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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: JTRE Financing 4, s. r. o.

Sidlo spolocnosti: Dvorakovo nabrezie 10
Bratislava — mestskd ¢ast Staré Mesto 811 02

1C0: 54 812 224

Den zapisu: 17.08.2022

Pravna forma: Spoloénost s ru¢enim obmedzenym

Zakladné imanie: 5 000,- EUR

Zapis v OR: vedenom Okresnym sudom Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka:
163114/B

(dalej len ,,Spoloénost™)
HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spolo¢nost bola zalozena 21.06.2022 a do obchodného registra bola zapisana dria 17.08.2022
Obchodnym registrom Okresného sudu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, viozka ¢. 163114/B.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

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

- sprostredkovanie poskytovania Uverov alebo pozi¢iek z penaznych zdrojov ziskanych vylu¢ne bez
verejnej vyzvy a bez verejnej ponuky majetkovych hodnot

- sprostredkovatelska ¢innost v oblasti obchodu a sluzieb

- innost podnikatelskych, organizanych a ekonomickych poradcov

- reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky

- kupa tovaru na ucely jeho predaja koneCnému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelom zivnosti (velkoobchod)

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

- vykonavanie mimoskolskej vzdelavacej ¢innosti

ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOCNOSTI V
UCTOVNOM 0BDOBi

Statutarny organ

Konatel' je sStatutdarnym orgadnom, ktory kona v mene Spoloc¢nosti voci tretim osobam. Konatelom
Spolo¢nosti méze byt len fyzickd osoba, ktord je spbsobild na pravne Ukony a bezlihonna. Konatelov
vymenuva valné zhromazdenie z radov spolocnikov alebo inych fyzickych oséb. Konatelia su povinni
zabezpedit riadne vedenie predpisanej evidencie a Ucétovnictva, viest zoznam spolo¢nikov a informovat
spolo¢nikov o zalezitostiach Spoloc¢nosti.

K 30.06.2023 mal sStatutarny organ Spoloc¢nosti dvoch clenov, volenych a odvolavanych valnym
zhromazdenim spolo¢nosti. Funkcéné obdobie konatelov nie je zo zdkona obmedzené.

Konatelia
Ing. Peter Remenar
Heyrovského 7/4638
Bratislava 841 03

Ing. Pavel Pelikan
Karpatska 385/13
Chorvatsky Grob 900 25



Priebezna vyrocna sprava JTRE financing 4, s.r.o. za obdobie I1.-VI. 2023

Konanie menom Spolocnosti:

Kazdy konatel je opravneny konat samostatne. Podpisovanie v mene Spoloc¢nosti sa uskutolriuje tak,
ze k napisanému alebo vytlacenému obchodnému menu Spolocnosti, svojmu menu a funkcii pripoji
podpisujuci svoj podpis.

Informacie o konsolidovanom celku:

Spolo¢nost sa zahffia do konsolidovanej Uctovnej zavierky spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING
PLC. Tuto konsolidovanu Gétovna zavierku je mozné dostat na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos
Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Spoloénost nemala v roku 2023 Ziadnych zamestnancov.

U¢tovna zavierka Spolo¢nosti k 30.06.2022 je zostavend ako priebeznd Gc¢tovna zdvierka podla § 18
ods. 1 zadkona NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o Uctovnictve za Uctovné obdobie od 01.01.2023 do
30.06.2023.

Priebezna Gctovna zavierka Spolocnosti nebola overena auditorom.

Hospodarska ¢innost Spoloénosti nepredstavuje Ziadne riziko a nema Ziaden dopad na kvalitu Zivotného

prostredia.

Rizikd a neistoty, ktorym je Spolo¢nost vystavena s opisané v Casti o informaciach emitenta CP, na
strane 6 tejto vyrocnej spravy.

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

Spolo¢nost JTRE Financing 4, s. r. 0. bola zaloZena v juni 2022 a od tohto obdobia pdsobi ako emitent na
trhu cennych papierov.

V roku 2022 bola uskutoénena nasledovna emisia dlhopisov:

Nazov CP: JTREF IV 2028

ISIN: SK4000022141
Menovita hodnota: 1 000,00 EUR

Pocet kusov: 35 000

Menovita hodnota spolu: 35 000 000
Urocenie pevnou urokovou sadzbou: bez kupdnov

Den vydania dlhopisov: 23.11.2022
Splatnost dlhopisov: 30.06.2028

V roku 2023 bola uskuto¢nena nasledovna emisia dlhopisov:
Nazov CP: KLINGERKA II. 2028
ISIN: SK4000022760
Menovita hodnota: 1 000,00 EUR

Pocet kusov: 25 000

Menovitd hodnota spolu: 25 000 000
Urocenie pevnou Urokovou sadzbou: bez kupénov

Den vydania dlhopisov: 27.04.2023
Splatnost dlhopisov: 27.10.2028

V rémci dlhodobych zavazkov Spoloénost eviduje zavazky z vydanych dlhopisov s nulovym kupdénom
v menovitej hodnote 60 000 000 EUR so splatnostou v roku 2028. Predpokladand celkovd menovita
hodnota vydanych dlhopisov je do 100 000 000 EUR.

Hlavnym predmetom cinnosti Emitenta je poskytovanie pefiaznych prostriedkov ziskanych emisiou
dlhopisov na financovanie nakladov spojenych s developmentom, vystavbou, a predajom bytov a
nebytovych priestorov v Projekte Klingerka II, a to az do vysky celkového vynosu zo vsSetkych emisii
dlhopisov. Zavazky z dlhopisov budd splatené hlavne prostrednictvom splatenia tohto Uveru alebo

pbzi¢ky, pricom finanéné prostriedky na splatenie takéhoto Uveru alebo p6zi¢ky budl pochadzat najma
z vynosov z predaja bytov v Projekte Klingerka II.
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V priebehu Gétovného obdobia I. - VI. 2023 vykonavala Spolo¢nost aktivity v oblasti emisie dlhopisov.
Ku koncu G¢tovného obdobia I. - VI. 2023 vykazala Spoloénost vysledok hospodarenia stratu, v celkovej
vyske -786 020 EUR. Najvacsi vplyv na vykazany zaporny vysledok hospodarenia mali vysoké naklady
na finanénd ¢innost Spoloénosti slvisiace s emisiou dlhopisov, ktoré nedokazali vykryt vynosové Groky
plynuce z poskytnutych poziciek.

Spoloc¢nost' analyzovala svoju finan¢nu situaciu v suvislosti so zapornym vlastnym imanim (-
1 253 575 EUR) a vykazanym zapornym hospodarskym vysledkom za aktualne uUctovné obdobie a
predpokladanym vyvojom do konca roka 2023. V druhom polroku 2023 Spolo¢nost planuje dosahovat
zisk a kladné penazné toky a preto nepredpoklada ohrozenie nepretrzitého trvania Spolocnosti po dobu
minimalne jedného roka po dni, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka.

Hlavné ekonomické ukazovatele

EUR 30.06.2023 31.12.2022
Aktiva celkom 41 912 207 11 795 140
Neobezny majetok 41 654 979 0
Qbein{/ majetok 242 422 11 788 738
Casoveé rozlisSenie 14 806 6 402
Pasiva celkom 41 912 207 11 795 140
Zakladné imanie 5 000 5 000
Kapitélové fondy (Rezervny fond) 0 0
Vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie -786 020 -472 555
Vysledok hospodarenia minulych rokov -472 555 -
%évézky 43 165 782 12 262 695
Casoveé rozlisenie 0 0

Ukazovatele financ¢nej situacie
30.06.2023 31.12.2022

Celkova zadlZenost 102,99% 103,96%
Dlhodoba zadlzenost 102,98% 101,98%
Okamzita likvidita 54,15 49,80
Bezna likvidita 54,15 49,80
Celkova likvidita 54,15 49,80

Celkova zadlzenost = zavézky / aktiva celkom

Dlhodobd zadlZenost = (dlhodobé zavézky + bankové Gvery dlhodobé) / aktiva celkom

Okamzita likvidita = financné Ucty / (kratkodobé zdvézky + bezné bankové Uvery + kratkodobé finanéné vypomoci)
Bezna likvidita = (financné Ucty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové lvery +
kratkodobé finan¢né vypomoci)

Celkova likvidita = (finan¢né Ucty + kratkodobé pohladavky + zasoby) / (kratkodobé zavézky + bezné bankové Uvery

+ kratkodobé finan¢né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

30.06.2023 31.12.2022
Rentabilita celkového kapitalu ROA 0,28% -3,55%
Rentabilita fin. vynosov -82,31% -
Rentabilita zakladného imania -15 720% -9 451%

Rentabilita vlastného kapitalu ROE

Rentabilita celkového kapitalu ROA = (vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie + nakladové Uroky) / spolu
vlastné imanie a zavazky

Rentabilita finanénych vynosov = vysledok hospodéarenia za Uuc¢tovné obdobie / vynosy z finan¢nej ¢innosti
Spoloénost v sledovanom obdobi nedosiahla Ziadne finanéné vynosy

Rentabilita zdkladného imania = vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie / zakladné imanie

Rentabilita vlastného kapitdlu ROE = vysledok hospodérenia za Uctovné obdobie / vlastné imanie
Ukazovatel’ ROE nie je uvedeny, nakolko Spoloénost vykazuje v sledovanom obdobi z8porné viastné imanie
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INFORMACIE EMITENTA CP PODLA §20 ODS. 5, 6 a 7 ZAKONA O UCTOVNICTVE
¢ Ciele a metddy riadenia rizik v Spolocnosti

Zakladnym cielom riadenia rizik Spolo¢nosti je maximalizacia vynosu vo vztahu k podstupovanému
riziku pri zohladneni jej rizikového profilu.

Vedenie Spoloc¢nosti schvaluje limity rizika a interné limity sa aktualizuju pravidelne a okrem toho
bezodkladne v pripade vyznamnej zmeny trhovych podmienok tak, aby bol zabezpeceny ich sulad s
trhovymi a dverovymi podmienkami.

Vedenie monitoruje pripadné mozné porusenia a okamzite sa prijimaju zodpovedajlce opatrenia
veduce k naprave.

« Rizika, ktorym je Spoloénost vystavena

Kupa a drzba dlhopisov su spojené s mnozstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povaZzuje za podstatné,
sU uvedené nizsie v tejto Casti. V rdmci svojej Cinnosti v oblasti realitného trhu Emitent Celi viacerym
rizikdm typickym pre podnikanie v oblasti komercnych a rezidencnych nehnutelnosti.

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

Rizikové faktory vztahujuce sa k Emitentovi

Z pohladu Emitenta existuji najmé& nasledujlce rizikové faktory, ktoré mézu mat negativny dopad na
jeho finan¢nl a hospodarsku situaciu, podnikatelskd situaciu a schopnost plnit zavazky z DIhopisov

1. Riziko Emitenta ako Ulelovej Struktiry bez podnikatelskej histérie - Emitent je spoloénost bez
podnikatelskej historie. Okrem ziskania financnych prostriedkov prostrednictvom emisie / emisii
Dlhopisov a ich poskytnutie Projektovej spoloc¢nosti prostrednictvom Uverov a/alebo péziciek nebude
Emitent vykonavat iné aktivity. Emitent je teda vystaveny riziku, ze straty vyplyvajlce z jeho &innosti
nebude méct kompenzovat inymi prijmami.

2. Kreditné riziko Projektu Klingerka II - Schopnost Emitenta plnit zavézky z Dlhopisov je
ovplyvnend schopnostou Projektovej spolo¢nosti plnit svoje peflazné zavdzky vodi Emitentovi riadne
a véas a zaroven schopnosti Projektovej spolocnosti dosiahnut prijem z predaja Bytov v Projekte
Klingerka II. NelUspech Projektu Klingerka II méze mat negativny vplyv na finanénd a ekonomickl
situaciu Projektovej spoloc¢nosti a nasledne na finanéni a ekonomicku situaciu Emitenta a jeho
schopnost plnit zavazky z DIhopisov.

3. Riziko plynice z budidceho nadradeného financovania Projektovej spoloc¢nosti — Projektova
spoloénost bude pravdepodobne v budlcnosti dlZznikom na zdklade nadradeného bankového
financovania, z ktorého bude financovat development a vystavbu Projektu Klingerka II. Ocdakava sa,
ze vsSetky vyznamné aktiva Projektu Klingerka II budd zaloZzené v prospech veritelov z tohto Uveru.
Ak by prislo k vykonu zabezpedenia, akykolvek vytaZok bude prednostne pouZity na uspokojenie
pohladavok z Uveru. Navyse, vynosy primarne z predaja Bytov v Projekte Klingerka II by sa pouzili
v prvom rade na splatenie tohto Uveru a az nasledne na splatenie zavazkov Projektovej spolocnosti
voc¢i Emitentovi, z ¢oho by sa splatili Dlhopisy. Existuje riziko, Ze Emitent by v tomto pripade
nedosiahol plné uspokojenie svojej pohladavky z uUveru alebo p6zicky poskytnutej Projektovej
spoloénosti, ¢o by malo nepriaznivy vplyv na jeho schopnost splacat zdvdzky z Dlhopisov.
4. Riziko plynice z nasledného poskytnutia prostriedkov - Ak by Projektova spolocnost, ktorej
Emitent poskytne formou Uverov a/alebo poéziciek Cisty vynos z emisii Dlhopisov mala aj iné financné
zadlzenie vodi tretim osobdm moéze to vyrazne zvysit kreditné riziko Emitenta. Toto riziko sa
materializuje najma, ak splatnost pohladavok tretich osdb nastane pred splatnostou finanéného
zadlzenia vodi Emitentovi, ¢o pravdepodobne bude mat dopad na schopnost Projektovej spolo¢nosti
plnit zavéazky voci Emitentovi.

5. Riziko likvidity a koncentracie — Ak by Emitentovi neboli hradené zdvazky nacas a neziska potrebné
prostriedky inym spdsobom, mbze sa stat insolventnym a neschopnym tak plnit zavazky z Dlhopisov.
Podnikanie Emitenta nie je geograficky ani produktovo diverzifikované. Takmer vsSetky aktiva
Emitenta bud( predstavovat pohladdvky z Uverov / pbdziciek poskytnutych Projektovej spolo¢nosti.
V pripade zhorSenia hospodarenia a platobnej moralky Projektovej spolo¢nosti nema Emitent iné
zdroje, ktoré by sa mohli pouzit na uhradenie zavazkov z Dlhopisov.
6. Negativne dopady makroekonomickej situacie vratane faktorov vysokej inflacie, vojnového
konfliktu na Ukrajine a pandémie COVID-19 na Projekt Klingerka II - V Eurdpe aktudlne panuje
makroekonomickd neistota. Mozno predpokladat, 7e v nadvéznosti na obmedzenia dodavatelskych
retazcov, nedostatok komodit, materidlov a vysoku( inflaciu budi Celit dodavatelia Projektu Klingerka
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II stpajucim cendm za materidly, ktoré majd byt pouzité pri stavbe. Ak by rast cien a inych ndkladov
presiahol urditd Groveri, mohla by byt Projektové spoloénost nltena Ciastoéne niest zvy$ené naklady
a celit inym dosledkom zlyhania dodavatelov. Makroekonomickd neistota méze ovplyvnit vynosy
z predaja Bytov v Projekte Klingerka II, ak by sa Projektovej spolo¢nosti nepodarilo preniest zvySené
naklady na klientov. NUtené zvySenie cien Bytov by mohlo negativne ovplyvnit dopyt po ich kipe

Rizikové faktory vztahujluce sa k DIhopisom

Najvyznamnejsie rizikové faktory vztahujice sa k Dlhopisom zahffiaju najmé nasledujlce pravne a iné
skuto¢nosti. Uvedené rizikd mdzu mat podstatny negativny dopad na vynos investora z DIhopisov:

1. Riziko preddasného splatenia - Emitent sa mdzu rozhodnut v sulade s Podmienkami, ze Dlhopisy
predcasne splati a to najskor k prvému vyrociu datumu emisie a nasledne k poslednému dniu kazdého
mesiaca az do dfia konecnej splatnosti. V tom pripade sU investori vystaveni riziku nizSieho nez
predpokladaného vynosu, ktory nemusi vykryt ani kompenzéacia vo forme mimoriadneho Urokového
vynosu.

2. Riziko inflacie - Dlhopisy neobsahuju protiinflacnd dolozku. Na pripadné vynosy z investicie
do Dlhopisov tak mdZe mat vplyv inflacia, ktord znizuje hodnotu meny a tym negativne ovplyvriuje
redlny vynos z investicie. Ak hodnota inflacie prekroci predpokladany rocny vynos do splatnosti,
hodnota redlnych vynosov z Dlhopisov bude zaporna.

3. Riziko Dlhopisov s nulovou urokovou sadzbou - Majitel, ktorého vynos je urceny rozdielom
medzi menovitou hodnotou Dlhopisu a jeho nizSou emisnou cenou uréenou emisnym kurzom, je
vystaveny riziku poklesu ceny takéhoto Dlhopisu v désledku rastu trhovych Urokovych sadzieb. Tato
skuto¢nost mbze mat negativny vplyv na hodnotu a vyvoj investicie do DIhopisu.

Riziko spojené s hodnotou obchodného podielu Emitenta, ktory je predmetom zabezpecenia -
Dlhopisy su zabezpecené najméa zdloznym pravom na obchodny podiel v Emitentovi. Hodnota
obchodného podielu sa mbéze s ohladom na rdzne korporatne, podnikatelské alebo iné kroky
Emitenta a/alebo Jediného spolo¢nika ¢ ich hospodarske vysledky vyrazne zmenit az do splatnosti
Dlhopisov. Investori st tak vystaveni riziku, Zze pri vykone zdlozného prava nemusi byt jeho hodnota
dostatocna na uspokojenie pohladavok z Dlhopisov.

5. Dlhopisy nie su kryté Ziadnym (zakonnym ani dobrovolhym) systémom ochrany - Dlhopisy nie
sU kryté ziadnym (zakonnym ani dobrovolnym) systémom ochrany ani pre ne neexistuje dobrovolny
systém ochrany vkladov. V pripade platobnej neschopnosti Emitenta sa investori do Dlhopisov
nemo6zu spoliehat na to, ze im akékolvek (zdkonné ¢&i dobrovolné) systémy ochrany nahradia stratu
kapitalu investovaného do Dlhopisov a mozu stratit celu svoju investiciu.
6. Riziko nakladov zo zdanenia a riziko zrazkovej dane - Investori su vystaveni riziku moznej
povinnosti zaplatit dane alebo iné platby v silade s pravom a zvyklostami Statu, v ktorom dochadza
k prevodu Dlhopisov alebo iného relevantného $tatu. Vynosy z Dlhopisov mbézu tiez podliehat
zrazkovej dani. V dosledku toho mbéze byt vysledny vynos z Dlhopisov nizéi ako investori
predpokladali ¢ pri predaji méze byt investorom vyplatend nizdia diastka ako odakavali.
7. Na vynos investicie do Dlhopisov mbzZzu mat vplyv poplatky a iné vydavky - Celkovd ndavratnost
investicii do Dlhopisov méze byt ovplyvnena uUroviiou poplatkov Gétovanych Hlavnym manazérom,
obchodnikmi s cennymi papiermi ¢ inymi sprostredkovatelmi. Investori by sa mali s tymito
poplatkami dopredu dokladne oboznamit, inak mézu byt vystaveni riziku, Ze vynos z Dlhopisov
bude nizsi ako predpokladali alebo pri naslednom predaji im bude vyplatend nizsSia ciastka ako
ocakavali.

¢ Vyhlasenie o sprave a riadeni Spolo¢nosti (emitenta cennych papierov)

- Spolo¢nost neprijala a neuplatfiuje Kdédex o riadeni Spolo¢nosti, vzhlfadom na skutoc¢nost, ze
z hladiska charakteru vlastnictva, pri existencii jednoduchej vlastnickej Struktlry, nie je prijatie
Kodexu o sprave a riadeni Spolo¢nosti relevantné. Spolo¢nost sa riadi Prospektom v zmysle zdkona
o cennych papieroch, ktory obsahuje vsetky uUdaje o Emitentovi cennych papierov, rucitelovi
a dlhopisoch. Prospekt, ako aj vSetky dokumenty v fom uvedené su pristupné v sidle SpoloCnosti
a tiez v elektronickej podobe na internetovej stranke Emitenta https://jtre.sk/en/bonds

- Informacie o sprave a metddach riadenia Spolocnosti si obsiahnuté v zakladatelskej listine.
Spolo¢nost sa riadi a dodrzuje vSetky poZiadavky na spravu a riadenie Spolo¢nosti, ktoré stanovuji
vSeobecne zavazné predpisy SR.

- Systém vnutornej kontroly a riadenia rizik - Jedinym spolo¢nikom Spoloc¢nosti je J&T REAL ESTATE
HOLDING PLC, Cyprus. Vztah ovlddania Spolo¢nosti spolo¢nikom je zalozeny vyhradne na béaze
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vlastnictva 100% obchodného podielu. Podiel na hlasovacich pravach zodpoveda podielu na
zakladnom imani Spolocnosti a vykonava dohlad nad riadenim konatelmi Spolocnosti.
Vnuatorny kontrolny systém zahffia kontrolné mechanizmy vytvorené v rdmci Spolo¢nosti. Zaistuje,
vyhodnocuje a minimalizuje prevadzkové, financné, pravne ainé rizikd v SpoloCnosti. V ramci
vnutorného kontrolného systému suU stanovené pracovné postupy, rozdelené pravomoci
a zodpovednost. V ramci Uétovnej jednotky sU vykonavané priebezné kontroly vazieb medzi
jednotlivymi Uc¢tami v oblasti dlhodobého majetku, kratkodobého financného majetku a v oblasti
zuctovacich vztahov. Vysledky vnatornej kontroly su pravidelne objektivne vyhodnocované. V pripade
zistenych nezrovnalosti sU stanovené opatrenia k néprave zistenych nedostatkov. Finan¢na kontrola
vo vztahu k procesu G¢tovného vykaznictva je zabezpedend manazmentom Spoloénosti ako stdéast
vnutorného riadenia pri priprave operacii pred ich schvalenim, v ich priebehu az po ich realizaciu.
Systém vnutornej kontroly v SpoloCnosti spociva jednak na internych kontrolnych mechanizmoch
a aktivnej Cinnosti vyboru pre audit, tak aj na externom audite, ktory je vykonavany jedenkrat do
roka. Vysledky auditu su predkladané konatelfom a vyboru pre audit, ktori z nich vyvodzuju désledky
a nasledné kroky.
Konatelia Spoloc¢nosti st v ramci vnatornej kontroly zodpovedni za:

- spolahlivost a zdielanie informacii

- dodrziavanie vSeobecne zavaznych pravnych noriem a internych postupov

- ochranu majetku a spravne vyuzivanie zdrojov

- dosahovanie stanovenych cielov

Informaécie o Cinnosti organov Spoloc¢nosti

Konatelia ako Statutdarny orgdn maja kompetencie vyhradené obchodnym zékonnikom
a zakladatelskou listinou. Zvlastne pravomoci rozhodnut o vydani alebo spatnom odkdpeni dihopisov
nemaju. V zmysle platnej Zakladatelskej listiny do pravomoci konatela patri riadenie vsSetkych
zalezitosti Spolo¢nosti, pokial' neboli zverené do rozhodovacej pravomoci valného zhromazdenia a tiez
zabezpeclenie riadneho vedenia Ucltovnictva, vedenie zoznamu spolocnikov a informovanie
spolo¢nikov o zalezitostiach Spoloc¢nosti.

Spoloénost vyhlasuje, Ze ku diu zostavenia vyroénej spravy nema uzatvorené vyznamné dohody,
ktorych platnost by koncila v désledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tiez nemd uzatvorené
dohody s ¢lenmi jej organov alebo zamestnancami, na ktorych zdklade sa im ma poskytnut nadhrada
z dovodu skoncenia pracovného pomeru.

Informacie o ¢innosti a pravomociach valného zhromazdenia Spoloc¢nosti

Pocas prvého polroka 2023 neboli prijaté ziadne rozhodnutia jedného spolo¢nika pri vykone pésobnosti
valného zhromaZzdenia. Ocakava sa, Ze rozhodnutiia jediného spoloc¢nika, ktorym je J&T REAL ESTATE
HOLDING PLC v otazkach prijatia rozhodnutia o schvaleni Individualnej Uctovnej zavierky Spolocnosti
za rok 2022 budu uskuto¢nené v druhom polroku 2023. O schvaleni auditorskej spolo¢nosti na rok 2023
a 2024 rozhodlo valné zhromaZenie v roku 2022.

Do pdsobnosti valného zhromazdenia Spolocnosti patri najma:

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

o schvalovanie riadnej individudlinej Uc¢tovnej zavierky a mimoriadnej individudlnej uctovnej zavierky
a rozhodnutie o rozdeleni zisku alebo Uhrade strat

rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny (spolocenskej zmluvy)

rozhodovanie o zvysSeni alebo znizeni zédkladného imania a rozhodovanie o neperfiaznom vklade
vymenovanie, odvolanie a odmeriovanie konatelov

vymenovanie, odvolanie a odmenovanie likvidatorov

rozhodovanie o zruseni spolo¢nosti alebo o zmene pravnej formy

rozhodovanie o zluceni alebo splynuti s inou pravnickou osobou alebo o prevode podniku alebo jeho
Casti na inu pravnicku alebo fyzickd osobu

rozhodovanie o schvaleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji Casti podniku
rozhodovanie o vytvoreni, doplfiani a pouziti ,ostatnych kapitalovych fondov" spolo¢nosti

dalSie otazky, ktoré do posobnosti valného zhromazdenia zveruje zakon alebo zakladatelska listina
rozhodovanie veci, ktoré inak patria do pdsobnosti inych organov, pokial' si valné zhromazdenie
vyhradi rozhodovanie o nich

O O O O O O

O O O O

e Vybor pre audit sa skladd z troch clenov, ktorych voli a odvoldva valné zhromazdenie na
navrh predstavenstva alebo akcionarov spoloc¢nosti. Vybor pre audit:
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a) sleduje zostavovanie Uctovnej zavierky a dodrziavanie osobitnych predpisov,

b) sleduje efektivitu vnitornej kontroly a systémy riadenia rizik v spolocnosti,

c) sleduje audit individualnej uctovnej zavierky a audit konsolidovanej uctovnej zavierky,

d) preveruje a sleduje nezdvislost auditora, predovsetkym sluzieb poskytovanych auditorom podla
osobitného predpisu,

e) odporuda na schvalenie auditora na vykon auditu pre Uc¢tovnu jednotku,

f) urcuje termin auditorovi na predlozenie Cestného vyhlasenia o jeho nezavislosti

. Obmedzenie prevoditel'nosti cennych papierov
Prevoditelnost Dlhopisov nie je obmedzena

. Pravidla upravujice zmenu zakladatel'skej listiny
Rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny je v p6sobnosti valného zhromazdenia Spoloc¢nosti.

UDALOSTI, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO OBDOBIA

Po 30. juni 2023 do dna zostavenia uctovnej zavierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyzadovali
uvedenie v priebeznej Uctovnej zavierke k 30.06.2023.

Skupina monitoruje svoju likvidnu poziciu a spravanie klientov kazdy mesiac, vratane vyhladov na rok
2023 a 2024, s ciefom rychlo identifikovat potencidlne problémy s likviditou. Analyza zohladriuje vsetky
zdroje financovania, ktoré Skupina vyuziva, ako aj zavézky, ktoré je Skupina povinna zaplatit.

INFORMACIA O OCAKAVANEJ HOSPODARSKEJ A FINANCNEJ SITUACII ZA ROK 2023

V roku 2023 si bude Spolo¢nost JTRE Financing 4, s. r. o. plnit zavézky plynice z vydanych dlhopisov
a bude sa usilovat o dosiahnutie kladného hospodarskeho vysledku a efektivne hospodarenie.
V nasledujicom uGétovnom obdobi bude Spoloénost nadalej pdsobit na trhu cennych papierov
prostrednictvom emisie dlhopisov. Spoloénost olakdva kladny hospodarsky vysledok, ktory bude
vykazany najma z titulu kladnej urokovej marze.

NAVRH NA VYROVNANIE STRATY
K 30.06.2023 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vyske -786 020 EUR.
O nalozeni s vysledkom hospodarenia rozhodne valné zhromazdenie Spolo¢nosti po skonceni

uctovného roka na svojom zasadnuti v roku 2024. Navrh Statutarneho organu valnému zhromazdeniu
je prevod na neuhradent stratu minulych rokov.

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA
Spolo¢nost nerealizovala v prvom polroku 2023 Ziadne naklady na ¢innost v oblasti vyskumu a vyvoja

a neplanuje v roku 2023 investovat do tejto oblasti.

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

Spoloénost k 30.06.2023 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie,
docasné listy a obchodné podiely materskej Gctovnej jednotky.

STRUKTURA VLASTNIKOV SPOLOCNOSTI
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STRUKTURA VLASTNIKOV SPOLOCNOSTI

Viastnicka Struktira bola k 30.06.2023 nasledovna:

Hlasovacie

Spolocnik podiel na ZI prava

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

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spoloénost nemd a nepléanuje ani v buddcnosti zriadit organizaént zlozku v zahraniéi.

SPOLOCENSKA ZODPOVEDNOST A POLITIKA ROZMANITOSTI

Spolo¢nost ako subjekt verejného zdujmu nemd povinnost zverejiiovat informécie v oblasti
spolocenskej zodpovednosti (vyvoj, konanie, pozicia a vplyv Cinnosti Gétovnej jednotky na
environmentdlnu, socidlnu a zamestnaneckd oblast, informacie o dodrZiavani ludskych prav a
informacie o boji proti korupcii a Uplatkarstvu), nakolko nema Ziadnych zamestnancov.

Ciele politiky rozmanitosti vyjadruji odhodlanie Spolo¢nosti poskytovat rovnaki prilezitost, bez
ohladu na pohlavie, rasu, narodnost, vyznanie, zmenend pracovnu schopnost, vek alebo rodinny
stav.

Spolo¢nost sa podla § 20 ods. 14 zakona ¢&. 431/2022 Z.z. o UGétovnictve v zneni neskorgich
predpisovu rozhodla neuplatriovat politiku rozmanitosti, nakolko poet zamestnancov a &isty ro¢ny
obrat Spolo¢nosti nedosiahol zakonom stanovené podmienky. Uplatfiovanie politiky rozmanitosti
v pripade Spolocnosti, ktord nema zamestnancov, s ohladom na re$pektovanie zdsady rovnakych
prilezitosti a nediskrimindcie, nie je relevantné.

VYHLASENIE STATUTARNEHO ORGANU SPOLOCNOSTI

Priebezné individualna G¢tovna zavierka Spolo€nosti JTRE Financing 4, s. r. 0., zostavend k 30. junu

2023, je vypracovana v sulade so Zakonom ¢. 431/2002 Z.z. o Uctovnictve v zneni neskorsich
predpisov a slovenskymi postupmi Uc¢tovania.

Podpisany Ing. Peter Remenar, konatel, tymto prehlasujem, ze podla mojich najlepich vedomosti
poskytuje tato vyrocna sprava pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv, finanénej situacie a vysledku
hospodarenia SpoloCnosti a ze tato vyro¢na sprava obsahuje pravdivy a verny prehlad vyvoja a
vysledkov obchodnej Cinnosti a postavenia Spolo¢nosti spolu s opisom hlavnych rizik a neistét,
ktorym celi.

Priebezna uctovna zavierka Spolo¢nosti nebola overena auditorom.

V Bratislave dna 19.09.2023

10



[ [ vos UCTOVNA zAVIERKA  [IllIITNINEND 1

podnikatelov v podvojnom uctovnictve

zostavenak 3 0. 06.2 02 3

Ciselné tidaje sa zarovnavajt vpravo, ostatné tdaje sa piSu zlava. Nevyplnené riadky sa ponechavaju prazdne,
Udaje sa vypifiajt pali¢kovym pismom (podfa tohto vzoru), pisacim strojom alebo tlaiarfiou, a to &iernou alebo tmavomodrou farbou.

AABCDEFGCGHITI JKILMNOPQRSTUVXYZ 0123456789

Dariové identifikaéné &islo Ugtovna zavierka Ugtovna jednotka Mesiac Rok
d

2121796490 i s | @01 2023
IeE: - g ©06 2023
54812224 mimoriadna X velka

L Bezprostredne od 01 2022
SKNACE X prisbeent 3 predchadzajlice
64.92.0 (vyznacisax) | obdobie o 12 2022

PriloZené sucasti Gétovnej zavierky
X Sivaha (UEPOD 1-01) X Vykaz ziskov a strat (U8 POD 2-01) X Poznamky (Ug POD 3-01)
(v celych eurach) (v celych eurdch) (v celych eurach alebo eurocentoch)

Obchodné meno (nazov) Uctovnej jednotky

JTRE Financing 4, s. r. o

Sidlo uctovnej jednotky

Ulica Cislo
DVORAKOVO NABREZIE 10
PsC Obec

811 0 BRATISLAVA - MESTSKA CAST STARE MESTO

Oznacenie obchodného registra a Cislo zapisu obchodnej spolo¢nosti

MESTSKY SUD BRATISLAVA 111
ODDIEL: SRO, VLOZKA 163114/B

Telefénne Cislo Faxové Cislo

E-mailova adresa

Zostavena dia: Schvalena dia: Podpisovy zaznam Statutarneho organu Gcétovnej jednotky
alebo ¢lena Statutarného organu uétevnej jednotky alebo
11 . 09 . 2023 . ‘ 2 0 podpisovy zaznam fyzickej osoby, a je Uctovnou jednotkou:

Zaznamy darnového tradu

| Miesto pre evidenéné Eislo Odtlacok prezentacénej peciatky dafiového tradu I
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UZPODv14_2

_Slvaha
U¢ POD 1-01

pik2121796490

ko54812224

Ozna-
cenie
a

STRANA AKTIiV
b

Cislo
riadku

c

Bezné uctovné obdobie

Brutto - ¢ast 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2

Netto 3

SPOLU MAJETOK
r.02+r.33+r.74

01

41912207

41912207

117

95140

Neobezny majetok
rr03+r.11+r.21

02

41654979

4 1

654979

Al

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

03

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

04

Softvér
(013) - /073, 091A/

05

Ocenitelné prava
(014) - /074, 091A/

06

Goodwill
(015) - /075, 091A/

07

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

08

Obstaravany
dlhodoby nehmotny
majetok

(041) - /093/

09

Poskytnuté
preddavky

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

10

Al

Dlhodoby hmotny
majetok

sucet (r. 12 az

r. 20)

1"

All1.

Pozemky
(031) - /092A/

12

Stavby
(021) - /081, 092A/

13

Samostatné
hnutelné veci a
subory hnutelnych
veci

(022) - /082, 092A/

14
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UZPODv14_3

_Slvaha
U¢ POD 1-01

pik2121796490

ko54812224

Ozna-
cenie
a

STRANA AKTIiV
b

Cislo
riadku

c

Bezné uctovné obdobie

Brutto - ¢ast 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2

Netto 3

Pestovatel'ské celky
trvalych porastov
(025) - /085, 092A/

15

Zakladné stado a
tazné zvierata
(026) - /086, 092A/

16

Ostatny dlhodoby
hmotny majetok

(029, 02X, 032) -
/089, 08X, 092A/

17

Obstaravany
dlhodoby hmotny
majetok

(042) - /094/

18

Poskytnuté
preddavky na
dlhodoby hmotny
majetok

(052) - /095A/

19

Opravna polozka
k nadobudnutému
majetku

(+/- 097) +/- 098

20

Al

Dlhodoby finanény
majetok

sucet (r. 22 az

r. 32)

21

41654979

4 1

654979

AlllA

Podielové cenné

.| papiere a podiely

v prepojenych
uctovnych
jednotkach (061A,
062A, 063A) - /096A/

22

Podielové cenné
papiere a podiely

s podielovou U¢astou
okrem v prepojenych
uctovnych jednotkach
(062A) - /096A/

23

Ostatné
realizovatelné cenné
papiere a podiely
(063A) - /096A/

24

P&zi¢ky prepojenym
uctovnym jednotkam
(066A) - /096A/

25

41654979

4 1

654979

P&zicky v ramci
podielovej Ucasti
okrem prepojenym
uctovnym jednotkam
(066A) - /096A/

26

Ostatné pozicky
(067A) - /096A/

27

Dlhové cenné
papiere a ostatny
dlhodoby finanény
majetok (065A,
069A,06XA) - /096A/

28
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Ug POD 1 -01

Suvaha

pik2121796490

ko54812224

Ozna-
cenie
a

STRANA AKTIiV
b

Cislo
riadku

c

Bezné uctovné obdobie

Brutto - ¢ast 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2

Netto 3

Po6zicky a ostatny
dlhodoby finan¢ny
majetok so zostatkovou
dobou splatnosti
najviac jeden rok
(066A, 067A, 069A,
06XA) - /096A/

29

Uéty v bankach

s dobou viazanosti
dlh$ou ako jeden rok
(22XA)

30

10.

Obstaravany
dlhodoby finanény
majetok

(043) - /096A/

31

1.

Poskytnuté
preddavky

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

32

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

33

242422

242422

11788738

B.l

Zasoby
sucet (r. 35 az
r. 40)

34

Material
(112, 119, 11X)
- /191, 19X/

35

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

36

Vyrobky
(123) - /194/

37

Zvierata
(124) - 1195/

38

Tovar
(132, 133, 13X, 139)
-/196, 19X/

39

Poskytnuté
preddavky

na zasoby
(314A) - /391A/

40

B.II

Dlhodobé
pohladavky
sucet (r. 42 +r. 46
azr. 52)

LY

79478

79478

125608

B.IL.1.

Pohladavky

z obchodného
styku

sucet (r. 43 az r. 45)

42
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Ug POD 1 -01

Suvaha

pik2121796490

ko54812224

Ozna-
cenie
a

STRANA AKTIiV
b

Cislo
riadku

c

Bezné uctovné obdobie

Brutto - ¢ast 1

Netto

2

Bezprostredne predchadzajice
uctovné obdobie

Korekcia - ¢ast 2

Netto 3

1.a.

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

43

1.b.

Pohladavky z obchodné-
ho styku v ramci podielo-
vej Uc¢asti okrem pohla-
davok voci prepojenym
uétovnym jednotkam
(311A,312A,313A, 314A,
315A, 31XA)-/391A/

44

1.c.

Ostatné pohladavky
z obchodného styku
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
/391A/

45

Cista hodnota
zakazky
(316A)

46

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

47

Ostatné pohladavky

v rdmci podielovej
ucasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - /391A/

48

Pohladavky vodi
spolo¢nikom,
¢lenom a zdruzeniu
(354A, 355A, 358A,
35XA) - /391A/

49

Pohladavky

z derivatovych
operacii
(373A, 376A)

50

Iné pohladavky
(335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A,
378A) - /391A/

51

OdlozZena danova
pohladavka
(481A)

52

79478

79478

—

25608

Kratkodobé
pohladavky
sucet (r. 54 +r. 58
azr. 65)

53

B.IL1.

Pohladavky

z obchodného
styku

sucet (r. 55 az r. 57)

54

1.a.

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

55

1.b.

Pohladavky z obchodné-
ho styku v ramci podielo-
vej UCasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
uctovnym jednotkam

(311A, 312A, 313A, 314A,

315A, 31XA)-/391A/

56
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Stvaha pic2121796490

cos 4812224 (I —

Ug POD 1 - 01
Ozna- |  STRANA AKTiV | Cislo Bezné Uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajuce
“;"e b "agk“ 1 Brutto - dast 1 Netto 2 ictovné obdobie
Korekcia - ¢ast 2 Netto 3
Ostatné pohladavky
1.c. z obchodného styku 57
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
1391A/
2. | Cista hodnota 58
zakazky
(316A)

3. | Ostatné pohladavky | 59

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

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

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

Pohladavky vodi

spolo¢nikom, ¢lenom 61

a zdruzeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - /391A/

6. | Socialne poistenie 62
(336A) - /391A/

7. | Dariové pohladavky | 63
a dotacie

(341, 342, 343, 345,
346, 347) - /391A/

8. | Pohladavky 64
z derivatovych

operacii
(373A, 376A)

9. | Iné pohradavky 65
(335A, 33XA, 371A,

374A, 375A, 378A)
- 1391A/

B.IV. | Kratkodoby 66
finanény majetok

sucet (r. 67 azr. 70)

Kratkodoby finan¢ny
B.IV.1.| majetok v prepoje- 67
nych uctovnych

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

Kratkodoby finanény
2. | majetok bez kratkodobé-| g8
ho finan¢ného majetku

v prepojenych U¢tov-
nych jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA) - /291A, 29XA/

3. | Vlastné akcie a 69
vlastné obchodné

podiely
(252)

4. | Obstaravany 70
kratkodoby finanény

majetok
(259, 314A) - /291A/

= MF SR ¢&. 18009/2014 Strana 6 =




e UZPODv14_7 —
s2a 1 [oe eo AR AR
g ovaha 2121796490 54812224
Ozna- : Gislo Bezné uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajice
ée;'ie STRAN: AKTV 'iagk“ 1 Brutto - dast 1 Netto 2 ictovné obdobie
Korekcia - ¢ast 2 Netto 3
B.V. | Finan&né Gty 71 1062944 162944
r.72+r.73
11663130
B.V.1. | Peniaze 72 906 96
(211, 213, 21X)
96
2. | Uéty v bankach 73 162848 162848
(221A, 22X, +/- 261)
11663034
C. Casové rozlisenie | 74 148060 14806
sucet (r. 75 az r. 78)
6402
Naklady buducich
C1 | obdobi dihodobé 75
(381A, 382A)
2. | Naklady budtcich 76 14806 14806
obdobi kratkodobé
(381A, 382A)
6402
3. | Prijmy buducich 77
obdobi dlhodobé
(385A)
4. | Prijmy budtcich 78
obdobi kratkodobé
(385A)
Gonie STRANA PASIV e Bezné Uictovné obdobie 4 , . Bezprostredne
a b ¢ predchadzajice uétovné obdobie 5
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
F 80 +r 101 + 1. 141 79 41912207 11795140
Vlastné imanie r.81+r.85+r.86+r.87+
A | r90+r.93+r.97+1.100 80 - 1253575 -—467555
Al | Zakladné imanie sucet (r. 82 az r. 84) 81 5000 5000
A1, | Zakladné imanie (411 alebo +/- 491) 82 5000 5000
2. | Zmena zakladného imania +/- 419 83
3 Pohladavky za upisané vlastné imanie 84
" | (/-/353)
All. | Emisné azio (412) 85
Allll. | Ostatné kapitalové fondy (413) 86
A.IV. | Zakonné rezervné fondy r. 88 +r. 89 87
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond
AN G170, 418, 421A, 422) 88
9 Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné 89
* | podiely (417A, 421A)
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e JZPODv14_8

. Suvaha pIc21217964901(€o54812224
U¢ POD 1 -01
. . & ey ., . Bezprostredne predchadzajtice uétovné
o Cisl
o STRANA PASIV riadiku Bezné uctovné obdobie obdobie
a b c 4 5
A.V. | Ostatné fondy zo zisku r. 91 +r. 92 90
A.V.1. | Statutarne fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AVL | Stcet (r. 94 az r. 96) 93
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AVII. majetku a zavazkov (+/- 414) 94
5 Ocenovacie rozdiely z kapitalovych 95
" | UCastin (+/- 415)
3 Ocenovacie rozdiely z precenenia 96
" | pri zlu€eni, splynuti a rozdeleni (+/- 416)
Vysledok hospodarenia minulych rokov -
AVl | "98 + 1. 99 o7 472555
A.VII.1.| Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98
2. | Neuhradena strata minulych rokov (/-/429) | 99 - 47 2555
Vysledok hospodarenia za uc¢tovné obdo-
A.VIIL. | bie po zdaneni /+-/ 1. 01 - (r. 81 + r. 85 + 1. 86 | 100 -7806020 - 47 2555
+r.87+r.90+r.93+r.97 +r. 101 +r. 141)
Zavazk r.102 +r. 118 +r. 121 +r. 122
B. | Y7 13645139 + 1. 140 101 43165782 12262695
Dlhodobé zavazky
Bl | sicet (r. 103+ 1. 107 a2 r. 117) 102 43162773 12028495
B.I1 Dlhodobé zavazky z obchodného styku 103
07 | sacet (r. 104 az r. 106)
Zavazky z obchodného styku vodi
1.a.| prepojenym uctovnym jednotkam 104
(321A, 475A, 476A)
Zavazky z obchodného styku v ramci podielo-
1.b.| vej ucasti okrem zavézkov voéi prepojenym | 105
uctovnym jednotkam (321A, 475A, 476A)
1c Ostatné zavazky z obchodného styku 106
| (B21A, 475A, 476A)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
Ostatné zavazky voci prepojenym
3.1 Getovnym jednotkam (471A, 47XA) 108 5151 5027
Ostatné zavéazky v ramci podielovej ucasti
4. | okrem zavazkov voci prepojenym uctovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)
5. | Ostatné dlhodobé zavéazky (479A, 47XA) 110
6. | Dlhodobé prijaté preddavky (475A) 111
7. | DlIhodobé zmenky na Uhradu (478A) 112
8. | Vydané dlhopisy (473A/-/255A) 113 43157022 120234068
9. | Zavazky zo socialneho fondu (472) 114
10 Iné dlhodobé zavazky 115
| (336A, 372A, 474A, 4TXA)
1 Dlhodobé zavazky z derivatovych operacii 16
| (373A,377A)
12.| Odlozeny danovy zavazok (481A) 117
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pe= JZPODv14_9

. Suvaha pIc21217964901(€o54812224
U¢ POD 1 -01
- : o Sz oo x . . Bezprostredne predchadzajtce uctovné
o Cisl
o STRANA PASIV riadiku Bezné uctovné obdobie obdobie
a b c 4 5
B.lIl. | DIhodobé rezervy r.119 +r. 120 118
B.1I.1. | Zakonné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.lll. | Dlhodobé bankové uvery (461A, 46XA) | 121
Kratkodobé zavazky
B.IV. sucet (r. 123 +r. 127 az r. 135) 122 3 0 O 9 2 3 4 2 0 0
Zavazky z obchodného styku
BVA Saget (r. 124 az r. 126) 123 3009 223643
Zavazky z obchodného styku voci prepojenym
1.a.| uctovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 124
325A, 326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Zavazky z obchodného styku v rdmci podielovej
1b ucasti okrem zavazkov voci prepojenym 125
=+ uctovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 325A,
326A, 32XA, 475A, 476A, 478A, 47XA)
Ostatné zavazky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126 30009 223643
475A, 476A, 478A, 47XA)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavazky vocéi prepojenym uctovnym 128
" | jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramci podielovej Gc¢asti
4. | okrem zavazkov voci prepojenym uctovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
5 Zavazky voci spolocnikom a zdruzeniu (364, 130
" | 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
Zavazky voli zamestnancom
6. | (331, 333, 33X, 479A) 131 303
7. | Zavazky zo socialneho poistenia (336A) 132 183
Danové zavazky a dotacie
8- | (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X) 133 1007 1
9 Zavazky z derivatovych operacii 134
| (373A, 377A)
10 Iné zavazky 135
“| (372A, 379A, 474A, 475A, 479A, 47XA)
B.V. | Kratkodobé rezervy r. 137 +r. 138 136
B.V.1. | Zakonné rezervy (323A, 451A) 137
2. | Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) | 138
Bezné bankové avery
B.VI. (221A, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) 139
Kratkodobé finanéné vypomoci
B.VIL | 241, 249, 24X, 473A, -1255A) 140
Casové rozlisenie
C. sucet (r. 142 az r. 145) 141
Vydavky budtcich obdobi dlhodobé
C.1. (383A) 142
5 Vydavky budtcich obdobi kratkodobé 143
* | (383A)
3 Vynosy buducich obdobi dlhodobé 144
* | (384A)
4. Vynosy buducich obdobi kratkodobé 145

(384A)
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pe JZPODv14_10

Vykaz ziskov a strat

Dl(:2121796490|||<":o54812224

Ug POD 2 - 01
Skutocnost’
Ozna- Cislo 2 FE P~ 5
enie Text riadku bené Gétovné obdobie bezprostredne p;gggll;iaedzajuce uétovné
a b c 1 2
* | Cisty obrat (¢ast’ uét. tr. 6 podfa 01 954979
zakona)
« | Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu 02
sucet (r. 03 az r. 09)
. Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03
Il. | Trzby z predaja vlastnych vyrobkov (601) 04
Ill. | Trzby z predaja sluzieb (602, 606) 05
IV Zmeny stavu vnutroorganizaénych zasob 06
© | (+/-) (uctova skupina 61)
V. | Aktivacia (G¢tova skupina 62) 07
Trzby z predaja dlhodobého nehmotného
VI. | majetku, dlhodobého hmotného majetku a 08
materialu (641, 642)
Vil Ostatné vynosy z hospodarskej €innosti 09
" | (644, 645, 646, 648, 655, 657)
Naklady na hospodarsku ¢innost’ spolu
* LM +r12+r13+r14+r15+1.20 + 10 12488 7086606
rr21+r.24+r.25+r. 26
A Naklady vynaloZené na obstaranie "
| predaného tovaru (504, 507)
B Spotreba materialu, energie a ostatnych 12
* | neskladovatelnych dodavok (501, 502, 503)
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | Sluzby (4&tova skupina 51) 14 12488 70127
E. | Osobné naklady (r. 16 az r. 19) 15 5506
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16
Odmeny ¢lenom organov spoloénosti a
2. druzstva (523) 7 4 1 9
Naklady na socialne poistenie
3. | (524, 525, 526) 18 137
4. | Socialne naklady (527, 528) 19
F. | Dane a poplatky (U¢tova skupina 53) 20 1 8 3
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému
G. | nehmotnému majetku a dlhodobému 21
hmotnému majetku (r. 22 + r. 23)
GA Odpisy dlhodobého nehmotného majetku 29
*" | adlhodobého hmotného majetku (551)
Opravné polozky k dlhodobému
2. | nehmotnému majetku a dlhodobému 23
hmotnému majetku (+/-) (553)
H Zostatkova cena predaného dlhodobého 24
* | majetku a predaného materialu (541, 542)
| Opravné polozky k pohfadavkam (+/-) 25
) (547)
J Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’ 26
© | (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557)
i Vysledok hospodarenia z hospodarskej — —
ginnosti (+1) (. 02 -r. 10) 27 12488 70866
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Vykaz ziskov a strat

Dl(:2121796490|||<":o54812224

Ug POD 2 - 01
Skutocnost’
Ozna- Cislo 2 FE P~ 5
enie Text riadku bené Gétovné obdobie bezprostredne p‘;'gggll;iaedzajuce uctovné
a b c 1 2
" Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 + - -
rO6+r.07)-(r.11+r.12 +r.13 +1.14) | 28 12488 70127
" Vynosy z finanénej ¢innosti spolu r. 30
FL31+1.35+1.39 4. 42+r.43+1. 44 | 20 954979
VIl Trzby z predaja cennych papierov a 30
" | podielov (661)
IX Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 31
© | sucet (r. 32 azr. 34)
IX.1 Vynosy z cennych papierov a podielov 32
*" | od prepojenych uétovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 33
prepojenych uétovnych jednotiek (665A)
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 34
" | podielov (665A)
X Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 35
© | sucet (r. 36 az r. 38)
XA Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 36
** | od prepojenych Uc¢tovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku
2. | v podielovej ucasti okrem vynosov 37
prepojenych uctovnych jednotiek (666A)
3 Ostatné vynosy z kratkodobého finanéného 38
" | majetku (666A)
XI. | Vynosové uroky (r. 40 +r.41) 39 9 54 9 7 9
XI1 Vynosové uroky od prepojenych 40 9 5 4 9 7 9
** | uctovnych jednotiek (662A)
2. | Ostatné vynosové uroky (662A) 41
XIl. | Kurzové zisky (663) 42
Xl Vynosy z precenenia cennych papierov a 43
" | vynosy z derivatovych operacii (664, 667)
XIV. | Ostatné vynosy z finan¢nej €innosti (668) 44
Naklady na finanénu €innost’ spolu r. 46
Y 4raT+r48+r.49+1.52+1.53+1.54 | O 1682381 927297
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46
L Naklady na kratkodoby finanény majetok 47
© 1 (566)
M Opravné polozky k finanénému majetku 48
© | (+/-) (565)
N. | Nakladové aroky (r. 50 +r. 51) 49 9030509 54265
Nakladové uroky pre prepojené tétovné
N-1- | iednotky (562A) 50 124 27
2. | Ostatné nakladové troky (562A) 51 902935 54238
O. | Kurzové straty (563) 52
P Naklady na precenenie cennych papierov a 53
" | naklady na derivatové operacie (564, 567)
Ostatné naklady na finan¢nu €innost’
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Vykaz ziskov a strat

Dl(:2121796490|||<":o54812224

Ug POD 2 - 01
Skutocnost’
Ozna- Cislo . ————— -
Eenie Text riadku bené Gétovné obdobie bezprostredne pggggll;iaedzajuce uctovné
a b c 1 2
Vysledok hospodarenia z finanénej - -
™ | Einnosti (+/-) (r. 29 - r. 45) 35 727402 0227297
Vysledok hospodarenia za tuctovné — —
- obdobie pred zdanenim (+/-) (r. 27 + r. 55) 56 7 3 9 8 9 O 5 9 8 1 6 3
R. | Daf zprijmov  (r. 58 +r. 59) 57 406130 - 1250608
R.1. | Dan z prijmov splatna (591, 595) 58
2. | Dan z prijmov odlozena (+/-) (592) 59 406130 - 1250608
s Prevod podielov na vysledku hospodarenia 60
* | spolo¢nikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za uc¢tovné
**** | obdobie po zdaneni (+/-) 61 -7806020 - 47 255K5
(r. 56 - r. 57 - . 60)
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Poznamky Ug POD 3 - 01 ICO [5]4]8]1[2]2]2]4]

DIC [2[1]2]1][7]9]6]4]9]0]

A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

JTRE Financing 4, s. r. o.

Dvotakovo nabrezie 10

811 02 Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto

Spoloénost’ JTRE Financing 4 s. r. 0. (d’alej len ,,Spolo¢nost™) bola zalozena 21. juna 2022 a do obchodného registra
bola zapisana 17. augusta 2022 (Obchodny register Mestského sudu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 163114/B).

verejnej vyzvy a bez verejnej ponuky majetkovych hodnot.

2. Udaje 0 neobmedzenom ruéeni
Spolo¢nost’ nie je neobmedzene ruciacim spolo¢nikom v inych spolo¢nostiach podla § 56 ods. 5 Obchodného
zakonnika, ani podl'a podobnych ustanoveni inych predpisov.

3. Datum schvalenia ictovnej zavierky za predchadzajice uctovné obdobie
Uctovna zavierka Spoloc¢nosti k 31. decembru 2022, za predchadzajuce Gctovné obdobie, nebola do zostavenia
priebeznej Uctovnej zavierky schvalend jedinym spolo¢nikom Spolo¢nosti.

4. Pravny dovod na zostavenie i¢tovnej zavierky
Uttovna zévierka Spoloénosti k 30. junu 2023 je zostavena ako priebezna uétovna zavierka podla § 18 ods. 1 zakona
NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o Gctovnictve (dalej ,,zakon o uctovnictve™) za Gctovné obdobie od 1. janudra 2023
do 30. jiina 2023.

Uctovna zavierka je urcend pre pouzivatel'ov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informdcie s primeranou pozornost'ou. U¢tovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

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

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

6. Pocet zamestnancov
Spolo¢nost’ nezamestnavala v beznom u¢tovom obdobi ziadnych zamestnancov. (v roku 2022: 0 zamestnancov).

7. Zverejnenie uctovnej zavierky za predchadzajiice obdobie
Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2022 bola uloZen4 do registra Giétovnych zévierok 2. méaja 2023. Sprava
auditora o overeni uétovnej zavierky k 31. decembru 2022, resp. vyro¢na sprava a dodatok spravy auditora o overeni
suladu vyro¢nej spravy s uctovnou zavierkou bola ulozena do registra G¢tovnych zavierok 2. maja 2023.

8. Schvilenie auditora
Valné zhromazdenie 3. oktobra 2022 schvalilo spolo¢nost KPMG Slovensko spol. sr.o. ako auditora na overenie
udtovnej zavierky za uctovné obdobie od 17. augusta 2022 do 31. decembra 2022 a za roky konciace sa 31. decembra
2023 a 31. decembra 2024.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Ing. Peter Remenar
Ing. Pavel Pelikan
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Poznamky U¢ POD 3 - 01 ICO [5]4]8]1[2]2]2]4]

C.

D.

DIC [2[1]2]1][7]9]6]4]9]0]

INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktara spoloénikov Spolo&nosti je k 30. janu 2023 takato:

Podiel na zdkladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
J&T REAL ESTATE HOLDING PLC 5000 100 100
S polu 5000 100 100

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie uc¢tovnej zavierky
Uctovna zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti (going

concern).

Spoloénost’ vykazuje k 30. junu 2023 zaporné vlastné imanie vo vyske 1 253 575 EUR, ¢o by normalne viedlo k
pochybnostiam ohl'adom nepretrzitého trvania Spolo¢nosti po dobu minimalne jedného roka po dni, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka. Spolo¢nost' analyzovala svoju finanéntl situdciu v suvislosti so zdpornym vlastnym imanim
a dosiahnutym hospodarskym vysledkom za aktualne uctovné obdobie a predpokladanym vyvojom v roku 2023. Od
roku 2023 Spolo¢nost’ planuje dosahovat’ zisk a kladné penazné toky.

Pomer vlastného imania a zavazkov Spolo¢nosti k 30. junu 2023 je menej ako 8 ku 100. Spolo¢nost’ je v zmysle
Obchodného zakonnika v krize. Spolo¢nost’ si je vedoma, Ze podla § 67b Obchodného zakonnika Statutarny organ
spolo¢nosti, ktory zistil alebo s prihliadnutim na vsetky okolnosti mohol zistit, ze Spolo¢nost’ je v krize, je povinny
v stulade s poziadavkami potrebnej odbornej alebo nalezitej starosti urobit’ vsetko, ¢o by v odborne;j situacii urobila ina
rozumne starostliva osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spolo¢nost’ prijaté penazné prostriedky z emisie
dlhopisov poskytla v roku 2023 d’alej ako dlhodoby tiroceny uver spriaznenej osobe a planuje plnit' zavidzky plynuce
z vydanych dlhopisov z v buducnosti prijatych splatok istiny a Girokov z tohto poskytnutého tuveru a preto nepovazuje
riziko plynuce z tejto skutoCnosti za vysoké.

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

Uttovné metody a vieobecné Giétovné zésady boli tiétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Informaécie o charaktere a ucele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v suvahe
Informacie o charaktere a Gcele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v suvahe, si uvedené v casti H.1, pretoze to tak
vyzaduje opatrenie k uctovnej zavierke.

3. Pouzitie odhadov a usudkov
Zostavenie Uctovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil odhady a predpoklady, ktoré ovplyviiuju
aplikaciu Gc¢tovnych metdd a uctovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavizkov, vynosov a nakladov.
Odhady a suvisiace predpoklady st zalozené na minulych skusenostiach a inych rozli¢nych faktoroch, povazovanych
za primerané okolnostiam, na zaklade ktorych sa formuje vychodisko pre posudenie uctovnych hodndt majetku
a zavizkov, ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skuto¢né vysledky sa preto mozu lisit od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady s neustale prehodnocované. Korekcie uc¢tovnych odhadov nie st vykazané
retrospektivne, ale su vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviluje iba toto obdobie,
alebo v obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj buduce obdobia.

Usudky
V suvislosi s aplikaciou u¢tovnych metod a Gctovnych zasad Spolocnosti nie st potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spolo¢nost’ neidentifikovala taka neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ze
by mohla viest’ k ich vyznamnej Giprave v nasledujiicom u¢tovnom obdobi.

4. Dlhodoby finanény majetok
Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje poskytnuté pozicky.

Dlhodoby finan¢ny majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizZuje
o pochybné a nevymozitel'né pozicky.
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5. PohPadavky
Pohladavky pri ich vzniku sa ocefiuju ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zniZuje o pochybné a nevymozitel'né
pohladavky.

6. Finan¢né ucty
Financ¢né ucty tvori peiiazna hotovost’ a zostatky na bankovych uctoch a ocefiuju sa menovitou hodnotou. Znizenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

7. Naklady buducich obdobi
Naklady buducich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebnd na dodrzanie zasady vecnej a Casovej suvislosti s
uétovnym obdobim.

8. Zavizky
Zavazky pri ich vzniku sa oceniujii menovitou hodnotou. Ak sa pri inventarizacii zisti, ze suma zavazkov je ina ako ich
vyska v uctovnictve, uvedu sa zavizky v uctovnictve a v i€tovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

9. Vydané dlhopisy

Vydané dlhopisy st ocenené v hodnote emisného kurzu. V momente emisie vznika Spolo¢nosti pohl'adavka, narok na
prijatie pefiazi a sivzt'azne v tejto sume vznika prvotna hodnota buducej menovitej hodnoty zavazku, ktord sa navysuje
do datumu splatnosti a v den splatnosti vznika zavézok v menovitej hodnote dlhopisu. Néklady suvisiace s vydanim
dlhopisov st v okamihu emisie G¢tované ako néklady cez vykaz ziskov a strat. V pripade ak spolocnost’ drzi vlastné
dlhopisy, hodnota vydanych dlhopisov sa zniZi o hodnotu vlastnych dlhopisov.

10. OdloZené dane
Odlozené dane (odloZena datiova pohl'adavka a odlozeny danovy zavézok) sa vztahuji na:
a) docasné rozdiely medzi G¢tovnou hodnotou majetku a Gi¢tovnou hodnotou zavidzkov vykazanou v suvahe
a ich danovou zakladiou,
b) moznost’ umorovat' dafiovl stratu v budiicnosti, ktorou sa rozumie moznost odpoditat’ dafiovi stratu
od zakladu dane v budicnosti,
¢) moznost previest nevyuzité dafiové odpocty a iné danové naroky do buducich obdobi.

Odlozena danova pohladavka ani odlozeny danovy zavdzok sa neuctuje pri docasnych rozdieloch pri prvotnom
zauctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavizku v ti€tovnictve, ak v ¢ase prvotného zauctovania nema tento
uétovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zaklad dane a zaroven nejde o kombinaciu podnikov (t. j.
nejde o uctovny pripad vznikajuci u kupujuceho pri kiipe podniku alebo ¢asti podniku, prijimatela vkladu podniku
alebo Casti podniku alebo u nastupnickej Gi¢tovnej jednotke pri zIiceni, splynuti alebo rozdeleni).

O odlozenej datiovej pohl'adavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych dafiovych strat a nevyuzitych
danovych odpoctov a inych danovych narokov sa uctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze buduci zéklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. Odlozena dailova pohladavka sa preveruje ku kazdému dnu, ku
ktorému sa zostavuje uctovna zavierka a znizuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, ze zaklad dane z prijmov
bude dosiahnuty. Pri vypocte odloZenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, Ze bude platit’
v Case vyrovnania odlozenej dane.

V stvahe sa odlozena daniova pohladavka a odlozeny danovy zavizok vykazuji samostatne. Ak sa vztahuju na
odlozenu dan z prijmov toho istého dariovnika a ide o ten isty danovy trad, méze sa vykazat' len vysledny zostatok
uctu 481 — Odlozeny danovy zavézok a odlozena dafiova pohl'adavka.

11. Urokové vynosy a tirokové naklady

Urokové vynosy a tirokové naklady sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym Gasovo a vecne
stvisia. Pocas drzania vlastnych dlhopisov, Spolo¢nost’ nevykazuje nakladové troky. Nakladové troky sa vykazu
v momente predaja dlhopisov tretim stranam.

12. Porovnatel’né udaje
Ak v désledku zmeny G¢tovnych metdd a uctovnych zasad nie su hodnoty za bezprostredne predchédzajice Gctovné
obdobie v jednotlivych sucastiach uctovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych
hodnotach v poznamkach.

13. Oprava chyb minulych obdobi
Ak Spolo¢nost’ zisti v beznom uétovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych Gétovnych obdobi, opravi tato
chybu na uctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom t¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych uétovnych obdobi sa G¢tuja
v beznom uctovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2023 Spoloénost’ netctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
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E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje nasledujuce dlhodobé urogené pozicky poskytnuté spriaznenym

osobam:
Suma v Suma v
) prislusnej Suma v prislusnej
Urok p.a.v ~ Datum mene k eurach k mene k
Mena % splatnosti  30.06.2023 30.06.2023 31.12.2022
Dlhodobé pozic¢ky a finanéné vypomoci
Pozicka - istina EUR 8,6 30.6.2028 40700 000 40 700 000
Pozicka - urok 954 979 954 979
SPOLU 41654979 41654979 0

Prehl'ad o pohybe dlhodobého finan¢ného majetku od 1. janudra 2023 do 30. jina 2023 a za porovnatelné obdobie od 17.
augusta 2022 do 31. decembra 2022 je uvedeny v tabul’ke na stranach 17 a 18.
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2. OdloZena daniova pohladavka

Vypocet odlozenej danovej pohl'adavky je uvedeny v nasledujucom prehl'ade:

30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR

Docasné rozdiely medzi ti¢tovnou hodnotou
majetku a actovnou hodnotou zavizkov a ich
danovou zakladinou
— odpocitatel'né 3000 222 668
— zdanitel'né 0 0
M oznost’ umorovat’ dafiovu stratu v budtcnosti 375 468 375 468
Nevyuzité daniové odpocty a iné daitové naroky 0 0
Sadzba dane z prijmov (v %) 21 21
OdloZena danova pohPadavka 79 478 125 608
Vykazana odloZena dafiova pohl’adavka 79 478 125 608

OdlozZena danova pohladavka sa vykazala vo vyske, v ktorej je pravdepodobné, Ze sa v budicnosti vyuZzije.

EUR
Stav k 30. jonu 2023 79 478
Stav k 31. decembru 2022 125 608
Zmena -46 130
z toho:
— zauctované do vysledku hospodarenia -46 130
— zauctované do vlastného imania 0

3. Finan¢né ucty

Ako finanéné gty st vykazané peniaze v pokladnici a bezny u&et v banke. Uttom v bankach méze Spolo¢nost’ volne
disponovat.

4. Casové rozliSenie

Ide o tieto polozky:

30. 6. 2023 31. 12. 2022
EUR EUR
Naklady buducich obdobi - dlhodobé 0 0
Naklady buducich obdobi - kratkodobé
Odmena administratora a agenta 14 453 6 402
Burzovy poplatok 353
Spolu naklady budicich obdobi - kratkodobé 14 806 6402
Prijmy budticich obdobi - dlhodobé 0 0
Prijmy budticich obdobi - kratkodobé 0 0
Spolu 14 806 6 402

5. Vlastné imanie

Zakladné imanie Spolo¢nosti k 30. junu 2023 je 5 000 EUR (k 31. decembru 2022: 5 000 EUR).

Zakladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.
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O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2022 vo vyske straty 472 555 EUR rozhodne valné zhromazdenie
v priebehu roka 2023. Navrh statutarneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:

—  Prevod na neuhradent stratu minulych rokov: 472 555 EUR

6.  Zavizky

Zavazky (okrem zavizkov z emitovanych dlhopisov) podla doby splatnosti st nasledovné:

30. 6. 2023 31. 12. 2022

EUR EUR
Zavazky po lehote splatnosti 0 0
Zavizky v lehote splatnosti 8 160 239 227
8 160 239 227

Struktira zavizkov podla zostatkovej doby splatnosti k 30. jinu 2023 je uvedena v nasledujiicom prehl'ade:

Ostatné zavizky z obchodného styku 3009 3009 0 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zavizky voci prepojenym
uétovnymjedno};kém prEpRIE 5151 0 0 5151
Ostatné zaviazky v ramci p odielovej
ucasti okrem zavizkov voci prepojenym 0 0 0 0
uc¢tovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na thradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 43 157 622 0 25 546 025 17 611 597
Kratkodobé finan¢né vy pomoci 0 0 0
In¢ dlhodobé zavazky 0 0 0 0
Zavazky voci spoloénikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zaviazky voci zamestnancom 0 0 0 0
Zaviazky zo socialneho poistenia 0 0 0 0
Danové zaviazky a dotacie 0 0 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0 0
43 165 782 3 009 25 546 025 17 616 748
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Struktiira zavizkov podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2022 je uvedena v nasledujucom prehlade:

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

ZavazKky z obchodného styku voci 0 0 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Zavazky z obchodného styku v ramci
podielovej tcasti okrem zavizkov voci 0 0 0 0
prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 223 643 223 643 0 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
;)Z:?;?;é:\/aﬂ(y voli prepojenym Gctovnym 5027 0 0 5027
Ostatné zavizky v ramci podielovej ucasti
okrem zavizkov voc¢i prepojenym uctovnym 0 0 0 0
jednotkam
Ostatné dlhodobé zavazky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0 0 0
Dlhodobé zmenky na thradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 12 023 468 0 0 12 023 468
Kratkodobé finanéné vypomoci 0 0 0
Iné dlhodobé zavizky 0 0 0 0
ZavazKky voci spoloénikom a zdruzeniu 0 0 0 0
ZavazKy voci zamestnancom 303 303 0 0
ZavazKky zo socialneho poistenia 183 183 0 0
Danové zavizky a dotacie 10 071 10 071 0 0
ZavazKy z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0 0

12 262 695 234 200 0 12 028 495

7. Vydané dlhopisy

V ramci dlhodobych zavdzkov Spolocnost’ eviduje zavizky z vydanych dlhopisov s nulovym kupoénom v menovitej
hodnote 60 000 000 EUR so splatnostiou v roku 2028. Predpokladana celkova menovita hodnota vydanych dlhopisov je

do 100 000 000 EUR.

Informacie o vydanych dlhopisoch k 30. jinu 2023 st uvedené v nasledujiicom prehlade:

Menovita . . . >
Niizov vydaného dlhopisu hodnofa Pocet Emisny kurz Urok Splatnost
JTREF 1V 2028 1 000 35 000 70,27% 0,0% 30.6.2028
KLINGERKA II. 2028 1 000 25 000 69,64% 0,0% 27.10.2028

Vyska tychto zavdzkov rozdelena na istinu a alikvotny urokovy nédklad podla doby splatnosti je uvedena

v nasledujicom prehlade:

30.6.2023 31.12.2022
Splatnost’ Splatnost’
do jedného roka od Je.dn.eho roka viac ako pit’ do jedného roka od Je.dn.eho roka viac ako pit
, do piatich rokov , do piatich rokov
vratane , rokov vratane , rokov
vratane vratane
a b c d e f g

Istina 0 25 546 025 17 611 597 0 0 12023468
Finanény naklad 0 0 0 0 0 0
Spolu 0 25 546 025 17 611 597 0 0 12023 468
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Zavazky z vydanych dlhopisov su zabezpecenné zaloznym pravom na 100% obchodného podielu Spolocnosti
v prospech spoloéného zastupcu majitel'ov dlhopisov.

F. INFORMACIE O DANIACH Z PRIJMOV

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

30.6.2023 31.12.2022
Zéklad Zéklad
dane Dan Dan dane Dan Dan
EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim -739 890 -598 163
z toho teoreticka dan 21 % -155377 21,00 % -125 614 21,00 %
Danovo neuznané naklady 3124 656 -0,09 % 222 695 46 766 -7,82 %
Vynosy nepodlichajiuce dani -222 668 -46 760 6,32 % 0 0 0,00 %
Umorenie danovej straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Vyuzitie danovych odpoctov a inych
danovy ch narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dan vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
-959 434 -201 481 27,23 % -375 468 -78 848 13,18 %
Splatna dan 0 21,00 % 0 21,00 %
Odlozena dan 46 130 -6,23 % -125 608 21,00 %
Celkova vykazana dan 46 130 -6,23 % -125 608 21,00 %

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

G. INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Finan¢né vynosy

Struktira finanénych vynosov je uvedena v nasledujucom prehlade:

30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR
Vynosové troky 954 979 0
Spolu 954 979 0
2. Niklady na poskytnuté sluzby
30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR
Pravne a ekonomické poradenstvo 12 282 65 220
Audit a poradenstvo 66 4836
Iné 140 71
Spolu 12 488 70 127
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3. Osobné naklady

30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR
Odmeny ¢lenom organov spolo¢nosti 0 419
Socialne poistenie 0 137
Spolu 0 556
4. Finan¢né naklady
30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR
Nakladové uroky 903 059 54265
Bankové poplatky 2 1
Ostatné finanéné naklady 779 320 473 031
Spolu 1 682 381 527297

5. Naklady za audit a poradenstvo

Naklady za audit a poradenstvo obsahuju naklady za overenie uétovnej zavierky auditorskou spolo¢nostou a iné sluzby
poskytnuté touto spolo¢nostou v nasledujucom ¢leneni:

30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR
Naklady na overenie individudlnej i¢tovnej zavierky auditorom
alebo auditorskou spolo¢nostou 66 4 836
Spolu 66 4 836

6. Cisty obrat

Clenenie &istého obratu podla § 2 ods. 15 zékona o Gitovnictve podla jednotlivych typov vynosov ctovnej jednotky
a hlavnych geografickych oblasti odbytu:

30.6.2023 31.12.2022
Krajina Vynosy EUR EUR
Slovenska re publika Vynosové uroky 954 979 0
Spolu 954 979 0

H. INFORMACIE O INYCH AKTiVACH A INYCH PASIVACH

1. Ostatné finan¢né povinnosti

Ostatné finan¢né povinnosti, ktoré sa nesleduju v beznom uctovnictve a neuvadzaju sa v sivahe, st tieto:

— Spoloénost’ eviduje nevycerpany Gverovy limit z titulu poskytnutého tGveru v celkovej vyske 9 300 000 EUR
(k 31. decembru 2022: 0 EUR).

- Spolo¢nost’ eviduje nevyCerpany uUverovy limit ztitulu prijatej pdzicky v celkovej vyske 95000 EUR
(k 31. decembru 2022: 95 000 EUR).

Vzhl'adom na to, ze mnohé oblasti slovenského danového prava doteraz neboli dostatoéne 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.
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I,NVFORMA’CII:] (o) SKUTOCNOQTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 30. juni 2023 do dila zostavenia uctovnej zavierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyzadovali uvedenie
v priebeznej uctovnej zavierke k 30. junu 2023.
INFORMACIE O EKONOMICKYCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB

Spriaznenymi osobami Spolocnosti su spriaznené uctovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutdrne organy, riaditelia
a vykonni riaditelia. NajvysSou kontrolujucou uétovnou jednotkou je spolo¢nost’ J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
(kone¢na materska uctovna jednotka).

Transakcie s kone¢nou materskou ti¢tovnou jednotkou

Spolo¢nost’ neuskutoc¢nila ziadne transakcie s koneénou materskou uc¢tovnou jednotkou.

Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami

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

30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR
Nakladové troky 124 27
Niéklady spolu 124 27
30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR
Vynosové troky 954 979 0
Vynosy spolu 954 979 0

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

30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR
Poskytnuté dlhodobé p 6zicky 41 654 979 0
Majetok spolu 41 654 979 0
30. 6. 2023 31. 12. 2022
EUR EUR
Prijaté dlhodobé pozicky - istina 5000 5 000
Prijaté dlhodobé pézicky - uroky 124 27
Zavizky spolu 5124 5027
30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR
Poskytnuty uverovy prisl'ub 9 300 000 0
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30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR
Prijaty Gverovy prisl'ub 95 000 95 000

K. INFORMACIE o }’RiJMOCH A Vs'gHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH
ORGANOV A INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Odmeny ¢lenov Statutarnych organov Spolo¢nosti z dovodu vykonu ich funkcie pre Spolocnost’ v sledovanom
uétovnom obdobi boli vo vyske 0 EUR (v roku 2022: 419 EUR).

Clenom $tatutarneho organu neboli v roku 2023 poskytnuté Ziadne pozicky, zaruky alebo iné formy zabezpedenia, ani
finan¢né prostriedky alebo iné plnenia na sukromné ucely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju (v roku 2022: ziadne).

L. PREHI’AD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

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

01.01.2023 Prirastky Ubytky Presuny 30.06.2023
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zakladné imanie 5 000 0 0 0 5 000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azZio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitilové fondy 0 0 0 0 0
Zakonné rezervné fondy 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond (nedelitel'ny
fond) 0 0 0 0 0
Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné
podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zaviazkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zlac¢eni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov -472 555 0 0 0 -472 555
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minulych rokov -472 555 0 0 0 -472 555
Vysledok hospodarenia beZného
uctovného obdobia 0 -786 020 0 0 -786 020
Spolu -467 555 -786 020 0 0 -1253575

Prehlad o pohybe vlastného imania za predchadzajice ¢tovné obdobie je uvedeny v nasledujiicom prehlade:
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17-3(:2?/21(;22 Prirastky Ubytky Presuny 31 ?;?121(;22
EUR EUR EUR EUR EUR

Zikladné imanie 5000 0 0 0 5000
Zékladné imanie 5000 0 0 0 5000
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 0 0 0 0 0
Zakonny rezervny fond (nedelitelny
fond) 0 0 0 0 0
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavizkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zlaceni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov 0 0 0 0 0
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia beZného
uctovného obdobia 0 -472 555 0 0 -472 555
Spolu 5000 -472 555 0 0 -467 555
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M. PREHIAD PENAZNYCH TOKOV K 30. JUNU 2023

30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR

Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Penazné toky z prevadzky -1 031 405 -316 100
Zaplatené Groky 0 0
Prijaté Groky 0 0
Zaplatena dan z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Penazné toky pred polozkami vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu -1 031 405 -316 100
Prijmy z poloziek vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté peniazné toky z prevadzkovej ¢innosti -1 031 405 -316 100
Penazné toky z investicnej ¢innosti
Nakup dlhodobého majetku 0 0
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 0 0
Poskytnuté p6zicky -40 700 000 0
Splatky poskytnutych poziciek 0 0
Prijaté dividendy 0 0
Cisté pefiazné toky z investi¢nej Cinnosti -40 700 000 0
Penazné toky z finan¢nej ¢innosti
Prijmy zo zvySenia zakladného imania 0 0
Prijmy z tiverov a z ostatnych dlhodobych zavizkov z finan¢nej 0 5000
Predaj dlhopisov 30231219 11 969 230
Prijem (splatky) z dlhodobych zaviazkov 0 0
Splatky prijaty ch averov 0 0
Cisté pefiazné toky z finanénej Cinnosti 30231219 11 974 230
(Ubytok) prirastok penazny ch prostriedkov a pefiaznych
ekvivalentov -11 500 186 11658 130
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty na zaciatku roka 11663 130 5000
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na konci roka 162 944 11 663 130
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Penazné toky z prevadzky

30.6.2023 31.12.2022
EUR EUR
Cisty zisk (pred odpo¢itanim trokovych, daiiovych poloZiek a
poloZiek vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu) 739 890 598 163

Upravy o nepefiazné operacie:

Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 0 0
Opravna polozka k pohl'adavkam 0 0
Opravna polozka k zasobam 0 0
Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Opravna polozka k dlhodobému finanénému majetku 0 0
Nakladové uroky 903 059 54 265
Vynosové uroky -954 979 0
Rezervy 0 0
Strata (zisk) z predaja dhodobého majetku 0 0
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 0 0
Iné nepenazné operacie 0 0
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu =791 810 -543 898
Zmena pracovného kapitalu:

Ubytok (prirastok) pohl'adavok z obchodného styku a inych

pohl'adavok (vratane ¢asového rozliSenia aktiv) -8 404 -6 402
Ubytok (prirastok) zasob 0 0
(Ubytok) prirastok zavazkov (vratane ¢asového rozliSenia pasiv) -231 191 234 200
Penazné toky z prevadzky -1 031 405 -316 100

Penazné prostriedky

Penaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie penazna hotovost, ekvivalenty pefiaznej hotovosti, pefiazné
prostriedky na beznych uétoch v bankach alebo pobockach zahrani¢nych bank, kontokorentny ucet a cast’ zostatku uétu
peniaze na ceste, ktory sa viaze k prevodu medzi beznym ti¢tom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi tctami.

Ekvivalenty pefiaZznej hotovosti

Penaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finanény majetok zamenitelny za vopred
znamu sumu penaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najbliz§ich troch
mesiacoch odo dnia, ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka, napriklad terminované vklady na bankovych uctoch,
ktoré su ulozené najviac na trojmesaént vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere uréené na obchodovanie, prioritné
akcie obstarané uctovnou jednotkou, ktoré su splatné do troch mesiacov odo dna, ku ktorému sa zostavuje ti€tovna
zavierka.
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