovych
priestorov

= Prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluieb spojenych

s prendjmom

Sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti

Sprava a OdrZba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti

Pripravne prace k realizacil stavby

Uskutoéniovanie stavieb a ich zmien

Dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov

InZinierska Sinnost, stavebné cendrstvo, projektovanie a kanstruovanie elektrickych

zariadeni

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

Statutarny organ

Konatel je statutarnym organom, ktory kond v mene Spolofnosti vodi tretim osobdm. Konatelom
Spolofnosti moZe byl len fyzickd osoba, ktord je spdsohila na pravne dkony a bezdhonnd.

Lad
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Konatefov vymenlva wvainé zhromaidenie z radov spoloénikov alebo inych fyzickych osob.
Konatelia sii povinni zabezpetit riadne vedenie predpisanej evidencie a Gétovnictva, viest zoznam
spolofnikov a informovat spoloénikov o zaleZitostiach Spoloénosti.

K 30.06.2020 mal Statutdrny orgdn Spolofnosti jedného Elena, volengho a odvolavaného valnym
zhroma#denim spoloénosti. Funkéné obdoble konatela nie je zo zdkona obmedzene.

Konatel
Ing. Lubos Kastan - élen
Landererova 6
Bratislava 811 09

Konanie menom Spoloénosti:

W mene Spolofnosti je opréavneny konat a za Spolofnost podpisoval konatel' samostatne.
Podpisovanie za spolo€nost sa vykond tak, Ze k vytiatenému alebo napisanému obchodneému
menu Spoloénosti, menu a funkcii podpisujic pripoji svo] podpis,

Ostatné informacie:

Spolotnost sa zahfha do konsolidovane] uftovnej zdévierky spoloénosti J&T REAL ESTATE
HOLDING LIMITED. Tito konsolidovand Gétovn zavierku je moiné dostat na adrese: Klimentos,
41-43, Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Uétovna zévierka Spolocnosti je zostavena ako priebeind uftovnd zavierka podfa § 17 ods. 6
zakona NR SR £. 431/2002 7. z. o Oftovnictve, za uftovné obdobie od 1. januara 2020 do 30.
jana 2020. Bola zostavend za predpokiadu nepretriitého trvania Spoleénosti {going concern).
Priebezna Gctovna zavierka Spolocnosti nebola overena auditorom,

Spoloénosti nehrozia Ziadne vyznamné rizikd a hrozby, ktoré by mohli matf vplyv na Einnost
Spolotnosti.

VYV0] EINNOSTI, FINANCNA SITUACIA SPOLOCNOSTI A DOPLNUJUCE INFORMACIE
O UPLYNULOM VYVOII PODNIKANIA

Spolocnost Eurovea byty, a.s. bola zaloZena za déelom realizécie rezidenéného projektu Eurovea
2 - byty. Dha 12.05.2020 doslo kzmene pravnej formy spolofnosti na Spoloénost s rucenim
obmedzenym. Projekt Eurovea 2 - byty bude pozostavat z dvoch samostatnych celkov - Eurovea
Riverside a Eurovea Tower. K obfibenému bytovému domu Eurovea na nabreii Dunaja tak
pribudne pokracovanie v podobe sesterského bytového domu. Nowy bytovy dom Eurovea
Riverside sa plynule napoji na svotho predchodeu, vdaka domu dopini panoramu mestskej
zastavby na nabreii Dunaja. V tejto éasti pribudne 96 novych bytov s neobmedzenym vyhladom
na Dunaj. Na druhej strane, Eurovea Tower, tzv. prvy slovensky mrakodrap s vySkou 168 m,
vytwori uzol medzi jadrom historického centra a novymi rozvojovymi zonami. Eurovea Tower
ponlikne 45 poschodi, 382 rezidencii, ztoho 20 luxusnych bytov amezonetov, unikatne vyhlady
na celé mesto, vysoky Standard, exkluzivne lobby, obchodné priestory, prechod suchou nohou do
shoppingu adostatok parkovania.

Realitny projekt Eurovea 2 - byty bude sufasfou novovznikajucej stvrte EUROVEA CITY,
dynamickej, obchodnej, zabavnej, obytnej a administrativnej Stvrte, v ktorej pribudni nové
parky, namestia, Sportoviska a verejné priestory a stane sa tak idedlnym miestom pre Zivot a
relax v centre Bratislavy.

V priebehu roka 2019 prebiehali pripravné prace uzemia prace na ziskani stavebného povolenia.
V decembri 2019 nadobudlo pravoplatnost stavebné povolenie na hlavné stavby projektu Eurovea
2 - byty. Samotnd vystavba bola zahdjena v januari 2020. Dokonéenie celého projektu je
naplanované na rok 2023.

Oficidlny predaj bytov Eurovea River side a Eurovea Tower bol zahdjeny v septembri 2013, Ku
koncu roka 2019 bolo na zaklade zloZenych zaloh od klientov predanych priblizne 60% bytov,
Dlhodobe prijaté preddavky vo vyske 25 467 125 EUR suvisia so zmluvami o buddcom preda;ji
bytov projektu Eurovea 2, na zdklade Kktorych Spoloénost ziskava preddavky od buducich
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kupujicich vo forme zalohy za budic prevod nehnutefnosti. Po dokonéeni projektu budd
preddavky zOftované s pohlfadavkami spojenymi s predajom bytov.

Emisia dlhopisov Spolofnosti (uskutofnena v roku 2019):

Nazow CP: Eurovea byty 2024
1SIN: SK4000015723
Menovitd hodnota: 1 000,00 EUR
Pofet kusov: 70 000

T'f"i&nn'urlté hodnota spolu: 70 Q00 000
Uro€enie pevnou Orokovou sadzbou: 5,75%

Den vydania dlihopisov: 12.08.2019
Splatnost dihopisov: 12.08.2024

Spolotnost Eurovea byty a.s. eviduje v ramcl dihodobych zavazkov k 30.06.2020 zavarky
2 wydanych dlhopisov s nulovym kuponom v celkovej menovite] hodnote 54 075 885 EUR so
splatnostou v roku 2024,

V Uétovnom obdobi od 01.01.2020 do 30.0.6.2020 wvykazala Spolofnost vysledok hospodarenia
stratu v celkovej vyike -999 644 EUR. Hlavnym faktorom, ktory sa na wykazanej strate podiefal
boli vysoké nakladové droky z vydanych dihopisov a naklady za vynaloZené developerské sluiby.
0 naloZen| = vysledkom hospodarenia rozhodne valné zhromaidenie Spolocnosti po skonceni
ictovného roka na svojom zasadnutl v roku 2021.

Hlavné ekonomickeé ukazovatele

EUR 30.06.2020  31.12.2019
Aktiva celkom 77 739 751 61 223 145
NeobeZny majetok 61 246 720 5% 851 960
Obefny majetok 16 438 881 1351 198
Casove rozlidenie 54 150 19 987
Pasiva calkom 77 739 751 61 223 145
2akladné imanie 25 000 25 000
Kapitalove fondy 2 500 2 500
Fondy zo zisku o o
Wysledok hospodarenia minulych rokow -5 061 309 -3 376
Vysledok hospoddrenia za Gftovné obdobie -999 B4 -5 057 932
ZavaAzrky 83 773 204 66 256 953
Casowveé rozlisenie 0 0

Emamic oo EEm— re—m s EETE— —— ——

Ukazovatele finanénej situacie

30.06.2020 31.12.2019

Celkova zadizenost 107,76%  108,22%
Dihodoba zadlzenost 102, 38% B8,33%
Okamidita likvidita 2,98 0,07
Bekna likvidita 2,98 0,07
Celkova likvidita _._3194 . o, 11

Celkovd zadifenost = zavizky / spolu majetok

Dihodobd zadifenost = (dihodobé zavizky + bankové Uvery dihodobg) f spolu majetok

Okam#itd likvidita = finanéne Gfty / (kritkodobé 2avazky + beiné bankové uvery + kratkodobé finanéné
VYROMOo )

Bezna likvidita = (finanéné Ucty + kratkodobe pobifaddvky) / (krdtkodobé zivazky + beiné bankoveé dvery +
kratkodobé finanéng wypomoci)

Celkova likvidita = (financné Ufty + kratkodobé pohladdviky + 2dsoby) / (krtkodobé zavazky + beiné
bankové Gvery + kratkodobé finantné vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

30.06.2020 31,12,2019
Rentabilita celkového kapitdlu ROA 0,69% -6, 38%
Rentabilita triieb -28,28% =1 029%
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Rentabilita zékladného imania -3999% = -20232%

Rentabllita vliastného kapitalu ROE = =

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodarenia ra uftovné obdobie + nakladové droky) / spolu
viastné imanie a zavazky

Rentabilita trileb = vysledok hospodarenia za Gftovné obdobie / triby z predaja tovaru a slutieb (vwnosy

Z hosp. Einnosti)

Vypoiet ukazovatel'a je upraveny a v menovateli ukazovatel'a uvadzame vynosy z hosp.Cinnosti.
Rentabilita zakladného imania = vysledok hospoddrenia za Oftovné obdobie [/ zékladné imanie

Rentabilita viastného kapitdlu ROE = vysledok hospodarenia za Gétovné obdobie / viastné imanie
Ukazovatel' ROE nie je uvedeny, nakolko Spolocnost vykagzule edlo abi 2
imanie

INFORMACIE EMITENTA CP PODLA §20 ODS. 5, 6 a 7 ZAKONA 0 UETOVNICTVE
. Ciele a metody riadenia rizik v Spoloénosti

Zakladnym ciefom riadenia rizik Spolofnosti je maximalizdcla wynosu wvo wvzfahu k
podstupovanému riziku pri zohlfadneni jej rizikového profilu.

Vedenie Spolocnosti schvaluje limity rizika a interné limity sa aktualizujd pravidelne a okrem toho
bezodkladne v pripade vyznamnej zmeny trhovych podmienck tak, aby bol zabezpeceny ich silad
s trhovymi a Gverovymi pedmienkami,

Vedenie monitoruje pripadné moiné poruSenia a okaméite sa prijimajl zodpovedajice opatrenia
vedlce k naprave.

. Rizika, ktorym je Spoloénost vystavena

Kupa a driba Dihopisov su spojené s mnoZstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povaZuje za
podstatné, si uvedené nizSie v tejto &astl. V ramcl svojej Einnosti v oblastl realitnéhe trhu
Emitent feli viacerym rizikdm typickym pre podnikanie v oblasti komerénych a rezidencnych
nehnutelhasti,

Hlavné rizika, ktoré by podla nazoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnif podnikanie Emitenta,
jeho finandnl situdciu afalebo vysledky hospodarenia:

Rizikové faktory vzfahujice sa k Emitentovi

Z pohladu Emitenta existujd najma nasledujice rizikové faktory, ktoré mdzu mat negativny vplyv
na jeho finanénu a hospodédrsku situdciu, podnikatefskl cinnost a schopnost pinit zawazky
z Dlhopisowv:

- Riziko spojené s povahow podnikania Emitenta- je definovangé ako rizike wybudovania
konkrétneho realitného projektu a jeho komeréného vyuZitia

- Rizike spafené s obmedzenim podnikatelskych aktivit Emitenta - Emitent je 0&elovo zalofenou
spologénostou bez podstatnej podnikatelskej historie
Riziko suwvisiace s umiestnenim developerského projektu — spravnost odhadu vhodnej lokality
umiestnenia budiceho developerskeho projektu

- Riziko likvidity - schopnost zabezpetif dostatok zdrojov na splacanie zévazkov z dihopisov

- Riziko nadradeného externého financovania a refinancovania - okrem dlhopisov je predpoklad
ziskania externého bankového financovania, z ktorého vedi Emitentovi vzniknd nadradeng
tverove pohladavky
Rizikd spofené 5 developerskou dnnostou - Emitent je vystaveny rizikam, ktoré sdvisia s jeho
developerskou finnostou, cez vietky fazy projektu

- Rizikd spojené s pravnymi vadami nehnutelhosti a projektov - nemoino vyludit dodatoéné
spochybnenie viastnickych prav k predmetnym pozemkom projektu, je tie? potrebné ziskat
rbzne povolenia a zocastnit sa réznych komplexnych povolovacich procesov, ktoré zahffiajl
viacere organy, sukromne aj verejné subjekty
Riziko zmiuvnych protistrdn - Emitent a jeho skupina si vystavenl rizikdm suvisiacim s
réznymi zmluvnymi protistranami. Meplnenie miluvnych zavdzkov alebo neocakavane
spravanie protistrdn moZu negativne ovplywnit Cinnost, financné wysledky a wyhliadky
Emitenta
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= Riziko stretu zaujmov medzi spolodnikom emitenta a majitelimi dihopisov
- Riziko zmeny viastnickej Struktdry emitenta

= Riziko spajené spravaym, reguladnym a daftovym prostredim

- Rizikd spojené s makroekenomickou a politickou situdciou

- Menové, urokové a rizikd spojeng so Zvotnym prostredim

Véédina rizik uvedenych wvo vzfahu k rufitelovi sa vzfahuje na celd Skupinu, ktora tvori
konsolidovany celok s Emitentom, a preto tieto rizikd owplyvhujli aj Emitenta. Naplnenie
uvedenych rizik méZe negativne ovplyvnlt finanénd a hospodarsku situdciu ruditela, a teda aj
samotnej Skupiny, jej podnikatelskd €innost, postavenie na trhu a schopnost ruditela spinit svoj
TAVATOk.
= trhové riziko - je definované ako riziko straty vyplyvajlce zo zmien trhovych cien,
Urokovych sadzieb a menovych kurzov, Za ufelom posiadenia trhového rizika a obchodného
portfélia vyuziva Spolotnost predovSetkym metodiku VaR
- kreditné riziko - definované ako riziko straty vyplyvajlce zo zlyhania protistrany tym, Ze
nedodrZi svoje zavédzky podla podmienck zmluvy. Primame dverové rizike vznika najma
vdaka Uverom, pofickam a poskytnutym financnym zarukam
- riziko likvidity - definované ako riziko straty schopnosti dodrZat finanéné zavazky v dobe,
kedy sa stanu platnymi a tiez riziko straty schopnosti financovaf aktiva
- pperafné riziko - definované ako riziko straty vplyvom nedostatkov €i zlyhania vndtornych
procesov, ludského faktoru alebo systémow, & riziko straty vplyvom vonkajSich skutofnosti
(wratane rizika informaénych technolbgii, prévneho a compliance)
strategické riziko - definované ako riziko straty ziskov alebo kapitalu v désledku
nepriaznivého wvyvoja podnikatelského prostredia alebo nespravnych podnikatelskych
rozhodnuti, & ich nespravne] implementacie

Rizikove faktory vztahujlice sa k Dlhopisom
= riziko nesplatenia
- riziko dihopisov s nulovou Grokovou sadzhou
- riziko prijatia dalSieho dihového financovania Emitentom & ruéitelom
- riziko nedostatoénej likvidity dihopisov
- menove riziko
- riziko inflacie
- rizika vyplyvajlce zo zmeny prava
- riziko predtasného splatenia, atd,

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

- Spolotnost neprijala a neuplatfuje Kédex o riadeni spalofnosti, vzhladom na skutoénost,
e z hladiska charakteru wvlastnictva, pri existencii jednoduchej wvlastnickej Struktury, nie je
prijatie Kodexu o sprave a riadeni Spolofnosti relevantné. Spolocnost sa riadi Prospektom
v zmysle zadkona o cennych papieroch, ktory obsahuje wvietky ddaje o Emitentovi cennych
papierov, rufitelovl a dihopisoch. Prospekt, ako aj vietky dokumenty v fiom uvedené si pristupné
voidle Spolotnosti atiez v elektronickej] podecbe na  internetovej stranke  Emitenta
hutps://www jtbanka.sk/produkiv/dlhopisy-eurovea-byviy-2024. himl?parentld=15229

- Spoloénost nema zriadeny revizny wybor a v sucasnosti spravuje a dodriuje wvietky
pofiadavky na spréavu ariadenie spolofnosti, ktoré stanovuji pravne predpisy SR, najma
Obchodny zakonnik. Spolofnost sa pri svoje] sprave a riadeni neriadi pravidlaml stanovenymi
v akomkolvek kodexe spravy ariadenia Spoloénosti. Kodex spravy spoloénosti na Slovensku
z roku 2016 (dalej len Kodex), ktory wydala Slovenska asociacia Corporate Governance, je
v sidasnosti iba odporifanim a nepredstavuje vieobecne zavarné pravidld, ktorych dodriiavanie
by bolo v SR povinné,

- Pravidla stanovené v Kddexe sa do urdite] miery prekryvaju s pofiadavkami kladenymi na
spravu a rladenie Spolofnosti ustanovenymi v pravnych predpisoch SR, preto moino konstatovat,
e Spolofnost niektoré pravidld stanovend v Kodexe ku diu vyhotovenia Praspektu Fakticky
dodriiava, aviak vzhladom na to, e Spoloénost pravidla stanovené v Kodexe zatial vysiovne do
svojej spravy a riadenia neimplementovala, ani podla Kodexu pri svoje) sprave a riadeni
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nepostupuje, ddva Spolofnost vySSie uvedené vyhlasenie, ato ztoho dévodu, ¥e ho pravne
predpisy k dodrZiavaniu tychto pravidiel nezavazujl.

- Informécic o spréve a metddach riadenia Spolofnosti s obsiahnuté v zakladatelskej
listine. Spoloénost sa riadi a dodriuje vietky poZladavky na spravu a riadenie Spolocnosti, ktore
stanovujl vieobecne zavazné predpisy SR,

- Spoloénost vyhlasuje, Ze ku diu zostavenia vyrofnej spravy nema uzatvorené vyznamne
dohody, ktorych platnost by koncila v désledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tiez nema
uzatvorené dohody s Elenmi jej organov alebo zamestnancami, na ktorych zaklade sa im ma
poskytnuf nahrada z dévodu skonfenia pracovného pomeru.

. Obmedzenie prevoditel'nosti cennych papierov

- Prevoditelnost Dihopisov nie je obmedzena

- Systém vnitornej kontroly a riadenia rizik

- Jedinym spolotnikom Spolocnostl je J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, Cyprus. Vztah
ovliddania Spoloénosti spoloénikom je zaloZeny vyhradne na baze viastnictva 100% obchodného
podielu. Podiel na hlasovacich pravach zodpoveda podielu na zdkladnom Imani Spoloénosti
a vykonava dohlad nad riadenim konatefmi Spolofnosti. Opatrenia na zabezpedenie, aby kontrola
nebola zneufivana, vyplyvaju zo véeobecne zévaznych predpisov. Osobitné opatrenia nad ich
ramec Spoloénost neprijala.
Vidtorny kontrolny systém zahrfa kontrolné mechanizmy wytvoreng v ramci Spolonosti.
Zaisfuje, vyhodnocuje a minimalizuje prevadzkove, finantné, pravne a iné rizika v Spolo€nosti.
V ramci vndtorného kontrolného systému sl stanovené pracovné postupy, rozdelené pravomoci
a zodpovednosf. V ramci Gftovne] jednotky s vykonavané priebeiné kontroly vazieb medzi
jednotlivymi Gétami v oblasti dihodobého majetku, kritkodobého finanéného majetku a v oblasti
zittovacich vzfahov, Vysledky wnitornej kontroly si pravidelne objektivne vyhodnocovane.
V pripade zistenych nezrovnalosti s stanovené opatrenia k maprave zistenych nedostatkov.
Finanéna kontrola vo wzfahu k procesu Gctovného wykaznictva je zabezpeend manaimentom
Spoloénosti ako suéast vnitorného riadenia pri priprave operacii pred ich schvalenim, v ich
priebehu aZ po ich realizaciu.
Systém vnutornej kentroly v Spoloénosti spodiva jednak na internych kontrolnych mechanizmoch
a aktivnej finnosti vyboru pre audit, tak aj na externom audite, ktory je vykonavany jedenkrit do
roka. Vysledky auditu s predkladané konatelovi a vyboru pre audit,, ktori z nich vyvodzuji
dasledky a nasledné kroky.
Konatel Spolocnosti je v ramci vnutornej kontroly zodpovedny za:

- spofahlivost a zdielanie informacii

- dodrZiavanie vieobecne zaviznych pravnych noriem a internych postupov

- pchranu majetku a spravne vyuiivanie zdrojov

- dosahavanie stanovenych cleloy

- Informacie o &innosti a pravomociach valného zhromazdenia Spoloénosti

- W priebehu roka 2020 boli prijaté nasledovné rozhodnutia jediného spoloénika pri vykone
pésobnost! valného zhromaidenia:
Dia 11.05,2020 jediny spoloénik, ktorym je J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED prijal
rozhodnutie, ktorym schvalll auditorskd spoloénost KPMG Slovensko, spol. sro ako
auditera Spoloénosti na roky 2020 a 2021.
Dfia 23.09.2019 jediny spolofnik, ktorym je J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
vymenoval rozhodnutim €.1 Elenov vyboru pre audit a rozhodnutim €. 2 rozhodaol
o cdmenovani clenov vyboru pre audit arozhodnutim € 3 schvalil zmluvy o vykone
funkcie élenov vywboru pre audit.

- Do pisobnosti valného zhromaZzdenia Spoloénosti patri najma:
schvalovanie konani urobenych osobami konajicimi ¥ mene Spolocnosti pred jej
vZnikom
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o schvalovanie radnej individudinej Gftovnej zavierky a mimoriadnej individualng]
ucétovnej zévierky a rozhodnutie o rozdeleni zisku alebo dhrade strat

o rozhodovanie o zmene zakladatelske) listing (spolodenske) zmiuvy)

o rozhodovanie o zvySeni alebo zniZeni zakladného imania a rozhodovanie
o nepenaznom vklade

o wymenovanie, odvolanie a cdmenovanie konateloy

o wymenovanie, odvolanie a odmenovanie likvidatorov

o rozhodovanie o zruSeni spolofnosti alebo o zmene pravne] formy

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

o rozhodovanie o schvaleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji Casti
podniku

s rozhodovanie o vytvoreni, dopifani a pougiti ,ostatnych kapitdlovych fondov*
spolocnosti

o daldie otdzky, ktoré do pdsobnosti valného zhromaZdenia zveruje zakon alebo
zakladatelska listina

o rozhodovanie vecl, ktoré inak patria do pésobnost! inych organov, pokial' si valng
zhromaidenie vyhradi rozhodovanie o nich

. Vybor pre audit sa skladd z troch clenov, ktorych voli a odvoldva vaing zhromaZdenie
na navrh predstavenstva alebo akcionarov spolofnosti. Vybor pre audit:

a) sleduje zostavovanie uftovne) zavierky a dodriiavanie osobitnych predpisov,

b} sleduje efektivitu vnltorne] kontroly a systémy riadenia rizik v spoloénosti,

c) sleduje audit individudinej uétovnej zavierky a audit konsolidovane] Gétovne] zavierky,

d) preveruje a sleduje nezavislost auditora, predovietkym sluiieb poskytovanych auditorom
podia osobitného predpisu,

&) odpori€a na schvalenie auditora na vykon auditu pre Gétovnd jednotku,

f} wrfuje termin auditorovi na predioZenie Cestného vyhldsenia o jeho nezavislosti.

+ Informacie o dinnosti organoy Spolocnosti

Konatel ako 3tatutdrny organ maé kompetencie wvyhradené obchodnym zakonnikom
a zakladatelskou listinou, Zvlastne pravomoci rozhodnut o vydani alebo spatnom odkipeni
dihopisov nema. ¥V zmysle platne] Zakladatelske] listiny do pravomoci konatela patri riadenie
vietkych zaleZitost! Spoloénosti, pokial neboli zverené do rozhodovacej pravomoci valneho
zhromazdenia atiez zabezpelenie riadneho wvedenia Oftovnictva, wvedenie zoznamu
spolofnikov a informovanie spolofnikov o zaleditostiach Spolocnosti.

Spolognost vyhlasuje, Ze ku diu zostavenia vyroénej spravy nema uzatvorené vyznamne
dohody, ktorych platnost by kondila v dosledku zmeny jej kontroinych pomerov a tiez nema
uzatvorene dohody s flenmi jej organov alebo zamestnancami, na ktorych zaklade sa Im ma
poskytnut nahrada z dédvodu skondenia pracovného pomeru.

. Pravidia upravujice zmenu zakladatel'skej listiny

Rozhodovanie o zmene zakladatelske] listiny je v pdsobnosti valného zhromaZdenia Spolognosti.

UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO
OBDOBIA

Po 30, juni 2020 nastall tieto udalosti majuce vyznamny vplyv na verneé zobrazenie skutoCnosti,
ktoreé su predmetom GEtovnictva:

o V tretom Stvrfroku 2020 zasiahla Slovensko druhd vina virusovej choroby COVID-19,
ktor( Svetova zdravotnicka organizacia (WHO) 11. marca 2020 vyhlasila za pandemiu,

Ku dfiu vydania tejto Oftovne] zavierky sa po uvolnenl restriktivnych opatreni v letnych
mesiacoch opatovne sprishuji protiepidemiologicke opatrenia. Tieto sa zavadzaju lokdine podfa
situdcie so Sirenim virusu v danom regidne resp. lokalite. Opatrenia sa zameriavajl najma na
zabranenie zhromaZdovaniu vatsieho poftu osob na kultGrnych, spolofenskych, Sportovych
podujatiach a pod.
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Mapriek rozsiahlym fiSkalnym a menovym stimulom predlsZenym miestnymi viddami a menovymi
arganmi zostava wyhiad na nasledujlice mesiace a celkovy vplyv pandémie COVID-19 nejasny a
neistota nadale] zostava mzhndujﬂt:[lm faktorom vyvoja na trhu. KRifovymi parametrami pre dalsi
vyvoj hospodarskej situacie budu dizka obdobia, na ktoré budl restriktivne a ochranné opatrenia
stanovené viadnymi organmi platné, a aka bude ich forma.

Spoloénost poskytla jej sesterskej spolonosti v ramci skupiny JTRE Holding (,Skupinag™) dihodoby
a kratkodoby Gver. Na zdklade informéacil od sesterske] spolofnostl Spolotnost neofakava Ziadne
zmeny v splicani Uweru alebo inych parametrov Uveru Specifikovanych v zmluvnych
podmienkach, Okrem vyplatenia dihopisov v roku 2024, Spoloénost nie je v sutasnosti zaviazana
k Ziadnej investicii vyznamneého charakteru, od ktorej by nebolo moiné odstipit,

Skupina monitoruje svoju likvidnd poziciu a spravanie klientov kafdy mesiac, vratane vyhladov
na rok 2020, s ciefom rychlo identifikoval potencialne problémy s likviditou. Analyza zohfadfiuje
wietky zdroje financovania, ktoré Skupina vyuiiva, ako aj zdwdzky, ktoré je Skupina povinna
zaplatit. Diznici Spoloénosti posobla v odvetviach ako je vystavba a prendjom nehnutelnosti a
poskytovanie finantnych prostriedkov, ktoré doposiall neboll prepuknutim COVID - 19 vyznamne
ovplyvnené. Napriek tomu na zaklade veregjne dostupnych informacii k datumu, ku ktoremu bola
tato Gftovnd zavierka schvdlend na zverejnenie, manaiment zvaiil niekolko zdvaknych, ale
pravdepodobrych scendrov s ohladom na potencialny vyvoj nakazy a jeho ofakavany dopad na
Spoloénost, Skupinu, ich zakaznikov a vypofifiavatelov a ekonomické prostredie, v ktorom
posobia, vratane opatreni uZ prijatych viadami v inych krajinach, v ktorych sa nachadzaju hlavni
obchodni partner a zdkaznict Spoloénosti.

Spolofnost preto olakdva, Ze sesterska spolofnost v plnej miere splati dihodobld Gverowvid
pohladavku Spolofnosti a nasledne bude Spolonost schopna spinit svoje zavazky wyplyvajice z
emitovanych dlhopisov v sulade s podmienkami dihopisov,

Podfa nazoru vedenia uvedens faktory podporujl tvrdenie, #e Spoloénost bude mat dostatoéné
zdroje na to, aby pokrafovala najimenej 12 mesiacov od datumu wydania Octovnej zavierky. Podla
informaci, ktoré ma vedenie Spolofnosti k datumu vydania (ctovne] zdvierky k dispozicil, vyisie
uvedena situacia nema vplyy na predpoklad nepretriitého pokradovania vo svoje] Cinnosti
uftovne] jednotky, na zdklade ktorej sa tato Gftovna zavierka zostavuje. Vedenie vSak nembdie
wvyliafit moinost, fe prediZovanie obmedzeni, stupfiovanie zévainosti tychto opatreni alebo
nasledny nepriaznivy vplyv tychto opatreni na ekonomické prostredie, v ktorom Spolofnost
posobi, bude mat nepriaznivy vplyv na Spolocnost a jej finanénu situdciu a prevadzkové vysledky
v strednodobom a dihodobom horizonte, Situdciu budeme nadalej pozorne siedovat a budeme
reagovat, aby sme zmiernili dopad udalosti a okolnosti, ktoré nastanl. alebo podmienkami, ktoré
by mohli spdsobit vaine pochybnosti o schopnosti Spolofnosti pokracoval v Cinnostl.

o Na zasadnuti dozornej rady spolofnosti dia 25.2.2020 dozornd rada Spolofnostl prijala
Uznesenie, v ktorom po preskimani spravy predstavenstva Spolofnosti k navrhovanej zmene
pravnej formy vyjadrila suhlas so zmenou pravne] formy z akciovej spolofnosti na spoloénost
5 rufenim obmedzenym.

a Dfia 13.5.2020 bola do Obchodného registra SR zapisana zmena pravnej formy
spoloCnosti na spolocnost s ruéenim obmedzenym,

INFORMACIA O OCAKAVANE] HOSPODARSKE] A FINANCNEJ SITUACIT ZA ROK 2020

Snahou Spolofnosti bude v roku 2020 pokracovat v realizacii a vystavbe rezidentného projektu
Eurovea 2 - byty. Spolofnost sa bude usilovat o dosiahnutie vyrovnaného hospedarenia.

NAVRH NA VYROVNANIE STRATY

V gétovnom obdobl 01.01.2020 - 30.06.2020 vykazala Spoloénost vysledok hospodarenia
stratu v celkovej vyske -999 644 EUR. O naloZeni s vysledkom hospodarenia rozhodne wvalné
zhromaZdenie Spoladnasti po skondeni Gétovného roka na svojom zasadnuti v roku 2021

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

10
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OBSTARAVANIE VLASTNVCH AKCIi, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A
AKCIi, DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV OVLADAJUCE] OSOBY

Spoloénost v roku 2020 neobstarala Ziadne viastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie,
dodasne listy a obchodné podiely oviadajlcej osoby.

STRUKTURA VLASTNIKOV SPOLOENOSTI
Viastnicka Struktira bola k 30.06.2020 nasledovna:

hlasowvacie
podiel na ZI _préva
__EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor,
Flat/Office 12 41-43 Nikozia 1061, Cyperska
republika _ 25 00O 100 100 |
Spolu - 25 000 100 100

Do zmeny pravne] formy dia 12. maja 2020 zékladné imanie Spoloénosti predstavovall kmefiové,
listinné akcie na meno - 5 ks v menovitej hodnote 5 000 EUR.

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spoloénost nema a neplanuje ani v budlcnosti zriadif organizaént zloZzku v zahranidi.

VYHLASENIE STATUTARNEHO ORGANU SPOLOCNOSTI

Priebezna individualna Gétovnd zévierka Spologénosti Eurovea byty, 5. r. 0., zostavena k 30. jlinu
2020 je vypracovana v sllade so Zakonmom €. 431/2002 Z.z. o Gftovnictve v znenl neskordich

predpisov a slovenskymi postupmi Gétovania,

Podpisany Ing. Lubos Kastan, konatel Spoloénosti, tymto prehlasuje, 2e podla svojich najlepdich
vedomosti poskytuje tato priebeina individudina Uctovna zavierka pravdivy a verny obraz aktiv,
pasiv, financnej situacie a hospodarskeho vysledku emitenta a Ze tato polroéna sprava emitenta
obsahuje pravdivy a verny prehfad vyvoja a vysledkov obchodnej éinnosti a postavenia emitenta
spolu s opisom hiavnych rizik a neistdt, ktarym celi.

PricbeZnd OEtovnad zavierka Spolocnosti nebola overena auditorom.

' Bratislave dfia 23.09.2020

 Ing. Lubos Kastan
konatel’
Eurovea byty, s. r. 0.
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E-mallova adresa

Zostavens dija: Schvaland dfia; Podpisowy zdznam Statutdrnaho organu O&tovne] jednotior
gleba Eena Statutirneho organy Astevne| jednotky alebe
11 . 09 . 2020 . . 20 podpizovy zaznam fyzicke] nsoby, ktora je détovnou jadnothou:

Zaznamy dafiového &radu

| Miesto pre svidentne dislo Odladok prezentaéne] pediatky daficvaho dradu I

MF 2R & 1 B00%2014 Yyllatend z aplikdci e 2DANE Strana 1



e | JPODwd_2

ﬂéggﬁﬂqa-ml 2120542138

o5 0857414

[v.. [.B
gma- | STRANAAKTIV

a b

Crele
ranhy

Esind ultevnd chdoble

- Bezprostradm pradchideajice

Brutto - tast 1

Kowokein - Sael 2

i uétovné obdabie
! Netta 3

SPOLU MAJETOK
rnO0Z+r324r. 74

01

77739751

777397561

A Meohairmy mgjetak
LO3+r 11+

Al B hoedokr
nahmotry majetak
shat [r. 04 a¥ r. 10)

Q2

61246720

. 681211243
61246720

508519860

All. | Aklivovansd naklady
e ¥y
(0127 - f072, DEtAf

2, | Boftwer
{013] - 073, 0E1AS

03

3. | Doenitelné prava
(014) - 074, D91AY

06

4, | Goodwil
015) - f07S, DB Ay

& | Dstatny dihodoby
nehmetng mejetok
{9, 01) - 1078,
07, DAL

. OB

B, | Dbatardvany
diadoby nehmebny
n

Cle
[O41) - 1023

08

7 Pembytnuté

| preddaviky
na dihodoby
nahmatny majstok
. [051) - fOSEAS

1a

a1l | Dhodoky hooing
migjatak

siZat (r. 12 a2

r. 20)

"

AL | Pozembky
{0317 - foe Al

12

2. | Stavby
(021} - 081, DS2AS

13

Samostatng
hnutelng veci a

. aubary hnutelnfch
Ve

(0227 - MIAZ, DAy

14

= MF 2R & 18002014

Strana 2 =



= LIZPOCw14_3

UEPOD 1 -0

Cme-

STRANA AKTIV “-fﬂ'ﬂ .

Eeiné aétovné okdobie

Shnile
]

E.L LT

] [ 1

Brul.'h:: East 1

pic 21200421386 ||It.‘-n 568957 41 4| |ﬂl”I“INIH‘N”““"

Bezprogtredne predchidzaiice

.I_hla'ltn

2 nEtevnd obdohle

Korakela - fasl 2

Hatte 3

Pastovatelzké colky
frvalych porastoy

15

{0257 - /DB, D92 A

Zaktadnd gtado 8
ta¥nd ndarald

16

(028) - BB, D28/

Dstainy dihotoby
hmotny majetok

17

{028, 02X, 032) -
e, 08X, (eaas

Obstar&vany

18
dihadoby hmotmy :

majelok
{0427 - 10D/

Poskytnuta

weddavky ne 14

dikodaby hmotng
mejetok
[D52) - [0E5A

Opravna polafks
k nadobudnu tému

malatiu
* (4/- 0B7) + 098

Al | Dihedoby fnandny

majatok

Fa |

©1246720

61

246720

st (r. 22 a3

r. 332)

| Podieiové cering

-| pepiere a podiely
¥ prapojenyeh

23

586851900

tétovnich
jednotkach
624, (83A) - msw

Podielowé cenng
fere g podieky
5 podlslovoy AEastou

okrem v prapolanjich
witownych jednolkach
faE24] - ABGAS i

Otaed
realavatald cannd

paplars & podiahy
(OE3A) - Ao

Pa&izhy prepojenym . 35
Ottavnagm Jadnothdm

8934008

934008

{DBAA) - [OORA/

8052837

P&2ltky v ramel
podleloye] GEasil
olran prapalenym

28

O&tovrmim jed natikam
(DEGA) - MBEN_

Ostalng passy
i {0ATA] - JOARAF

2T

Dlhcwd cannd

paplers a cetaty 28

dihwdaby finantny
majetak (DA,
QB8A,08XA) - NEEAS

== MF SR . 150052014

Sfrana3 —



pem L ITPOCAM A 4

Uz POD 1 -01

Silvaha

2120

542138

eb508567414

LEHEL L —

Omna=
e
a

o a1
STRANA AKTIY | 170

BaZnd OEtovnd obdokle

Bazprostradna pradchidzajice

b [ 1

Brutg - East' 1
Korekin - ot 2

uciavné chdohie
Hotta 3

-

Paditky a o
maetok 30 7o ovay
dobou splalnost :

g

52312712

52312712

nejviae gedan ok
O6TA, CIEEA,
XA - J0SAS

Uy v bankéach
g debioug vigzanosh

ad

\ 51790123

dihiiou eko jeden rok
(2R

10,

Obstaravany
dlhl_:rd:lbjr fingnény

il

mapetak
(043} - AoDEAS

1.5

Poshkynubé
preddavky

na diredob¥
firnaniny mejetok
{053}y - fO85AS

¥z

CbeZny majstok
r#M+ril+r &3+

16438881

r.og+r. ™

16

438881
173398296

Z4maby
shbet ir. 35 at

128

T. 40]

40191289

4019

| 486000]

El1

112, 118, 11%)

Matarlsl 35

-8, 18

MNedokendend ’ a5
vymoba a polctovary
viaginge| vimoby bl
(121, 422 12x) -
92, 163, 18%/

4018129

0191289

486000

Wroblay a7

{23 - Moy

Zvierals
(124) - 1 DS

36

Tovar 38

{132, 133, 13X, 139)

- M38, 18K

Faskylnute
preddavicy

40 ;

g ety
{3144 - 3014

Dihadobé
nohfadaviy

41

slitot (. 42 rr. 46
ad r. 52)

Bl

Pahladivky 42

2 ohehadndha

styku
sOEek (r. 43 2% r. 45}

MF SR G. 120082014

Btranad ==



™ LUZPODv14_5

orne-
Esnla

., alveha
L POD 1 - M

it 2120542138

o 50808557414

BTRANA AKTIV
b

Einke

Badné tiltovné chdoble

radku
[ 1

 Brutta-sast1 |

Netta 2

aftovmé nbdobie

Bazprostradne pradchidza)ice

Korekeia - Gast 2

1a.

Pohladavky z obchod-
rého etyku wodf
prapojanmn ociovnym
Jednetidn (3114,
124, 3124, 314A,
F15A, D1XA) - F30IA

43

Nette 3

Pohledévky = obchodnd-
e ghyiu ¥ el podielo.

" | wej dcasti okram pohla-

déwak wasl (=g

S16A, 31 XA)- AF1A

uiteemym jedolidm
{311A.a1iﬁ.. S15A, 5148,

1.6

Cetatné pahladavky
z abshodného styku
(s, Fiza, 3138,
AMdA, 164, 31 XA} -
1381 A4

45

Cistd hodnota
Zhkazky
(3164

4d

Ostatné pohlfadavky
voll prapolanym
Uétoynym jadnotkam
(3B1A) - 3914

47

Cptatné pohladévky

v ramel podielove)
OEaet] okrem pahfa-
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A. VSEOBECNE INFORMACIE
1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Eurovea byty, s. 1. 0. (do 12.5.2020 Eurovea byty, a. s.)
Dvotakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti sii:

— nadobudanie nehnutel'nosti vratane prislusenstva,

— sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby,

— prenajom nehnutel'nosti,

— prenajom nehnutel'nosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vyluéne zakladnych sluzieb zabezpecujucich
beznu prevadzku nehnutel’nosti, bytov a nebytovych priestorov,

— prenajom nehnutel'nosti spojeny s poskytovanim inych nez zékladnych sluzieb spojenych s prendjmom,

— sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych zivnosti,

— pripravné prace k realizacii stavby,

— uskuto¢novanie stavieb a ich zmien,

— dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov,

— inzinierska ¢innost’, stavebné cendrstvo, projektovanie a konsStruovanie elektrickych zariadeni.

2. Datum schvalenia uctovnej zavierky za predchadzajiice uc¢tovné obdobie

Uttovna zavierka Spoloénosti k 31. decembru 2019, za predchadzajuce uétovné obdobie, nebola do zostavenia priebeznej
uctovnej zavierky schvélena valnym zhromazdenim Spolo¢nosti.

3. Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky

Uttovna zavierka Spolo&nosti k 30. junu 2020 je zostavena ako priebezna uétovna zavierka podFa § 18 ods. 1 zikona NR
SR ¢. 431/2002 Z. z. o uctovnictve (dalej ,,zakon o uctovnictve™) za uctovné obdobie od 1. januara 2020 do
30. jina 2020.

Udtovna zavierka je uréena pre pouZivatePov, ktori maji primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych &innostiach a
uctovnictve a ktori analyzuji tieto informacie s primeranou pozornostou. U¢tovna zavierka neposkytuje a ani neméze
poskytovat’ vSetky informacie, ktoré by existujuci a potencionalni investori, poskytovatelia iverov a p6ziciek a ini veritelia,
mohli potrebovat’. Tito pouzivatelia musia relevantné informacie ziskat’ z inych zdrojov.

4. Informacie o skupine

Spolo¢nost’ sa zahna do konsolidovanej uctovnej zavierky spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED. Tuto
konsolidovant uétovnu zavierku je mozné dostat’ na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, st floor, Flat/Office 12,
1061, Nicosia, Cyprus.

5. Schvalenie auditora

Valné zhromazdenie 11. maja 2020 schvalilo spolo¢nost KPMG Slovensko spol. s r. 0. ako auditora na overenie uctovnej
zavierky za G¢tovné obdobia od 1. januara 2020 do 31. decembra 2020 a od 1. januara 2021 do 31. decembra 2021.

6. Pocet zamestnancov

Spolo¢nost’ nezamestnavala v beznom t¢tovom obdobi ziadnych zamestnancov (v roku 2019: 0 zamestnancov).

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY
Konatel" Ing. Cubos Kastan (od 13.5.2020)
Clenom tatutarneho organu, ani &lenom dozornych organov neboli v roku 2020 poskytnuté iadne pozicky, zaruky alebo

iné formy zabezpecenia, ani finan¢né prostriedky alebo iné plnenia na stkromné ucely ¢lenov, ktoré sa vyactovavaja (v
roku 2019: Ziadne).
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C. INFORMACIE O AKCIONAROCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktiira akcionarov Spolo&nosti bola do 12. maja 2020 takato:

Podiel na zadkladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 25 000 100 100
Spolu 25 000 100 100

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiska pre zostavenie uctovnej zavierky

Uttovna zavierka bola zostavena za predpokladu, e Spolognost’ bude nepretrzite pokraovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern). Zohl'adnenie aktudlnej situdcie spdsobenej koronavirusom COVID — 19 je popisané v Casti H.

Spolo¢nost' vykazovala k 31. decembru 2019 zéporné vlastné imanie vo vyske - 5 033 808 EUR, ¢o by normalne viedlo k
pochybnostiam ohl'adom nepretrzitého trvania Spolo¢nosti po dobu minimalne jedného roka. Spolo¢nost' analyzovala svoju
finan¢nu situaciu v suvislosti so zdpornym vlastnym imanim a dosiahnutou stratou za aktualne uctovné obdobie a
predpokladanym vyvojom v roku 2020. Od roku 2020 Spoloc¢nost’ planuje dosahovat’ zisk a kladné penazné toky.
Spolo¢nosti bol doruceny tzv. letter of support od materskej firmy ako potvrdenie jej zdujmu o finanéni podporu
Spolo¢nosti.

Pomer vlastného imania a zavdzkov Spolo¢nosti k 30.6.2020 je menej ako 8 ku 100. Spolo¢nost’ je v zmysle Obchodného
zakonnika v krize. Spolo¢nost’ si je vedoma, ze podl'a § 67b Obchodného zdkonnika Statutdrny organ spolocnosti, ktory
zistil alebo s prihliadnutim na vSetky okolnosti mohol zistit,, Ze spolo¢nost’ je v krize, je povinny v stlade s poziadavkami
potrebnej odbornej alebo nalezitej starosti urobit’ vSetko, ¢o by v odbornej situdcii urobila ina rozumne starostliva osoba v
obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spolo¢nost’ planuje plnit’ zdvézky plynice z vydanych dlhopisov z v buducnosti
prijatych splatok istiny a Grokov z poskytnutého tiveru a preto nepovazuje riziko plynice z tejto skutocnosti za vysoké.

Uétovné metddy a vieobecné Gidtovné zasady boli ttovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Poutzitie odhadov a usudkov

Zostavenie uctovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil usudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviiuju aplikaciu uctovnych metdéd a uctovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavéizkov, vynosov a
nakladov. Odhady a suvisiace predpoklady su zalozené na minulych skusenostiach a inych rozli¢nych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre postdenie uctovnych hodnot
majetku a zavizkov, ktoré nie su zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto mdzu lisit’ od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady s neustdle prehodnocované. Korekcie Uctovnych odhadov nie st vykazané

retrospektivne, ale st vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo v
obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj buduce obdobia.

Usudky

V suvislosti s aplikdciou uctovnych metdéd a Gctovnych zasad Spolocnosti nie su potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykézané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch

Spoloc¢nost’ neidentifikovala takll neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ze
by mohla viest’ k ich vyznamnej Gprave v nasledujiicom uc¢tovnom obdobi.

3. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje p6zicku poskytnutu uctovnej jednotke v konsolidovanom celku.

Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizZuje
o pochybné a nevymozitel'né pozicky.
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4. Zasoby

Zasoby sa ocefluju obstardvacou cenou.
Obstaravacia cena zahfiia cenu zasob a naklady suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné, provizie, skonto a pod.).
Uroky z cudzich zdrojov su sucast'ou obstaravacej ceny zasob v pomernej vyske.

5. Zakazkova vystavba nehnutelnosti

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

6. Pohladavky

Pohladavky pri ich vzniku sa oceniujui ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymozitelné
pohladavky.

7. Finan¢né ucty

Finan¢né Ucty tvori petiazna hotovost’, zostatok na bankovom ucte a oceniuju sa menovitou hodnotou. Znizenie ich hodnoty
sa vyjadruje opravnou polozkou.

8. Naklady budicich obdobi

Naklady buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktord je potrebnd na dodrzanie zasady vecnej a asovej stvislosti s
uctovnym obdobim.

9. ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat’, ze doslo k zniZzeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v t¢tovnictve. Opravna polozka sa uctuje v sume opodstatneného predpokladu znizenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v tictovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohl’addvok

Ku kazdému ditu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny readlnou hodnotou
posudzuje s cielom zistit, ¢i existuju objektivne dokazy znizenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne dokazy o znizeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie dlznika,
reStrukturalizacia pohladdvok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by Spolo¢nost’ za normalnej situacie neuvazovala,
indikacie, Ze na majetok dlznika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skuto¢nost’, Ze pre cenny papier prestal
existovat’ aktivny trh.

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

10. Zavizky

Zavazky pri ich vzniku sa ocenuji menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa oceiiuju obstaravacou cenou. Ak sa
pri inventarizacii zisti, ze suma zavizkov je ina ako ich vyska v uctovnictve, uvedu sa zaviazky v tiétovnictve a v Gctovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.

11. Rezervy

Rezerva je zavizok predstavujuci existujucu povinnost’ Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je pravdepodobné,
ze v budicnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy su zavdzky s neuréitym cCasovym vymedzenim alebo vyskou
a ocefiuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku diiu, ku ktorému sa zostavuje Gi€tovna
zavierka.

Tvorba rezervy sa uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavazok prisliicha. Pouzitie
rezervy sa uétuje na tarchu vecne prislusného uétu rezerv so stivztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uctu
zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa uctuje opacnym uctovnym zapisom ako sa uctovala tvorba
rezervy. Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skonta a vratenie kiipnej ceny pri reklamacii sa uctuje ako znizenie povodne
dosiahnutych vynosov so siivztaznym zapisom v prospech uctu rezerv.
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Rezerva na naklady na overenie i¢tovnej ziavierky auditorom
Rezerva na naklady na overenie u¢tovnej zavierky auditorom bola vytvorena v predpokladanej vyske nakladov.
12. Vydané dlhopisy

Vydané dlhopisy su ocenené v hodnote emisného kurzu. V momente emisie vznika Spolo¢nosti pohl'adavka, narok na
prijatie pefiazi a siivzt'azne v tejto sume vznika prvotna hodnota budticej menovitej hodnoty zavézku, ktora sa navysSuje do
datumu splatnosti a v deii splatnosti vznika zavidzok v menovitej hodnote dlhopisu. Naklady suvisiace s vydanim dlhopisov
st v okamihu emisie Gi¢tované ako naklady cez vykaz ziskov a strat. V pripade ak spolo¢nost’ drzi vlastné dlhopisy, hodnota
vydanych dlhopisov sa zniZi o hodnotu vlastnych dlhopisov.

13. OdloZené dane

OdloZené dane (odloZzena danova pohl'adavka a odloZzeny danovy zavédzok) sa vztahuju na:
a) docasné rozdiely medzi u¢tovnou hodnotou majetku a uctovnou hodnotou zavizkov vykazanou v stivahe a ich
danovou zakladnou,
b) moznost umorovat’ daiiovu stratu v buducnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ danovu stratu od zakladu
dane v budticnosti,
¢) moznost previest nevyuzité danové odpocty a iné danové naroky do buducich obdobi.

Odlozena danova pohladavka ani odlozeny danovy zavdzok sa netctuje pri doCasnych rozdieloch pri prvotnom
zauctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavazku v Gctovnictve, ak v ¢ase prvotného zatiCtovania nema tento
uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zaklad dane a zaroven nejde o kombinaciu podnikov (t. j. nejde
o uctovny pripad vznikajuci u kupujiuceho pri kiipe podniku alebo ¢asti podniku, prijimatel’a vkladu podniku alebo Casti
podniku alebo u nastupnickej €tovnej jednotke pri zluceni, splynuti alebo rozdeleni).

O odlozenej danovej pohl'adavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych danovych strat a nevyuzitych
danovych odpoctov a inych danovych narokov sa Gctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze buduci zaklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. OdloZena danova pohladavka sa preveruje ku kazdému diu, ku
ktorému sa zostavuje uctovna zavierka a znizuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, ze zéklad dane z prijmov bude
dosiahnuty.

Pri vypocte odlozenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, ze bude platit’ v ¢ase vyrovnania
odlozenej dane.

V suvahe sa odlozena danové pohl'adavka a odlozeny danovy zavdzok vykazuji samostatne. Ak sa vzt'ahuji na odlozenti
dan z prijmov toho istého dafiovnika a ide o ten isty dafiovy Grad, moze sa vykazat' len vysledny zostatok G¢tu 481 —
Odlozeny danovy zavdzok a odlozena daiiova pohl'adavka.
14. Urokové vynosy a trokové naklady
Urokové vynosy a urokové naklady sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym ¢asovo a vecne sivisia.
Pocas drzania vlastnych dlhopisov, Spolo¢nost’ nevykazuje nakladové troky. Nakladové troky sa vykdzu v momente
predaja dlhopisov tretim stranam.
15. Ostatné finan¢né vynosy a naklady
Ostatné finanéné vynosy a naklady sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym ¢asovo a vecne suvisia.
16. Porovnatelné udaje
Ak v dosledku zmeny uétovnych metdd a uctovnych zasad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajiuce tiétovné
obdobie v jednotlivych stcastiach Gctovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach
v poznamkach.
17. Oprava chyb minulych obdobi
Ak Spolocnost’ zisti v beznom t¢tovnom obdobi vyznamnu chybu tykajucu sa minulych G¢tovnych obdobi, opravi tito
chybu na uctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodérenia v beznom ¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych uc¢tovnych obdobi sa uctuju

v beznom G¢tovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy tcet.

V roku 2020 Spolo¢nost’ neuétovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
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1. Dlhodoby finanény majetok
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Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje nasledujiicu dlhodobu urocenut pdzicku poskytnuti uctovnej

jednotke v konsolidovanom celku.

. Suma v Suma v
Urokpa. v Datum . . . L.
Mena Y latnosti prislusnej mene Suma v euréch prislusnej mene
splatnosti
’ P k 30.6.2020 k30.6.2020 k31.12.2019

Dlhodobé péZzcky a finanéné vypomoci
Pozicka - istina EUR 2 31.12.2022 8811967 8811967 8011967
Pozicka - urok EUR 122 041 122 041 40870
SPOLU 8934008 8934008 8 052 837
Kratkodobé pozi¢ky a finanéné vypomoci
Po6zicka - istina EUR 2 31.12.2020 51500000 51500000 51500000
Po6zicka - rok EUR 812712 812712 299123
SPOLU 52312712 52312712 51799123

Prehl’ad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. januara 2020 do 30. jina 2020 je uvedeny v tabul’ke na strane 18.
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2. Zasoby

Spolo¢nost’ v priebehu uctovného obdobia netvorila opravné polozky k zasobam.

3. PohPadavky

Spolo¢nost’ v priebehu u¢tovného obdobia netvorila opravné polozky k pohl'adavkam.

4. Finané¢né ucty

Ako finanéné Giéty st vykazané peniaze v pokladnici a bezny ti¢et v banke. Uttom v bankédch mbZe Spolo¢nost’ volne disponovat'.

5. Casové rozliSenie

30. 6. 2020 31.12.2019
EUR EUR
Néklady budticich obdobi - dlhodobé
Ostatné sluzby 242 242
S polu naklady budicich obdobi - dlhodobé 242 242
Naklady buducich obdobi - kratkodobé
Poradenské sluzby 3 644 19 436
Ostatné sluzby 50 264 309
S polu niklady budicich obdobi - kratkodobé 53 908 19 745
S polu prijmy budicich obdobi - dlhodobé 0 0
Spolu prijmy budiicich obdobi - kratkodobé 0 0
Spolu 54 150 19 745

6. Vlastné imanie
Zakladné imanie Spolocnosti k 30. junu 2020 je 25 000 EUR (k 31.12 2019: 25 000 EUR).

Do zmeny pravnej formy dna 12. maja 2020 zakladné imanie Spolocnosti predstavovali kmenové, listinné akcie na meno — 5 ks
v menovitej hodnote 5 000 EUR.

Rozhodnutim jediného akcionara zo diia 01.04.2020 vo forme notérskej zapisnice ¢. N 211/2020, Nz 9241/2020 doslo k zmene
pravnej formy spolo¢nosti na spolo¢nost’ s ruéenim obmedzenym.

Zakladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.

O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2019 vo vyske straty 5 057 932 EUR do zostavenia priebeznej Gctovnej zavierky valné
zhromazdenie nerozhodlo.
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7. Rezervy

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

Stav Zuctovanie  Zuctovanie Stav
k 1.1.2020 Tvorba (pouzitie) (zru$enie) k 30.6. 2020
EUR EUR EUR EUR EUR
Dlhodobé rezervy: 0 0 0 0 0
Kratkodobé rezervy, z toho: 3500 3 500 0 0 7 000
Ostatné rezervy kratkodobé
Overenie uétovnej zavierky 3500 3500 0 0 7 000
3500 3500 0 0 7 000
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 3500 3500 0 0 7 000

8. Zavizky

Zaviazky (okrem zavézkov z emitovanych dlhopisov a rezerv) podla doby splatnosti st nasledovné:

30. 6. 2020 31.12.2019

EUR EUR
Zavazky po lehote splatnosti 1101 624 557
Zavazky v lehote splatnosti 28 156 264 11 541 109

28 157 365 12 165 666

odlozeného danového zavizku) podl'a zostatkovej doby splatnosti k 30. junu 2020 je uvedena v nasledujicom prehl'ade:

Uc¢tovna  Menej ako

1 — 5 rokov

hodnota 1 rok

Zaviazky z obchodného styku voc€i prep ojenym ic¢tovny m jednotkam (¢ 0 (0]
Zaviazky z obchodného styku v ramci podielovej tiasti okrem zavazkov 0 o 0
vodi prepojeny m uctovny m jednotkam

Ostatné zaviazky z obchodného styku 1 607 424 1 607 424 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0
Ostatné zavizky voc&i prepojenym uétovnym jednotkam 0 0 0
Ostatné zavizky v ramci podielovej Gi€asti okrem zaviazkov voci 0 o o
prepojenym uctovnym jednotkam

Ostatné dlhodobé zaviazky 49 848 0 49 848
Dlhodobé prijaté preddavky 25 467 125 0 25467 125
Dlhodobé zmenky na tthradu (0] 0 0
Vydané dlhopisy 55 608 839 0 55608 839
Iné dlhodobé zavizky 0 0 (0]
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu (¢ 0 0
Zaviazky vocéi zamestnancom (¢ (0] (0]
Zavazky zo socialneho poistenia (¢ (0] (0]
Danové zavazky a dotacie 199 411 199 411 (0]
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0
Iné zavazky 833 557 833 557 (0]
Kratkodobé rezervy 7 000 7 000 0

83 773 204 2 647 392 81 125 812
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Dlhodobé prijaté preddavky vo vyske 25 467 125 EUR stvisia so zmluvami o budicom predaji bytov projektu Eurovea 2, na zaklade
ktorych Spolo¢nost’ ziskava preddavky od budicich kupujucich vo forme zalohy za buduci prevod nehnutelnosti. Po dokonceni
projektu budu preddavky zactované s pohladavkami spojenymi s predajom bytov.

odlozeného danového zavézku) podl'a zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2019 je uvedena v nasledujicom prehlade:

Udtovwnd  Menejako 1

hodnota rok L= Al
iaﬂ:]ﬁ: obchodného styku vodi prepojenym tftovnym 1 719 459 1 210450 g
E:i'-i:ky. z nhchudné.ha stykn v rd.n_ic-i p:rd_iu!nwj ﬁEa..-::i 0 o o
okrem zavizkov vodli prepojenym Bitovnym jadnotlam
Ostaing zavizky = obchodného stybu 4 766 4 766 0
Cista hodnota zikazky 0 0 0
Ostaind zivizky voli prepojenym Bétovaym jadnothim ] o 0
Ostatné zévizky v rdimei podielove] Gasti okrem
zivizkov vodi prepojenym Bitovaym jednotkim y Y g
Ostainé dihodobs zavizky ] ] 1]
Dihodobé prijaté praddavky 10 941 441 0 10941 441
Dihadobé zmenky na thradu 0 0 0
Vydané dihopizy 54 075 883 0 34075 883
Iné dthodobé zavizky 0 0 0
Zivizky vodi spoloénikom a zdruZeniv 1] ) 0
Zivazley voll Zamestnan com 0 0 0
Zivazly zo soctilnzho peoistenia ] 0 0
Dafiové zavizky a dotacis ] 0 0
Lavizhy z derrvitovych eperaci 0 ] 0
Iné zdvizky 1 1 0
Kritkodobé rezervy 3500 3500 0
66 245 051 1227715 65017326

9.  Vydané dlhopisy

V ramci dlhodobych zavizkov Spolo¢nost eviduje zavézky z vydanych dlhopisov s nulovym kupénom v celkovej menovitej hodnote
70 000 000 EUR so splatnost'ou v roku 2024.

Informacie o vydanych dlhopisoch k 30. jinu 2020 st uvedené v nasledujiicom prehlade:

Menovita
Nazov vydaného dlhopisu hodnota

EUROVEA BYTY2024 1 000 70 000 75,61% 12.8.2024

Pocet Emisny kurz Splatnost’
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Vyska tychto zavazkov rozdelena na istinu a alikvotny Grokovy naklad podla doby splatnosti je uvedena v nasledujicom prehlade:

30.6.2020 31.12.2019
Splatnost’ Splatnost’

od jedného roka od jedného roka

do jedného .. viac ako pdt’  do jedného .. viac ako
, do piatich rokov , do piatich rokov |
roka vratane A rokov roka vratane A péat’ rokov
vratane vratane
a b c d e f g
Istina 0 54 075 885 0 0 54 075 885
Finan¢ny naklad 0 0 0 0 0
Spolu 0 54 075 885 0 0 54 075 885

Zaviazok z vydanych dlhopisov je vykdzany vo vyske menovitej hodnoty ponizenej o naklady buducich obdobi, t.j.suc¢asnej hodnoty
zavazku.
K 30. jinu 2020 Spolo¢nost’ nevlastni ziadne vlastné dlhopisy.

F. INFORMACIE O DANIACH Z PRIJMOV

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

30.6.2020 31.12.2019
Zaklad Zaklad
dane Dan Dan dane Dan Dan
EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim -999 644 -5 057 932
z toho teoreticka dan 21 % 2209925 21,00 % -1062 166 21,00 %
Datovo neuznan¢ naklady 1181319 248 077 -24,82 % 1336 357 280 635 -28,07 %
Odpotitatel'né polozky -523 633 -109 963 11,00 % 0 0,00%
Umorenie datiovej straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Vyuzitie danovych odpoctov a inych
danovych narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dani vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00%
-341 958 -71 811 7,18 % -3721 575 -781 531  -7,07%
Splatna dan 0 0,00% 0 0,00 %
Odlozena dan 0 0,00 % 0 0,00 %
Celkova vykazana dan 0 0,00 % 0 0,00 %
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Dalsie informécie k odloZzenym daniam:
30.6.2020 31.12.2019
EUR EUR

Suma odlozenych dani z prijmov uctovanych v beznom uctovnom
obdobi ako naklad alebo vynos vyplyvajica zo zmeny sadzby dane z 0 0
prijmov

Suma odlozenej danovej pohl'adavky tctovand v beznom uc¢tovnom
obdobi tykajica sa umorenia danovej straty, nevyuzitych daovych
odpoctov a inych narokov, ako aj doCasnych rozdielov
predchadzajtcich uctovnych obdobi, ku ktorym sa v predchadzajucich
uctovnych obdobiach odlozena danova pohl'adavka neacétovala

Suma odlozeného danového zaviazku, ktory vznikol z dévodu
neuctovania tej Casti odlozenej danovej pohladavky v beznom
uctovnom obdobi, o ktorej sa uctovalo v predchadzajtcich uctovnych
obdobiach

Suma neup latneného umorenia dafovej straty, nevyuzitych danovych
odpoctov a inych narokov a odpocitatel'nych docasnych rozdielov, ku 938 193 1336357
ktorym nebola uétovana odlozena danova pohl'adavka

Odlozena dan z prijmov, ktora sa vztahuje k polozkédm Gétovanym

priamo na Gcty vlastného imania, bez uctovania na ¢ty nakladov a 0 0
Vynosov

Od 1. januara 2017 je sadzba dane z prijmov v Slovenskej republike 21%.

G. INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Zmena stavu zasob vlastnej vyroby

Zmena stavu zasob vlastnej vyroby je vykazana vo vyske 486 000 EUR v roku 2019 (v roku 2018: 0 EUR) ako je to znazornené
v nasledujucom prehl'ade:

Stav zasob vlastnej vyroby k Zmena stavu zasob vlastnej
vyroby

30. 6. 2020 31.12.2019 31.12.2018 2020 2019

EUR EUR EUR EUR EUR
Nedokoncend vyroba 4019 129 486 000 0 3533129 486 000
Hotové vyrobky 0 0 0 0 0
Spolu 4019 129 486 000 0 3533129 486 000
M anka a skody 0 0
Reprezentacné 0 0
Dary 0 0
Zmena stavu vo vykaze ziskov a strat 3533129 486 000
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2. Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti
30.6.2020 31.12.2019

EUR EUR
Zmluvné pokuty a penale 0 5 000
Spolu 0 5000

Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti vo vyske 5 000 EUR predstavuju zmluvné pokuty za odstiipenie od zmluv o buducich
kapnych zmluvach bytov projektu Eurovea 2.
3. Finané¢né vynosy

Struktiira finanénych vynosov je uvedend v nasledujiicom prehlade:
30.6.2020 31.12.2019

EUR EUR
Vynosové uroky 594 760 351 960
S polu 594 760 351 960
4. Naklady na poskytnuté sluzby
30.6.2020 31.12.2019
EUR EUR
Developerska ¢innost’ 0 3306 000
Stavebné prace 1423 443 0
Najomné 362 387 0
Pravne a ekonomické poradenstvo 5 000 13175
Audit a poradenstvo 3500 17 439
Naéklady na inzerciu, reklamu, marketing 35 822 1 806
Iné 3730 5150
Spolu 1 833 882 3343 570
5. Finané¢né naklady
30.6.2020 31.12.2019
EUR EUR

Nakladové troky 1532 953 1 148 885
Bankové poplatky 7 24
Iné 16 545 1 408 668
Spolu 1 549 505 2 557 577

Ostatné finan¢né naklady k 30.6.2020 zahfiiaju poplatky a provizie za administraciu dlhopisov.

6. Naklady na audit a poradenstvo

Néklady za audit a poradenstvo obsahujui néklady za overenie ui€tovnej zavierky auditorskou spolo¢nostou a iné sluzby poskytnuté
touto spolo¢nostou v nasledujucom ¢leneni:

30.6.2020 31.12.2019
EUR EUR
Naklady na overenie individudlnej u¢tovnej zavierky auditorom
alebo auditorskou spolo¢nost'ou 3500 2520
Iné uistovacie sluzby 0 14919
Spolu 3500 17 439
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7. Cisty obrat

Clenenie &istého obratu podl'a § 2 ods. 15 zékona o Gétovnictve podla jednotlivych typov vynosov Giétovnej jednotky a hlavnych
geografickych oblasti odbytu:

30.6.2020 31.12.2019

Krajina SluZzby a vynosy EUR EUR
Slovenska republika  Sluzby 2 000 400
Zmena stavu zasob - vystavba nehnutel’'nosti 3533129 486 000
Spolu 3535129 486 400
Holandsko Vynosové uroky 594 760 351 960
Spolu 594 760 351 960
Spolu Sluzby 2 000 400
Zmena stavu zasob - vystavba nehnutel'nosti 3533129 486 000
Vynosové uroky 594 760 351 960
S polu 4129 889 838 360

H. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky

Spolo¢nost’ ma nasledujuce podmienené zavazky, ktoré sa nesleduju v beznom ctovnictve a neuvadzaju sa v sivahe:

o  Spolo¢nost’ eviduje nevycerpany tverovy limit z titulu poskytnutej p6zic¢ky v celkovej vyske 21 188 033 EUR.

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

I INFORMACIE (o) SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 30. juni 2020 nastali tieto udalosti majice vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto¢nosti, ktoré st predmetom uctovnictva:

o Vtretom Stvrtroku 2020 zasiahla Slovensko druha vlna virusovej choroby COVID-19, ktorti Svetova zdravotnicka
organizacia (WHO) 11. marca 2020 vyhlasila za pandémiu.

Ku diu vydania tejto G¢tovnej zavierky sa po uvolneni restriktivnych opatreni v letnych mesiacoch opétovne sprisiuju
protiepidemiologické opatrenia. Tieto sa zavadzaju lokalne podl'a situacie so Sirenim virusu v danom regione resp. lokalite.
Opatrenia sa zameriavajil najmi na zabranenie zhromazd’ovaniu vicSieho poctu osob na kultirnych, spolocenskych,
Sportovych podujatiach a pod.

Napriek rozsiahlym fiskalnym a menovym stimulom predloZzenym miestnymi vladami a menovymi organmi zostava
vyhl'ad na nasledujuce mesiace a celkovy vplyv pandémie COVID-19 nejasny a neistota nad’alej zostava rozhodujucim
faktorom vyvoja na trhu. KIiGovymi parametrami pre d’alii vyvoj hospodarskej situécie budu dizka obdobia, na ktoré budu
restriktivne a ochranné opatrenia stanovené vladnymi organmi platné, a aka bude ich forma.

Ako je uvedené v Poznamke E.1, Spolocnost’ poskytla jej sesterskej spolocnosti v ramci skupiny JTRE Holding

(,,Skupina“) dlhodoby a kratkodoby uvery. Na zaklade informacii od sesterskej spolo¢nosti Spolo¢nost’ neocakava ziadne
zmeny Vv splacani uveru alebo inych parametrov tiveru Specifikovanych v zmluvnych podmienkach.
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Okrem vyplatenia dlhopisov v roku 2024, Spolocnost’ nie je v sucasnosti zaviazand k ziadnej investicii vyznamného
charakteru, od ktorej by nebolo mozné odstupit’.

V ramci zostavovania uctovnej zavierky k 31.12.2019 nam kone¢na materska spolo¢nost’ poskytla list, kde uvadza jej
zamer finanéne podporit’ Spolocnost’ v pripade neschopnosti splacat’ svoje zavizky. Schopnost’ materskej spolo¢nosti
poskytovat’ takiito podporu sme posudili na zaklade nasej analyzy dostupne;j likvidity materskej spolocnosti za roky 2020-
2026.

Skupina monitoruje svoju likvidnu poziciu a spravanie klientov kazdy mesiac, vratane vyhl'adov na rok 2020, s cielom
rychlo identifikovat’ potencialne problémy s likviditou. Analyza zohl'adiiuje vsetky zdroje financovania, ktoré Skupina
vyuziva, ako aj zavézky, ktoré je Skupina povinna zaplatit. Dlznici Spolo¢nosti posobia v odvetviach ako je vystavba a
prenajom nehnutelnosti a poskytovanie finan¢nych prostriedkov, ktoré doposial’ neboli prepuknutim COVID — 19
vyznamne ovplyvnené. Napriek tomu na zaklade verejne dostupnych informacii k datumu, ku ktorému bola tato uctovna
zévierka schvélend na zverejnenie, manazment zvazil niekol’ko zavaznych, ale pravdepodobnych scenarov s ohl'adom na
potencidlny vyvoj ndkazy a jeho ocakavany dopad na Spolo¢nost, Skupinu, ich zakaznikov a vypoziCiavatelov a
ckonomické prostredie, v ktorom pdsobia, vratane opatreni uz prijatych vladami v inych krajinach, v ktorych sa nachadzaju
hlavni obchodni partneri a zdkaznici Spolo¢nosti.

Spolocnost’ preto ocakava, Ze sesterska spolo¢nost’ v plnej miere splati dlhodobu uverovi pohladavku Spoloc¢nosti a
nasledne bude Spolocnost’ schopna splnit’ svoje zavizky vyplyvajice z emitovanych dlhopisov (pozri poznamku E.9) v
sulade s podmienkami dlhopisov.

Podl'a nazoru vedenia uvedené faktory podporuju tvrdenie, Ze Spolo¢nost bude mat’ dostatocné zdroje na to, aby
pokracovala najmenej 12 mesiacov od datumu vydania uctovnej zavierky. Podl'a informacii, ktoré ma vedenie Spolo¢nosti
k datumu vydania uctovnej zévierky k dispozicii, vysSie uvedend situdcia nema vplyv na predpoklad nepretrzitého
pokracovania vo svojej ¢innosti u€tovnej jednotky, na zaklade ktorej sa tato G€tovna zavierka zostavuje. Vedenie vSak
nemdze vylucit’ moznost, Ze predlzovanie obmedzeni, stupfiovanie zavaznosti tychto opatreni alebo néasledny nepriaznivy
vplyv tychto opatreni na ekonomické prostredie, v ktorom Spolo¢nost’ posobi, bude mat’ nepriaznivy vplyv na Spolo¢nost’
a jej finan¢n1 situaciu a prevadzkové vysledky v strednodobom a dlhodobom horizonte. Situaciu budeme nad’alej pozorne
sledovat’ a budeme reagovat, aby sme zmiernili dopad udalosti a okolnosti, ktoré nastani. alebo podmienkami, ktoré by
mohli spdsobit’ vazne pochybnosti o schopnosti Spolo¢nosti pokracovat’ v ¢innosti.

o Na zasadnuti dozornej rady spolocnosti diia 25.2.2020 dozornd rada Spoloc¢nosti prijala Uznesenie, v ktorom po
preskimani spravy predstavenstva Spolo¢nosti k navrhovanej zmene pravnej formy vyjadrila sihlas so zmenou pravnej
formy z akciovej spolo¢nosti na spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym.

o  Dna 13.5.2020 bola do Obchodného registra SR zapisana zmena pravnej formy spolo¢nosti na spolo¢nost’ s ru¢enim
obmedzenym.

J. INFORMACIE O EKONOMICKCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB
Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti st spriaznené Gctovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutarne organy, riaditelia a vykonni

riaditelia. NajvysSou kontrolujiicou u€tovnou jednotkou je spolocnost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED.

Transakcie s kone¢nou materskou ti¢tovnou jednotkou

Spoloc¢nost’ uskutocnila nasledujuce transakcie s kone¢nou materskou uctovnou jednotkou:

30.6.2020 31.12.2019

EUR EUR
Zavazky z obchodného styku 12 259 12 259
Zavizky spolu 12 259 12 259

Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami
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Spolo¢nost’ uskutoénila nasledujtice transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami (sesterskou uc¢tovnou jednotkou):

30.6.2020 31.12.2019
EUR EUR
Vynosové uroky 594 760 339993
Vynosy spolu 594 760 339993

Majetok a zavézky z transakcii s ostatnymi spriaznenymi osobami (sesterskymi i¢tovnymi jednotkami) st uvedené v nasledujiicom
prehl'ade:

30. 6. 2020 31.12.2019
EUR EUR
Poskytnutie p6zi¢ky (vratane neuhradenych arokov) 61246 720 59 851 960
Pohl'adavky z obchodného styku 0 0
Majetok spolu 61 246 720 59 851 960
Zavizky suvisiace s developerskou ¢innostou 0 1207 200
ZAvizky spolu 0 1207 200
Ostatné
30. 6. 2020 31.12.2019
EUR EUR
Poskytnuty uverovy prisl'ub 21 188 033 21988 033

INFORMACIE O PRIJMOCH A VYHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH ORGANOV A
INYCH ORGANOYV UCTOVNEJ JEDNOTKY
Clenom $tatutarneho organu, ani &lenom dozornych organov, ani konatelovi neboli v roku 2020 poskytnuté Ziadne pdzicky, zaruky
alebo iné formy zabezpecenia, ani finanéné prostriedky alebo iné plnenia na stkromné ucely ¢lenov, ktoré sa vytictovavaju (v roku
2019: Ziadne).
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L. PREHLAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

Prehl'ad o pohybe vlastného imania v priebehu u¢tovného obdobia je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

| Slta2\1)12< 0 Prirastky Ubytky  Presuny 3 OSt6a\2/ 0k2 0
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zakladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné aZio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 0 0 0 0
Zikonné rezervné fondy 2500 0 0 0 2500
Zakonny rezervny fond (nedelitelny fond) 2 500 0 0 0 2 500
podiely ) 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia majetku a
zévazkov 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri zliceni,
splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych rokov -3376 0 0 -5057932 -5 061 309
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov -3376 0 0 -5057932 -5 061 309
Vysledok hospodarenia beZného tuc¢tovného
obdobia -5 057 932 -999 644 0 5057932 -999 644
Spolu -5 033 808 -999 644 0 0 -6 033 453
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Prehl'ad o pohybe vlastného imania za predchadzajtce iétovné obdobie je uvedeny v nasledujtcej tabul’ke:

Stav k B , Stav k
1.1.2019 Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2019
EUR EUR EUR EUR EUR

ZAkladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zéakladné imanie 25 000 0 0 0 25000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné aZio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 0 0 0 0
ZAkonné rezervné fondy 2500 0 0 0 2500
Zakonny rezervny fond (nedelitelny
fond) 2500 0 0 0 2 500
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavizkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zlugeni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov -1 804 0 -1572 -3376
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov -1 804 0 -1572 -3376
Vysledok hospodarenia beZného
uctovného obdobia -1572 -5 057 932 0 1572 -5 057 932
Spolu 24 124 -5 057 932 0 0 -5 033 808
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M. PREHLAD PENAZNYCH TOKOV K 30. JUNU 2020

30.6.2020 31.12.2019
EUR EUR

Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Penazné toky z prevadzky -2123 779 -3 575107
Zaplatené uroky 0 0
Prijaté aroky 0 11 967
Zaplatena dan z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Petiazné toky pred polozkami vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu -2123779 -3563 140
Prijmy z poloziek vynimoéného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté pefiazné toky z prevadzkovej innosti -2 123779 -3563 140
Peniazné toky z investi¢nej ¢innosti
Nékup dlhodobého majetku 0 0
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 0 0
Poskytnuté pozicky -800 000 -115 512 000
Splatky poskytnutych poziciek 0 56 000 000
Prijaté dividendy 0 0
Cisté pefiazné toky z investi¢nej ¢innosti -800 000 -59 512 000
Penazné toky z financ¢nej ¢innosti
Prijmy zo zvySenia zakladného imania 0 0
Prijmy z uverov a z ostatnych dlhodobych zavizkov z finan¢nej ¢innosti 0 0
Predaj dlhopisov 0 52 927 000
Prijem z dlhodobych preddavkov za buduci predaj bytov 14 525 684 10 941 441
Prijem (splatky) z dlhodobych zavizkov 0 0
Splatky prijatych Gverov 0 0
Cisté pefiazné toky z finanénej &Ginnosti 14 525 684 63 868 441
(Ubytok) prirastok pefiaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov 11 601 905 793 301
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty na zaciatku roka 817 797 24 496
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na konci roka 12 419 702 817 797

Penazné toky z prevadzky
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Cisty zisk (pred odpo&itanim arokovych, dafiovych poloZiek a
poloZiek vynimoéného rozsahu alebo vyskytu) -999 644 -5 057 932
Upravy o nepefiazné operacie:
Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 0 0
Opravna polozka k pohl'adavkam 0 0
Opravna polozka k zdsobam 0 0
Opravna poloZka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Opravna polozka k dlhodobému finanénému majetku 0 0
Nakladové uroky 1532954 1 148 885
Vynosové troky -594 760 -351 960
Rezervy 3500 3500
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku 0 0
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 0 0
Iné nepenazné operacie 0 0
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu -57 950 -4 257 507
Zmena pracovného kapitalu:
Ubytok (prirastok) pohl'adavok z obchodného styku a inych pohladavok
(vratane ¢asového rozliSenia aktiv) -34 213 -19 978
Ubytok (prirastok) zasob 3533129 -486 000
(Ubytok) prirastok zavizkov (vratane Easového rozlisenia pasiv) 1501514 1188378
Pefiazné toky z prevadzky -2 123 778 -3575107

PeiiaZné prostriedky

Peniaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie penazna hotovost’, ekvivalenty petiaznej hotovosti, peiazné prostriedky na beznych
uctoch v bankach alebo pobockach zahrani¢nych bank, kontokorentny ucet a ¢ast’ zostatku u¢tu peniaze na ceste, ktory sa viaze
k prevodu medzi beznym uc¢tom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi uc¢tami.

Ekvivalenty pefiaznej hotovosti

Penaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finan¢ny majetok zamenitel'ny za vopred zndmu sumu
peniaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizSich troch mesiacoch odo diia, ku ktorému
sa zostavuje Uctovna zavierka, napriklad terminované vklady na bankovych uctoch, ktoré st uloZené najviac na trojmesacnu
vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere ur¢ené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané Gctovnou jednotkou, ktoré st splatné
do troch mesiacov odo diia, ku ktorému sa zostavuje iI€tovna zavierka.
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