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Dlhopisy v predpokladane) celkovej menovitej hodnote do 60 000 000 EUR (slovom Sest'desiat milionov eur), splatné v roku 2025
(d’alej len Dlhopisy alebo Emisia), ktorych emitentom je spolo¢nost’ JTRE Financing, s.r.o., so sidlom Dvotakovo nabrezie 10, 811
02 Bratislava, Slovenskd republika, ICO: 51 675 579, zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratidava I, oddiel: Sro,
vlozka ¢islo: 128228/B (d’alej len Emitent), buda vydané podla slovenského prava v zaknihovanej podobe vo forme na doruditel’a.
Emitent poZziada o prijatie DIhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu Burzy cennych papierov v Bratislave, a.s. (dalej
len BCPB), ale nemozno zarucit, ze BCPB prijme Dlhopisy na obchodovanie. Menovitd hodnota kazdého Dlhopisu je 1 000 EUR
(slovom tisic eur). Deti vydania Dlhopisov (datum emisie) je 31. oktobra 2018.

Vynosy z Dlhopisov su uréené rozdielom medzi menovitou hodnotou Dlhopisov a ich niz§im emisnym kurzom, ktory je ku Diiu
vydania vo vyske 71,07% menovitej hodnoty Dlhopisov, a ktory podlieha uprave pri neskorSom upise ako je uvedené d’alej v tomto
Prospekte. Pokial’ ned6jde k predcasnému splateniu Dlhopisov alebo k ich odkipeniu Emitentom a zaniku v sulade s podmienkami
Dlhopisov, budt Dlhopisy splatné jednorazovo diia 31. oktdbra 2025. Platby z Dlhopisov buda vykonavané vzdy v mene euro a z
platieb budu zrazané prislusné dane a poplatky pozadované pravnymi predpismi Slovenskej republiky. Emitent nebude povinny
vykonat’ d’alSie platby Majitefom dlhopisov nahradou za takéto zrazky. Blizsie ¢lanok 5.4 ,,Popis a podmienky Dihopisov* a5.6
~Zdanenie, odvody a devizovd reguldcia v Sovenskg republike’ nizsie.

Zavizky z Dlhopisov budu zabezpecené ruditel'skym vyhlasenim rucitel’a, ktorym je spolocnost’ J& T REAL ESTATE HOLDING
LIMITED, zalozena a existujuca podla prava Cyperskej republiky ako spolo¢nost’ s rudenim obmedzenym (limited liability
company), so sidlom Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1<t floor, Flat/Office 12 41-43, Nikozia 1061, Cyperska republika, zapisana
v Obchodnom registri vedenom Ministerstvom energie, obchodu, priemyslu aturizmu pod ¢&islom HE217553 (d’alej len Ruéitel’),
v prospech v§etkych Majitel'ov dlhopisov.

Tento prospekt cenného papiera zo dna 28. septembra 2018 (d’alej len Prospekt) bol vypracovany podla § 121 anasl. zakona
¢.566/2001 Z. z. ocennych papieroch a investicnych sluzbach, v zneni neskorSich predpisov (d’alej len Zakon o cennych
papieroch) apriloh IV, V, VI, XXII a XXX Nariadenia Komisie (ES) &. 809/2004, ktorym sa vykonava Smernica o prospekte (d’alej
len Nariadenie o prospekte) za uc¢elom prijatia Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB avereingj ponuky
Dlhopisov v Slovenskej republike. Prospekt bude schvaleny len Narodnou bankou Slovenska (d’alej len NBS) anebude registrovany,
povoleny ani schvaleny akymkol'vek organom iného S§tatu, pokial’ Emitent poziada o oznamenie o schvaleni prospektu. Osobitne,
Dlhopisy nie st a nebudu registrované podla zékona o cennych papieroch Spojenych statov americkych z roku 1933, a preto nesmu
byt’ pontikané, predavané, ani akokol'vek poskytované na tzemi Spojenych $tatov americkych alebo osobam, ktoré su rezidentmi
Spojenych Statov americkych inak, ako na zéklade vynimky z registraénych povinnosti podl'a uvedeného zdkona alebo v ramci
obchodu, ktory takejto registracnej povinnosti nepodlieha. Osoby, do ktorych dispozicie sa tento Prospekt dostane, st zodpovedné
zadodrziavanie obmedzeni, ktoré sa v jednotlivych Statoch vzt'ahuji na ponuku, nakup alebo predaj Dlhopisov alebo na drzanie a
rozSirovanie akychkol'vek materidlov tykajucich sa Dlhopisov. Blizsie ¢lanok 5.5 ,, Obmedzenia tykajiice sa Sirenia Prospektu a
predaja Dlhopisov*.

Informacie uvedené v tomto Prospekte st aktualne iba k ditu jeho vyhotovenia. Poskytnutie tohto Prospektu po dni jeho vyhotovenia
neznamena, ze informécie v iom uvedené zostavaju aktualne v tento neskorsi den a investori musia pre ucely rozhodnutia investovat
do Dlhopisov zvazit' vSetky d’alSie informacie, ktoré Emitent uverejnil po vyhotoveni tohto Prospektu (vratane pripadného dodatku
k Prospektu, ak vznikne povinnost’ pripravit’ a zverejnit’ ho) a iné verejne dostupné informacie. Emitent vo vztahu k Dlhopisom
neschvalil akékol'vek iné vyhlasenie alebo informacie, nez aké su obsiahnuté v tomto Prospekte.

Sinvestovanim do Dlhopisov st spojené urcité rizika. Potencialni investori by si mali precitat’ cely Prospekt vratane Casti 2 ,,Rizikové
faktory*.
Hlavny manazer

J & T BANKA, as.
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1 SUHRN
Nizsie uvedeny sihrn splia poziadavky Smernice Eurdpskeho parlamentu a Rady 2003/71/ES (dalej len
Smernica o prospekte) a Nariadenia Komisie (ES) ¢. 809/2004, ktorym sa vykondva Smernica o prospekte
(dalej len Nariadenie o prospekte), vrdtane poziadaviek na obsah uvedenych v Prilohe XXII Nariadenia o
prospekte. Tieto poZiadavky sa vztahujit na Dlhopisy s nomindlnou hodnotou nizsou ako 100 000 EUR (alebo
jej ekvivalent v inej mene) a nizsie uvedeny suhrn je urceny potencialnym investorom do tychto Dlhopisov.
Suhrn pozostava z povinne zverejiiovanych informacii, tzv. ,,prvkov*. Tieto prvky si cislované v oddieloch A —
E (tj. Al — E7). Tento suhrn obsahuje vietky prvky, ktoré musia byt obsiahnuté v sithrne pre tento typ cennych
papierov a Emitenta. Nakolko niektoré prvky sa podla Nariadenia o prospekte pre tento typ cennych papierov
a Emitenta nevyzaduju, postupnost cislovania uvedenych prvkov nemusi byt kontinualna (t.j. v ¢iselnom poradi
Jednotlivych prvkov mozu byt medzery). Aj ked’ urcity prvok musi byt podla Nariadenia o prospekte pre tento
typ cennych papierov a Emitenta do suhrnu zahrnuty, je mozné, ze ohladom takého prvku neexistuju Ziadne
relevantné informacie. V takomto pripade je v suhrne uvedeny strucny popis prislusného prvku s poznamkou
,» Nepouzije sa*.
Oddiel A — Uvod a upozornenia
Prvok Poziadavka na zverejnenie
Al Upozor nenia. Tento sthrn predstavuje a mal by byt’ chapany ako uvod Prospektu. V tomto sthrne st
uvedené zakladné informacie o Emitentovi a Dlhopisoch, ktoré st obsiahnuté na inych
miestach Prospektu.
Akékol'vek rozhodnutie investovat do Dlhopisov by malo byt zalozené na tom, Ze
investor zvazi tento Prospekt ako celok, t.j. potencialni investori by si pred prijatim
konkrétneho investi¢éného rozhodnutia mali pozorne preéitat’ cely Prospekt, vratane
finanénych udajov a prislusnych poznamok. Obzvlast potrebné je starostlivo zvazit
vsetky rizikové faktory vztahujuce sa k DIhopisom.
Ak sa na sude vznesie narok na zéklade informacii obsiahnutych v Prospekte,
zalujicemu investorovi sa moze podl'a vnutrostatnych pravnych predpisov ¢lenskych
Statov ulozit’ povinnost’ znasat’ naklady spojené s prekladom Prospektu pred zacatim
stdneho konania.
Obcianskopravnu zodpovednost’ maju len tie osoby, ktoré suhrn vratane jeho prekladu
predlozili, ale len v pripade, ked’ je tento suhrn zavadzajuci, nepresny alebo v rozpore s
ostatnymi Castami Prospektu alebo neobsahuje v spojeni s inymi ¢astami Prospektu
klaéové informacie, ktoré maji investorom pomoct’ pri rozhodovani sa investovat’ do
Dlhopisov.
Zodpovednou osobou je Emitent, v mene ktorého pre ucely Prospektu kona konatel
Ing. Pavel Pelikan.
A.2 Uvod Emitent stihlasi s pouzitim tohto Prospektu na nasledny d’alsi predaj Dlhopisov alebo

kone¢né umiestnenie Dlhopisov prostrednictvom finan¢nych sprostredkovatel'ov.

Sthlas s pouzitim Prospektu Emitent udel'uje pre ucely nésledného d’alSieho predaja
alebo kone¢ného umiestnenie Dlhopisov ~ prostrednictvom finan¢nych
sprostredkovatel'ov na obdobie odo dna vydania Dlhopisov do uplynutia 12 mesiacov
odo dna, kedy nadobudlo pravoplatnost’ rozhodnutie NBS o schvaleni Prospektu.

So suhlasom Emitenta nie st spojené ziadne d’alSie podmienky, ktoré st relevantné pre
pouzivanie Prospektu.

OZNAM INVESTOROM:

Informacie o podmienkach ponuky finanéného sprostredkovatela musi finan¢ény
sprostredkovatel’ poskytnut® kaZzdému konkrétnemu investorovi v case

1
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Prvok Poziadavka na zverejnenie
uskuto¢nenia ponuky.
Kazdy finanény sprostredkovatel’, ktory Prospekt pouZiva, musi na svojej webovej
lokalite uviest’, Ze Prospekt pouZiva v silade so sihlasom Emitenta a
podmienkami, ktoré si s nim spojené.
Oddiel B — Emitent
Prvok Poziadavka na zverejnenie
B.1 Obchodny nazov | JTRE Financing, sr.o.
Emitenta. 1CO: 51675579

LEI: 097900BIG40000162252

B.2 Domicil a Sidlo: Dvorakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika
pra.vna forma Pravna forma:  spolo¢nost’ Sru¢enim obmedzenym
Emitenta,
pravne predpisy, | Domicil a krajina zaloZenia: Slovenska republika
pod_l a ktorych Emitent bol zaloZeny a existuje podl'a pravneho poriadku Slovenskej republiky. Emitent
Emlte'?t vykonava svoju ¢innost’ v sulade s pravnymi predpismi Slovenskej republiky, ¢o zahfna
\vf.ykona,va najmd zakon €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik, zédkon ¢. 40/1964 Zb. Obciansky
¢innostl...] zakonnik a zakon €. 455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani (vzdy v platnom zneni).

B.4b Opis vSetkych Nepouzije sa.
tzrnargy\c/h Emitentovi nie st zname ziadne trendy, neistoty, naroky, zavézky alebo udalosti,

endov [..] oktorych je realne pravdepodobné, Zze budi mat podstatny vplyv na perspektivu
Emitenta minimalne pocas bezného finan¢ného roka.

B.5 Opisskupiny a Emitent ma jediného spolo¢nika, a to spolocnost J&T REAL ESTATE HOLDING
postavenie LIMITED zalozent a existujicu podl'a prava Cyperskej republiky, so sidlom Klimentos,
Emitenta KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12 41-43, Nikozia 1061, Cyperska
v skupine. republika (Ruditel’). Rucitel’ priamo vlastni 100% obchodny podiel Emitenta.

Emitenta teda priamo ovlada a kontroluje Rugéitel’ na zaklade vlastnictva 100% podielu
na zédkladnom imani a 100% hlasovacich prav.

Rucitel’ ovlada skupinu spolo¢nosti, do ktorej patri Emitent a sim je spolo¢ne ovladany
tymito osobami Snasledovnymi podielmi na zdkladnom imani a hlasovacich pravach:
Peter Korbacka (19%), Peter Remenar (16,2%), Pavel Pelikan (16,2%), Juraj Kalman
(16,2%), Miroslav Fulop (16,2%), Michal Borgula (16,2%).

Rucitel’ anim ovladané spolo¢nosti vratane Emitenta sa d’alej oznacuju spolo¢ne aj ako
Skupina.
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Prvok Poziadavka na zverejnenie

Organiza¢na $truktira Skupiny k datumu vyhotovenia tohto Prospektu je nasledovna:

|P AR | PAVEL PELIKAN I | JURAJ KALMAN | IMlRoslAvFuLoPl IMI:HALBORGUL’A|

19% 16,2% | I“'Z% |1e,z% I 16,2% 16,2%

J&T REAL ESTATE HOLDING LTD (CY)
(Rutitel)

100%

100%

J&T Real Estate Management, a. s. (SK)

100% VEALIO LIMITED (CY)
Park Side London Limited 100% Wendel, s.r.o. (SK)
(UK) ¢ (Panorama City I -

Business)

100%
J&T REAL ESTATE, a.s. (SK)
99%
| J&T REAL ESTATE VOSTOK (RUS) |—

J&T Real Estate Private Equity B.V. | 100% JTRE Financing, s.r.o. (SK)
(NL) (Emitent)

100%
J&T REAL ESTATE FINANCE Ltd. (CY)

100%

Zuckermandel byty, s.r. o,

| AMBRESBURY CORPORATION (Sey)

Interhouse Kogice, a.s.
- 3 100% 100% 100%
Danube Facility Services (SK) BELIXO LIMITED (CY) (sK)
(DoubleTree by Hilton)
. Slovensky odpadovy o
100% priemysel, as. (SK) 0% 1 Rosalin, s.r.o. (sK)
(Pozemky DNV)

100% Klingerka office, s.r.o. (SK)

50% WOAL s.r.0. (SK)
(Nové PKO)
100% River Park Base, s.r.o. (SK)
(pozemky River Park)
100% Epoque, s.r.o. (SK)
(Triangel)
100% Wayden, s.ro. (SK)
(Klingerka)
100% FUXTON, s. r. 0. (SK)
(Fuxova)
100% KPRHT, s.r.0. 20 (SK)
(apartmdny Kempinski)
100% KPRHT, s.r.0. 21 (SK)

(apartmény Kempinski)

100% KPRHT, s.r.0. 22 (SK)
(apartmdny Kempinski)

100% KPRHT, s.r.0. 23 (SK)

(apartmény Kempinski)

100% KPRHT, s.r.0. 24 (SK)
(apartmdny Kempinski)

|

100% GRAMEXO PLC (CY)

100% | Rustonka Development
s.r.o(Cz)

100% | Rustonka Development Il
100% s.ro(cz)

Prosek Energo s.r.o. (CZ)

[

(poskytuje elektrinu)

*Udaje uvedené v percentich vyjadruju jednotlivé podiely na hlasovacich pravach ana zikladnom imani.

B.9 Ak sa urobi Emitent nezverejnil ziadnu prognézu ani odhad zisku aani ich vtomto Prospekte
prognéza alebo neuvadza.
odhad zisku,
uved’te jeho
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Prvok Poziadavka na zverejnenie
¢iselny udaj.

B.10 Opis povahy Individualnu uctovnu zavierku za obdobie od vzniku Emitenta do 31. augusta 2018
vietkych vyhrad | podla slovenskych G¢tovnych $tandardov (SAS) overila spolo¢nost KPMG Slovensko
v auditorskej spol. sr.o., so sidlom Dvoidkovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika,
sprave ICO: 31 348 238, zapisand v Obchodnom registri Okresného stidu Bratislava I, oddiel:
0 historickych Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisand v zozname Slovenskej komory auditorov pod €. 96.
financn,yc'lrn Sprava auditora neobsahuje Ziadne vyhrady.
informaciach.

B.12 Vybrané kPicové historické finanéné informacie o Emitentovi za kazdy finan¢ny rok obdobia, za ktoré

st uvedené historické finanéné informacie a za kazdé nasledujiice finanéné medziobdobie, doplnené
porovnavacimi idajmi za rovnaké obdobie predchadzajiceho finanéného roka okrem pripadov, ak
poZiadavka na porovnavacie sivahové tdaje nie je splnend uvedenim koncoro¢nych suvahovych
udajov.

Emitent vznikol zapisom do obchodného registra 8. maja 2018 apre udely tohto Prospektu zostavil
individudlnu Gétovni zavierku za obdobie od svojho vzniku do 31. augusta 2018 podla slovenskych
uctovnych standardov (SAS) a uvadza vybrané udaje z tejto zavierky:

(S;u‘;?i:loavané nekonsolidované udaje v silade so SAS v skratenom rozsahu, v 31. augusta 2018
EUR)

SPOLU MAJETOK 4913
Neobezny majetok 0
Obezny majetok 4913
Zasoby 0
Dlhodobé pohladavky 0
Kratkodobé pohladavky 0
Finan¢ny majetok 0
Peniaze auéty v bankach 4913
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 4913
Vlastné imanie -3442
Zakladné imanie 5000
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0
Kapitalové fondy 0
Fondy zo zisku 0
Ocenovacie rozdiely 0
Nerozdeleny zisk alebo neuhradena strata minulych rokov 0
Vysledok hospodarenia za uc¢tovné obdobie po zdaneni - 8442
Zavizky 8355
Dlhodobé zavizky okrem rezerv a Giverov 0
Dlhodobé rezervy 0
Dlhodobé bankové Givery 0
Kratkodobé zavizky 8 355
Kratkodobé rezervy 0
Bezné bankové Gvery 0
Kratkodobé finan¢né vypomoci 0

Zdroj: Uctovnictvo Emitenta
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Vykaz ziskov a strat

(auditované nekonsolidované vdaje v sillade so SAS v skratenom rozsahu, v

EUR)

Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu 0

Naklady na hospodarsku ¢innost’ spolu 8178

Sluzby 8178

Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’ 0

Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti -8178

Pridana hodnota -8178

Vynosy z finan¢nej ¢innosti 0

Naklady na finan¢ni ¢innost’ -264

Vysledok hospodarenia z finan¢nej ¢innosti 0

Vysledok hospodarenia za u¢tovné obdobie pred zdanenim - 8442

Dan z prijmov 0

Prevod podielov na vysledku hospodarenia spoloénikom 0

Vysledok hospodarenia za u¢tovné obdobie po zdaneni - 8442
Zdroj: Uétovnictvo Emitenta
Vyhlasenie, Ze nedoslo k Ziadnej podstatnej nepriaznivej zmene vyhliadok emitenta od datumu jeho
poslednych uverejnenych auditovanych finanénych vykazov alebo opis vSetkych podstatnych
nepriaznivych zmien.
Emitent vyhlasuje, Zze od datumu jeho vzniku nedoslo k Ziadnej nepriaznivej zmene vyhliadok alebo inej
vyznamnej zmene vo finanénej situacii alebo vyhliadkach Emitenta.

B.13 Opis vsetkych Ziadne také udalosti. Emitent je novozalozena spolonost, ktora sa pocas svojej
nedavnych existencie nikdy neocitla v platobnej neschopnosti, nevyvijala Zziadnu c¢innost’
udalosti aneprevzala ziadne vyznamné zavizky.

Specifickych pre
Emitenta

B.14 Zavislost’ Emitent je zavisly na svojej materskej spolo¢nosti, ktorou je Rucitel’, ¢o vyplyva z
Emitenta vlastnictva stopercentného obchodného podielu a stopercentnych hlasovacich prav
od inych v Emitentovi. Skupina ako aj ich ovladajuce osoby su blizSie opisané v prvku B.5 a
subjektov B.16.

V.S.kUpme', ('.DOZ” Emitent bol zriadeny za uc¢elom vydania DIhopisov a poskytovania pozi¢iek a uverov
4 1nforfnac1u subjektom zo Skupiny. Schopnost’ Emitenta splnit’ zavizky tak bude vyznamne
uvedeni v prvku . ) o x . g " . .
BS5) ovpl;rlvnenzfl §ch013nost ou danel}p Clena S}(uplny splnit zava%ky VO'CI Eml?entow., ¢o
vytvara zavislost zdrojov prijmov Emitenta na danom ¢&lenovi Skupiny ajeho
hospodarskych vysledkoch.
Ku ditu vyhotovenia tohto Prospektu Emitent neposkytol ziadne pdzicky ani nevydal
ziadne investicné nastroje, ktoré by zakladali Gverovu angazovanost’ Emitenta voci
tretej osobe.

B.15 Opis hlavnych Hlavnou c¢innostou Emitenta bude vydanie Dlhopisov a poskytnutie ziskanych
¢innosti finanénych prostriedkov formou po6zicky alebo uveru ostatnym spolocnostiam Vv
Emitenta. Skupine. Okrem tohto Emitent nevykonava a neplanuje vykonavat ziadne dalSie

¢innosti.

B.16 Uved’te, ¢i je Ovladajicou osobou a priamym vlastnikom 100% obchodného podielu a100%

Emitent priamo
alebo nepriamo

hlasovacich prav v Emitentovi je Rucitel’.
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vlastneny alebo Rucitel’ ovlada Skupinu a sAm je ovladany avlastneny tymito osobami s nasledovnymi
ovladany a kym a | podielmi na zdkladnom imani a hlasovacich pravach: Peter Korbadka (19%), Peter
opiste povahu Remenar (16,2%), Pavel Pelikan (16,2%), Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fulop
tohto ovladania. (16,2%) a Michal Borgul'a (16,2%). Vztah ovladania Rucitel'a uvedenymi osobami je
zalozeny na zéaklade vlastnictva prisluSného podielu na zédkladnom imani ahlasovacich
pravach Rucitela.
B.17 Uverové ratingy | NepouZije sa.
[-] Ani Emitentovi ani Dlhopisom nebol udeleny rating Ziadnou ratingovou agentarou, ani
sa neoCakava, ze pre Gcely tejto Emisie bude rating udeleny.
B.18 Povahaarozsah | Rucitel sa bezpodmienecne a neodvolatelne zavizuje kazdému majitelovi dlhopisov
zaruky (d’alej len Majitel’ dlhopisov) podl'a ustanovenia § 303 Obchodného zédkonnika, ze ak
Emitent z akéhokol'vek doévodu nesplni akykol'vek zavdzok z Dlhopisov v defi jeho
splatnosti, Rucitel’ na pisomnt vyzvu Majitel’a dlhopisov zaplati tak( ¢iastku okamzite,
nepodmienene a bezodkladne namiesto Emitenta.
B.19 Informacie o Ruditelovi
B.19 Obchodny nazov | Obchodné meno: J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
/8.1 | Rutitera Identifikacné Sislo: HE217553
B.19 Domicil apravna | Sidlo: Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12 41-
/B.2 forma Rucitela, 43, 1061 Nikozia, Cyperska republika
pravne prec’lplsy, Pravna forma: spolo¢nost’ sruc¢enim obmedzenym (limited liability company)
podla ktorych
Ruditel Domicil akrajina zalozenia: Cyperska republika
Y-ykoné,va Rucditel' bol zalozeny, existuje avykonava svoju c¢innost' podla prava Cyperskej
c11|:no§t, republiky. Jeho Cinnost’ zahffia najmd nadobtdanie vlastnickych podielov, investicii
akKrgina aaktiv, financovanie spolo¢nosti a ¢innost’ obchodného poradcu.
zaloZenia.
B.19 Opis vSetkych NepouZije sa.
/B.4b zna;nycvh -tf'efulilov Rucitelovi nie su zname ziadne trendy, neistoty, naroky, zavizky alebo udalosti, o
ovayvnujucw ktorych je realne pravdepodobné, ze budi mat’ podstatny vplyv na perspektivu Ruéitel'a
Rucitela a S N . ‘.
, minimalne pocas bezného finanéného roka.
odvetvia, v
ktorych pésobi.
B.19 Opisskupiny a Organiza¢na Struktira Skupiny je uvedena v prvku B.5 vyssie.
/B.5 postavenie
Rucitela v
skupine.
B.19 AK sa urobi Rucitel' nezverejnil ziadnu prognézu ani odhad zisku aani ich vtomto Prospekte
/B.9 prognoza alebo neuvadza.
odhad zisku,
uved’te jeho
Ciselny udaj.
B.19 Vyhrady Auditovanu konsolidovanii ako aj individualnu uctovnu zavierku Rucitela za rok
/B.10 v auditorskej kon¢iaci 31. decembra2017 zostaveni v sulade s IFRS, overila spolo¢nost KPMG
sprave. Limited, Esperidon 14, 1087, Nikozia, Cyperska republika, zapisana v cyperskom

registri auditorov s licenénym ¢islom certifikatu E194/095.

Auditovanu individuélnu u¢tovni zavierku Rucitela za rok konéiaci 31. decembra 2016

zostaveni v sulade sIFRS, overila spolo¢nost KPSA, CHARTERED
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ACCOUNTANTS, 15 Themistokli Dervi Street, 1st floor, P.O. Box 27040, 1641
Nikozia, Cyperska republika, zapisana v cyperskom registri auditorov s licenénym
¢islom certifikatu E132/A/2013.

V spravach auditorov k uvedenym zavierkam neboli uvedené Ziadne vyhrady.

B.19 Vybrané kI'i¢ové historické finanéné informacie o Rucitel’ovi za kazdy finanény rok obdobia, za ktoré
/B.12 st uvedené historické finanéné informacie a za kazdé nasledujice finanéné medziobdobie, doplnené
porovnavacimi udajmi za rovnaké obdobie predchadzajiceho finanéného roka okrem pripadov, ak
poZiadavka na porovnavacie suvahové udaje nie je splnena uvedenim koncoro¢nych suvahovych
udajov.

Nasledovné vybrané udaje pochadzaju z auditovanej konsolidovanej uétovnej zavierky Ruditela za rok konciaci
31. decembra 2017, auditovang individudlnej uctovnej zavierky Rucitela za rok konéiaci 31. decembra 2017
aauditovang individualnej tétovnej zavierky Ruditel'a za rok kon&iaci 31. decembra 2016, vzdy podla Standardov
IFRS.

Za rok konciaci 31. decembra 2016 Rugitel’ este nemal povinnost’ zostavit’ konsolidovant uétovnu zavierku za Skupinu.
Z tohto dovodu sa uvadzaju iba udaje z auditovang individualnej uétovnej zavierky Ruéitela za rok konciaci
31. decembra 2016 az dévodu porovnatelnosti tiez z auditovanej individualnej uctovnej zavierky Rucitela za rok
kon¢iaci 31. decembra 2017.

Vykaz finanéng pozicie

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované)  (konsolidované) (individualne) (individualne) (individualne)
Majetok

Nehmotny majetok 91 20 - - -
Nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie 12 854 14 450 - - -
Investicny majetok 231681 98 259 - - -
Investicie do spolo¢nych podnikov 3198 13 968 48 268 72 517 70 015
Pohradavky z obchodného styku 1691 - - - -
Po6zicky azalohové platby 140 711 39474 - - -
Ostatné aktiva 221 - - - -
Odlozené daiové pohladavky 5 956 3633 — — —
Dlhodoby majetok celkom 396 403 169 804 48 268 72517 70 015
Zasoby 63170 19 646 - -
Pohradavky z obchodného styku 5304 6 315 142 2
Pozicky azalohové platby 12 427 165 347 - - -
Finanéné aktiva uréené na predaj 1205 4 - -
Peiiazné prostriedky a penazné ekvivalenty 10159 3144 15 8
Ostatné finanéné aktiva 2954 170 - - -
Ogtatna aktiva 2413 1817 - - -
Splatna dan z prijmu 131 25 - - -
Skupiny navyradenie drzané na predaj — — — — —
Obezny majetok celkom 97 763 196 468 157 10 10
Maj etok celkom 494 166 366 272 48 425 72 527 70 025
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Vlastné imanie a zavazky

Zakladné imanie 12 12 2 2 2
Emisné azio 139151 139151 139151 139151 -
Kapitalové rezervy 820 168 10 10 -
Nerozdeleny zisk / (Neuhradené straty minulych rokov) -59 633 -70 906 -100 708 -69 314 -65 203
Nekontrolovatelné zaujmy -1 1722 — — —
Vlastné imanie celkom 80 349 70 147 38 455 69 849 -65 201
Zavazky
Bankové uvery apozicky - dlhodoba ¢ast’ 155174 116 206 3287 2 655 2441
Zavizky z obchodného styku 4000 2549 - - -
Rezervy 96 93 - - -
Ostatné finanéné zaviazky 668 277 - - -
Ostatné zavizky 62 16 - - -
Odlozené danova povinnost’ 14 528 6 317 — - -
Dlhodobé zavazky celkom 174 528 125 458 3287 2 655 2441
Uvery apbzicky - kratkodoba cast’ 203942 138 304 5735 - 24 750
Zavizky z obchodného styku 14 815 17 285 947 23 108 036
Zabezpecenie - 14 - - -
Rezervy 2095 82 - - -
Ostatné finanéné zaviazky 2953 6 664 - - -
Ostatné zavizky 15484 8318
ZavizKy spojené se skupinou navyradenie drzané na predaj - - - - -
Kratkodobé zavézky celkom 239 289 170 667 6 682 23 132 785
Zavazky celkom 413 817 296 125 9 970 2678 135 226
Vlastné imanie a zavazky celkom 494 166 366 272 48 425 72527 70 025
Zdroj: Uctownictvo Ruditea
Vykaz ziskov a strat a ostatnych sticasti komplexného vysledku
31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované)  (konsolidované) (individuélne) (individualne) (individualne)
Prijmy z prenajmu investiéného majetku 3822 3130 - - -
Prijmy z predaja zhodnoteného majetku 687 - - - -
Ostatné vynosy 17219 28 573 - - -
Celkové prevadzkové vynosy 21728 31703 - - -
Ogtatné prevadzkové prijmy 507 809 - - -
Zisk/(strata) z preceneniainvesticného majetku 16 039 -14 776 - - -
Kurzovy zisk /(strata) z prevadzkovej ¢innosti, netto -18 -21 - - -
Zisk /(strata) z predaja pozemkov, budov a zariadeni ainvesti¢ného 607 2 B B B
majetku, netto
Celkové prevadzkové prijmy, netto 38863 17717
Naklady na predaj zhodnoteného majetku -631 - - - -
Naklady na prevadzku nehnutelnosti -2887 -1791 - - -
Odpisy aamortizacie -868 -704 - - -
Osobné naklady -10 181 -8 591 - - -
Strata zo znizenia hodnoty -13 649 343 - - -
Ostatné prevadzkové naklady -12 098 -23 961 -31196 2483 1874
Celkové prevadzkové naklady -40 314 -34 704 -31196 2483 1874
Prevadzkovy vydedok hospodarenia -1451 -16 987 -31 196 2 483 1874
Urokové vynosy 9392 10 550 - - -
Urokové naklady -11 059 -17 996 - - -
Strata z finanénych nastrojov -10 -331 - - -
Kurzovy zisk z finanénej ¢innosti, netto 141 97 - - -
Cigté finanéné (naklady) / vynosy -1 536 -7 680 -198 -6 595 -7 166
Podiel nazisku / (strate) zo spoloénych podnikov -435 696 - - -
Zisk vyplyvajuci z vyhodného nakupu 17 342 15 253 - - -
Zisk z predaja struktiarovanych subjektov adcérskych spolecnosti -1708 1155 - - -
Vysedok hospodarenia pred zdanenim 12 212 -7 563 -31 393 -4 112 -5 292
Daii z prijmov -1013 3149
Vysledok hospodar enia za obdobie po zdaneni 11199 -4 414 -31 393 -4 112 -5292
Ostatné sucasti komplexného vydedku za tctovné obdobie (po
zdaneni) 59 -329 - - -
Celkovy komplexny vydedok za Gétovné obdobie 11 258 -4 743 -31 393 -4 112 -5 292

Zdroj: Uctownictvo Ruditela




PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

Prvok Poziadavka na zverejnenie

Vyhlasenie, Ze nedoslo k Ziadnej podstatnej nepriaznivej zmene vyhliadok Rucitel'a od datumu jeho naposledy
uverejnenych auditovanych finanénych vykazov alebo opis vSetkych podstatnych nepriaznivych zmien.

Emitent vyhlasuje, ze od datumu poslednej zverejnenej auditovanej konsolidovangj Gctovnej zavierky nedoslo k Ziadne;j
podstatnej negativnej zmene vyhliadok Rucitel’a.

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

vvvvv

30. jinu 2018 sumu priblizne 297 tis. EUR.

Rucitel’ poskytol k 30. junu 2018 zaruky a rucenie spolo¢nostiam v Skupine v celkovej vyske 16 000 tis. EUR.
V suvislosti s akviziciou pozemku v Londyne, Ruéitel’ vystavil ruéenie za financovanie v celkovej vyske 269 400 tis.
GBP.

Dna 5. februara 2018 uzatvorila Rustonka Development II s.r.o. zmluvu o p6zicke s PoStovou bankou, a.s. vo vyske
43060 tis. EUR a 3 000 tis. K& splatni do 31. januara 2021. Uvery st zabezpe&ené prostrednictvom zalozného prava na
100% akcii spolo¢nosti Rustonka Development II s.r.0. a na majetok a buduce zisky spolo¢nosti.

Dna 19. februara 2018 uzatvorila spolo¢nost’ Epoque, s.r.o. s bankou J] & T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky
zmluvu o pdzicke vo vyske 4 800 tis. EUR splatnej do 30. septembra 2020. Uver je zabezpeéeny prostrednictvom
zalozného prava na 100% akcii spoloc¢nosti Epoque, s.r.0. a investicné nehnutel'nosti.

Dia 4. aprila 2018 uzatvorila spolo¢nost Rustonka Development s.r.o. so spolo¢nostou UniCredit Bank Ceska
republika a Slovensko, a.s. dohodu o uverovom mechanizme vo vyske 70 000 tis. EUR splatni do 31. decembra 2019
(det konverzie) a 80 000 tis. EUR splatnii do 31. decembra 2024. Uvery su zabezpegené prostrednictvom zalozného
prava na 100% akcii spolo¢nosti Rustonka Development, s.r.0. a na majetok a budtice zisky spolo¢nosti.

Dna 20. aprila 2018 bola na Slovensku zalozena nova dcérska spoloénost’ so si¢asnym nazvom JTRE financing 2, s.r.o.
Tato spoloCnost’ emitovala dlhopisy s celkovym objemom do 47 000 tis. EUR zabezpecené ruenim materskej
spolo¢nosti VEALIO LIMITED, pricom objem vydanych dlhopisov ku diiu vyhotovenia Prospektu je priblizne 34 750
tis. EUR.

Stavebny bankovy uver vo vySke 36 010 tis. EUR so splatnostou 28. februara 2018 bol nahradeny investiénym
bankovym tiverom so splatnostou k 31. decembru 2022.

Bankovy uver vo vyske 7 595 tis. EUR, splatny 31. jula 2018, bol splateny v plnej vyske 31. maja 2018.

Bankovy uver vo vyske 6 943 tis. EUR, splatny 30. juna 2018, bol splateny v plnej vyske 11. maja 2018.

Bankovy uver vo vyske 2 867 tis. EUR, splatny 20. decembra 2018, bol splateny v plnej vyske 13. juna 2018.

Splatnost’ bankového tGiveru vo vyske 10 669 tis. EUR, splatného 31. marca 2018, bola prediZena do 31. decembra 2018.
Zavazky z nakupu dcérskych spolocnosti vo vyske 1 848 tis. EUR boli splatené v roku 2018.

Okrem uvedeného od 31. decembra 2017, teda datumu ku ktorému bola zostavend posledna auditovana uétovna
zavierka Rucitela, nedoslo k zmendm vo financnej a obchodnej pozicii Rucitela, ktoré by sa dali hodnotit’ ako
vyznamné.

B.19 Opis vSetkych Informacie o udalostiach s podstatnym vyznamom pri hodnoteni platobnej schopnosti
/B.13 nedavnych Rucitel’a, ktoré nastali v obdobi od poslednej auditovanej uctovnej zavierky Rucitel’a za
udalosti rok kon¢iaci 31. decembra 2017 do datumu vyhotovenia tohto Prospektu, st uvedené

$pecifickych pre | v prvku B.19/B.12.
Ruditela [...]

B.19 Zavislost’ Rucitel’ predovsetkym drzi, spravuje a pripadne financuje Gcasti na inych spolo¢nostiach
/B.14 Rucitela od z0 Skupiny. Z tohto dovodu je do vyznamnej miery zavisly od prijmov z dividend a

inych subjektov v | splatok istin a urokov z pézi€iek poskytnutych dcérskym spolo€nostiam, pri¢om tieto
skupine. (Pozri aj | zavisia od Gspesnosti podnikania jeho dcérskych spolo¢nosti. Ak by dcérske spolo¢nosti

9
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informaciu nedosahovali ocakdvané vysledky, malo by to vyznamny vplyv na prijmy Rucitel'a a na
uvedeni v prvku | jeho schopnost plnit svoje zavédzky z Rucitel'ského vyhlasenia.
B.5). Informacie o Skupine su uvedené Vv prvku B.5 tohto sthrnu, informacie o ovladani
Ruditel’a je mozné najst’ v prvku B.19/B.16 tohto stthrnu.
B.19 Opis hlavnych Rucitel’ je holdingova spolo¢nost’, ktora predovsetkym spravuje svoje majetkové ucasti
/B.15 ¢innosti Ruditela. | v Skupine aposkytuje manazérske, rucitel'ské a spravne sluzby pre spolo¢nosti
v Skupine 8 mimo negj.
B.19 Uved'te, ¢ije Rucitel’ ovlada Skupinu a Sim je ovladany avlastneny tymito osobami s nasledovnymi
/B.16 Ruditel’ priamo podielmi na zdkladnom imani a hlasovacich pravach: Peter Korbacka (19%), Peter
alebo nepriamo Remenar (16,2%), Pavel Pelikan (16,2%), Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fulop
vlastneny alebo (16,2%) a Michal Borgul'a (16,2%). Vztah ovladdania Rucitel'a uvedenymi osobami je
ovladany a kym a | zaloZzeny na zéklade vlastnictva prisluSného podielu na zédkladnom imani ahlasovacich
opiste povahu pravach Rucitela.
tohto ovladania.
B.19 Uverové ratingy | Nepouzije sa.
/B.17 [...]

Rucitel'ovi nebol udeleny rating ziadnou ratingovou agentirou, ani sa neocakava, ze pre
ucely tejto Emisie bude rating udeleny.

10
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Oddiel C — Cenné papiere

Prvok Poziadavka na zverejnenie
Cl Opisdruhu Druh a trieda cennych papierov: Dlhopis
a trl_edy cennych Forma a podoba cennych papierov: Dlhopisy vo forme na dorucitela,
papierov, . )
i i v zaknihovang podobe.
ponukanych alebo
prijimanych na ISIN: SK4120014416
obchodovanie, Nazov cenného papiera: Dlhopis JTREF 2025
vratane
identifikaéného Menovita hodnota jedného Dlhopisu je 1 000 EUR.
¢isla cenného
papiera.
Cc.2 Mena Emisie Dlhopisy budu vydané v mene euro.
cennych papierov.
C5 Opis vSetkych Prevoditel'nost’ Dlhopisov nie je obmedzena.
obmedzeni vol’nej
prevoditel’nosti
cennych papierov.
(OR] Opis prav Prava spojené s Dlhopismi a postup pri ich vykonavani upravuji pravne predpisy
spojenych s Slovenskej republiky, najmid Zakon o dlhopisoch, Zakon o cennych papieroch,

cennymi papiermi,
vratane
hodnotiaceho
zariadeniaa
obmedzeni tychto
prav.

Obchodny zakonnik a Zakon o konkurze. Majitel' dlhopisu ma predovsetkym pravo na
splatenie menovite) hodnoty v sulade s Podmienkami DIhopisov.

Prava spojené s DIhopismi nebudi obmedzené, s vynimkou vSeobecnych obmedzeni
vyplyvajucich z pravnych predpisov, ktoré sa tykaji prav veritelov vSeobecne
(predovsetkym podla Zakona o konkurze).

Prava z Dlhopisov sa preml¢uju uplynutim 10 rokov odo dna ich splatnosti.

Zavazky z Dlhopisov budu zakladat priame, vSeobecné, Svynimkou Ruditel'ského
vyhlasenia nezabezpecené, nepodmienené a nepodriadené zavizky Emitenta, ktoré su
vzajomne rovnocenné (pari passu) a buda vzdy postavené ¢o do poradia svojho
uspokojovania rovnocenne (pari passu) medzi sebou navzijom a aspofi rovnocenne
(pari passu) voéi vSetkym inym sacasnym a budicim priamym, vSeobecnym,
nezabezpeCenym, resp. obdobne zabezpeCenym, nepodmienenym a nepodriadenym
zavizkom Emitenta, s vynimkou tych zavidzkov Emitenta, o ktorych tak ustanovuji
kogentné ustanovenia pravnych predpisov.

Bez ohl'adu na vysSie uvedené, podl'a Zakona o konkurze, bude podriadena akakol'vek
pohladavka z Dlhopisov vo¢i Emitentovi, ktorej veritefom je alebo kedykol'vek pocas
jej existencie bola osoba, ktora je alebo kedykol'vek od vzniku pohladavky bola
spriaznenou osobou Emitenta v zmysle §9 Zakona o konkurze. Uvedené neplati pre
pohladavky veritela, ktory nie je spriazneny s upadcom a v Case nadobudnutia
spriaznenej pohladavky nevedel a ani pri vynalozeni odbornej starostlivosti nemohol
vediet, ze nadobuda spriaznenu pohladavku. Predpoklada sa, ze veritel pohladavky z
Dlhopisu nadobudnutej na zaklade obchodu na regulovanom trhu, mnohostrannom
obchodnom systéme alebo obdobnom zahrani¢nom organizovanom trhu, o spriaznenosti
pohladavky nevedel.

Ziadna ina osoba okrem Ruéitela neposkytuje ohladom Dlhopisov Ziadne rudenie ani
iné zabezpecenie v prospech Majitel'ov dlhopisov.
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Prvok Poziadavka na zverejnenie
C.9 | Udaje Vynos
c,)n(;(mlm.llne‘-; b Dlhopisy nie su uro¢ené. Vynos z Dlhopisov je ur€eny rozdielom medzi Menovitou
Zr(t) ove) sadzbe, hodnotou Dlhopisov aich Emisnym kurzom, ktory je v Deni vydania Dlhopisov vo
a ume,, vyske 71,07% menovitgl hodnoty Dlhopisov. Emisny kurz sa nasledne zvySuje podl'a
od ktorého sa . . C T . . , .
. N stanoveného vzorca v zavislosti od ¢asu predaja v ramci ponukového obdobia.
urok stava
splatnym, Deii vydania Dlhopisov
datumoch Den vydania Dlhopisov (ddtum Emisie) je stanoveny na 31. oktobra 2018.
splatnosti uroku,
vynosoch a nazve | Deri splatnosti
zastupeu drZitePov | \fenqvits hodnota dlhopisov je jednorézovo splatna dita 31. oktébra 2025.
dlhovych cennych
papierov. Predcasnd splatnost’ zrozhodnutia Emitenta
Najskor k tretiemu vyro¢iu Dia vydania dlhopisov a potom ku kazdému nasledujucemu
diu kazdého mesiaca az do Dna kone€nej splatnosti mdze Emitent oznamenim
Majitel'om dlhopisov ur€it, ze sa vSetky Dlhopisy (nie len niektoré) stdvaju predcasne
splatné K tretiemu vyro¢iu Dfia vydania dlhopisov resp. k danému Dt predCasnej
splatnosti z rozhodnutia Emitenta. V takom pripade Emitent Majitel'om dlhopisov splati
Menovit hodnotu kazdého Dlhopisu, ktora v§ak bude s oh'adom na kratSiu splatnost’
Dlhopisov kratend v zmysle prislusnych ustanoveni podmienok Dlhopisov.
Zastupca Majitel’ov dlhopisov
Nebol ustanoveny ziadny zastupca Majitel'ov dlhopisov.
C.10 | Derivatova zlozka. | NepouZije sa, pretoze Dlhopis nemd ziadnu derivatovu zlozku.
C.11 | Prijatiena Emitent poziada najneskor po upisani celkovej menovitej hodnoty Dlhopisov alebo po
obchodovanie. uplynuti lehoty na upisovanie Dlhopisov (ak celkova menovita hodnota DIhopisov
nebude upisana do konca lehoty stanovenej na upisovanie) Burzu cennych papierov
v Bratidave, as. (dalej len BCPB) o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na
regulovanom vol'nom trhu BCPB. Obchodovanie s Dlhopismi bude zacaté po ich prijati
na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB. Okrem ziadosti o prijatie
Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB Emitent nepoziadal
ani nemieni poziadat' o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na ziadnom domacom ¢i
zahrani¢nom regulovanom trhu alebo burze.
Oddiel D — Rizika
Prvok Poziadavka na zverejnenie
D.2 Kracové Kracové rizikové faktory vztahujuce sa k Emitentovi:
informacie

O najvyznamnej§
ich rizikach,
ktoré su
Specifické pre
Emitenta.

e Riziko Emitenta ako ucelovo zaloZenej spolo¢nosti

e Riziko vyplyvajuce z pouzitia vytazku emisie Dlhopisov na financovanie projektov
Skupiny

e Riziko prevadzkovej zavislosti na Skupine

e Riziko stretu zaujmov medzi akcionarom Emitenta a Majitel'mi dlhopisov
e Riziko zmeny akcionarskej Struktiry

e Riziko spojené s pravnym, regulaénym a dafiovym prostredim

e Sudnea iné konania

e Riziko krizy Emitenta a pravnej upravy o krize
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Prvok

Poziadavka na zverejnenie

Riziko sekundarnej zavislosti od rizik Skupiny

Kracové
informacie o
najvyznamnejsic
h rizikach, ktoré
su Specifické pre
Rucitela.

Krlugové rizikové faktory vztahujice sa k Rucitel'ovi a Skupine:

Zavislost Rucitel’a od prijmov od dcérskych spolo¢nosti
Kreditné riziko z prendjmu nehnutel'nosti a financnych aktivit
Riziko likvidity

Trhové riziko zmien sadzieb na finanénych trhoch

Riziko konkurencie

Riziko ukoncenia vyznamnych zmluvnych vztahov

Riziko spojené s developerskou vystavbou

Riziko stvisiace s umiestnenim developerskych projektov
Riziko financovania vystavby

Rizika spojené s nedokonc¢enymi projektami

Zavislost Skupiny na prenajme nehnutelnosti a celkovych ekonomickych
podmienkach

Riziko vad realitnych projektov a iné rizika suvisiace s akviziciami nehnutel'nosti
Riziko straty klI'a¢ovych osob a tniku informacii

Riziko predcasného ukoncenia najomnej zmluvy zo strany sucasnych alebo
buducich najomcov

Riziko zmeny hodnoty aktiv

Riziko nedostato¢ného poistenia majetku

Zavislost’ Rucitel’a a Skupiny na miere zadlZzovania ciel'ovej skupiny klientov
Riziko spojené s nizkou likviditou nehnutel'nosti

Riziko meniacich sa preferencii ndjjomcov a nutnost’ kontinualnych investicii

D.3

KPucové
informacie

O najvyznam-
nejSich rizikach,
ktoré su
Specifické pre
cenné papiere.

Kracové rizikové faktory vzt'ahujuce sa k Dlhopisom si:

Potencialny investor by nemal investovat’ do Dlhopisov bez odborného postudenia,
ktoré urobi bud’ sam alebo spolu s finanénym poradcom. Investor by mal mat
dostato¢né financné prostriedky a likviditu na to, aby bol pripraveny niest’ vSetky
riziké investicie do Dlhopisov.

Riziko nesplatenia

Uverové riziko

Riziko prijatia d’alsieho dlhového financovania Emitentom ¢i Rucitelom
Riziko nedostato¢nej likvidity Dlhopisov

Menoveé riziko

Riziko inflacie

Riziko nakladov zo zdanenia a riziko zrazkovej dane

Rizika vyplyvajlice zo zmeny prava

Riziko skratenia objednavky Dlhopisov

Riziko zakonnosti kiipy Dlhopisov
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Prvok Poziadavka na zverejnenie
e Riziko pred¢asného splatenia
e Obmedzenie Rucitel'ského vyhlasenia, zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia nie su
zabezpecCené
e Riziko netc¢innosti Rucitel'ského vyhlasenia
e Riziko vyméhania narokov v réznych jurisdikciach
e Riziko nepredvidatelnej udalosti, tzv. ,,force majeure*
e Na vynos investicie do Dlhopisov mézu mat’ vplyv poplatky a iné vydavky
Oddiel E - Ponuka
Prvok Poziadavka na zverejnenie
E.2b Dévody ponuky | UGelom pouzitia finanénych prostriedkov ziskanych vydanim Dlhopisov po zaplateni
a pouZitia vSetkych odmien, nékladov a vydavkov v suvislosti s emisiou, tykajicich sa najmi
vynosov, ak si vypracovania Prospektu a suvisiacich sluzieb, schvalenia Prospektu, pridelenia ISIN,
iné nez tvorba vydania Dlhopisov, prijatia Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu
zisku alebo BCPB, pravnych sluzieb a inych odbornych ¢innosti (odmeny, naklady a vydavky spolu
zaistenie proti v odhadovanej vyske okolo 1 400 000 EUR) je primarne financovanie spolo¢nosti v
urditym rizikim. | Skupine prostrednictvom pozicky.
Emitent ocakdva, ze penazné prostriedky budu pouzité najmd na refinancovanie
existujucich uverov a pdzi€iek a na financovanie d’alSich podnikatel'skych aktivit.
E.3 Opis podmienok | Predpokladany objem Emisie (tj. najvy$Sia suma menovitych hodnét) je do

ponuky.

60 000 000 EUR. Menovita hodnota kazdého Dlhopisu je 1 000 EUR. Dlhopisy budu
pontkané v Slovenskej republike na zaklade verejnej ponuky cennych papierov podla
ustanovenia § 120 Zakona o cennych papieroch.

Verejna ponuka prostrednictvom primarneho predgja (upisovania) Dlhopisov potrva odo
dina 22. oktobra do dna 11. oktdébra 2019 (12:00 hod.). Diiom zadiatku vydavania
Dlhopisov (t.j. zaciatku pripisovania Dlhopisov na prislusné ucty) a zaroven aj datum
vydania Dlhopisov bude 31. oktober 2018. Dlhopisy budii vydavané priebezne, pricom
predpokladana lehota vydavania Dlhopisov (t.j. pripisovania na prislusné majetkové
ucty) skonéi najneskér jeden mesiac po uplynuti lehoty na upisovanie Dlhopisov alebo
jeden mesiac po upisani najvyssej sumy menovitych hodndt Dlhopisov (podla toho, ¢o
nastane skor). Emitent je opravneny vydat Dlhopisy v menSom objeme, nez bola
najvyssia suma menovitych hodnét Dlhopisov, pricom Emisia sa bude aj v takom
pripade povazovat za uspesmiu. Uvedené zahifia moznost' Emitenta pozastavit alebo
ukon¢it’ ponuku na zédklade svojho rozhodnutia, priCom po takom pozastaveni alebo
ukonceni ponuky d’alSie objednavky nebudu akceptované. Minimalna vyska objednavky
je stanovena na jeden kus Dlhopisu. Maximalna vyska objednavky (teda maximalny
objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym investorom) je
obmedzena len najvy$Sou sumou menovitych hodndt vydavanych Dlhopisov. Cista
kapna cena Dlhopisov, ktora bude vyplatena Emitentovi, méze byt znizena o odmenu,
poplatky ¢i vydavky spojené s upisanim a kupou Dlhopisov.

Podmienkou ucasti na verejnej ponuke je preukdzanie totoZnosti investora platnym
dokladom totoZnosti. Investori budi uspokojovani podla casu zadania svojich
objednavok, pricom po naplneni celkového objemu Emisie uz nebudu ziadne d’alSie
objednavky akceptované ani uspokojené, takze nemoze nastat’ situdcia znizovania
upisovania. Po upisani a pripisani Dlhopisov na ucty Majitelov dlhopisov bude
Majitel'om dlhopisov zaslané potvrdenie o upisani Dlhopisov, pricom obchodovanie s
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Prvok Poziadavka na zverejnenie
Dlhopismi bude mozné zacat najskoér po vydani Dlhopisov a po prijati Dlhopisov na
obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB. Dlhopisy budu na zaklade pokynu
Hlavného manazéra bez zbyto¢ného odkladu pripisané na ucty Majitelov dlhopisov
vedené v Prislusnej evidencii.
Po predgji DIhopisov v primarnej ponuke méze prebehnat’ sekundarna ponuka zo strany
finanénych sprostredkovatel'ov na zaklade poskytnutého sthlasu Emitenta s pouZzitim
Prospektu.
E.4 Opis vSetkych Nepouzije sa.
Z?““mov’ ktore Ku diiu vyhotovenia Prospektu Emitentovi nie je znamy ziadny zaujem akejkol'vek
st pre fyzickej alebo pravnickej osoby zucastnenej na Emisii, ktory by bol pre Emisiu/ponuku
Emisiu/ponuku ,
, podstatny.
podstatné [...]
E.7 Odhadované V suvislosti s primarnym predajom (upisanim) Dlhopisov a pri naslednom predaji
naklady, ktoré Dlhopisov na sekundarnom trhu formou verejnej ponuky na zaklade suhlasu Emitenta
Emitent alebo udelenému Hlavnému manazérovi ako finanénému sprostredkovatel’'ovi s pouzitim tohto
ponukajuici Prospektu wctuje Hlavny manazér investorom poplatok podla svojho aktudlneho
uctuje sadzobnika, v stcasnosti vo vyske 0,60% z objemu obchodu. Ak je vysporiadanie
investor ovi. obchodu na iny ako drzitel'sky ucet, poplatok je vo vyske 1,00%, minimalne 480 EUR.

Poplatky uctované zo strany d’al§ich vybranych finanénych sprostredkovatelov, ktorym
Emitent udelil suhlas k pouZitiu Prospektu, a ktori v ¢ase schvalenia Prospektu nie su
znami, ako aj iné podmienky ponuky budu poskytnuté investorom zo strany finan¢ného
sprostredkovatel'a v ¢ase uskuto¢nenia ponuky Dlhopisov.
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RIZIKOVE FAKTORY

Investor, ktory ma zaujem o kiupu Dlhopisov, by sa mal oboznamit's tymto Prospektom ako celkom. Informacie,
ktoré Emitent v tomto clanku predklada investorom na zvazenie ako aj dalSie informdcie uvedené v tomto
Prospekte, by mali investori starostlivo vhodnotit pred uskutocnenim rozhodnutia o investovani do Dlhopisov.

Kupa a drzba Dlhopisov su spojené s mnozstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povazuje za podstatne, si
uvedené nizsie v tejto casti. V ramci svojej cinnosti v oblasti realitného trhu Emitent Celi viacerym rizikam
typickym pre podnikanie v oblasti komercénych arezidencnych nehnutelnosti. Hlavné rizikd, ktoré by podla
nazoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnit podnikanie Emitenta, jeho financnu situdciu a/alebo vysledky
hospodarenia, su uvedené niZsie.

Vicsina rizik uvedenych vo vztahu k Rucitelovi sa vztahuje na celu Skupinu, ktora tvori konsolidovany celok
s Emitentom, a preto tieto rizika ovplyviwujii aj Emitenta.

Poradie rizikovych faktorov popisanych nizsie nenaznacuje ich vyznam, pravdepodobnost’ ich vyskytu ani ich
potencidlny vplyv na cinnost Emitenta alebo Rucitela. DalSie rizikd a neistoty vrdtane tych, o ktorych Emitent
v sucasnej dobe nevie alebo ktoré povazuje za nepodstatné, mézu mat takisto vplyv na jeho alebo Rucitelove
podnikanie, financnu situdciu alebo hospodarske vysledky. Nasledujuci popis rizikovych faktorov nie je
vycCerpavajuci, nenahradza ziadnu odbornu analyzu alebo udaje uvedené v tomto Prospekte, neobmedzuje
akékolvek prava alebo zavizky vyplyvajuce z tohto Prospektu a v ziadnom pripade nie je akymkolvek
investicnym odporucanim. Akékolvek rozhodnutie o nadobudnuti Dlhopisov by malo byt zaloZené na
informacidach obsiahnutych v tomto Prospekte, na podmienkach konkrétnej ponuky Dlhopisov a predovsetkym
na viastnej analyze vyhod a rizik investicie do Dlhopisov zo strany prislusného investora.

Rizikové faktory vztahujiice sa k Emitentovi

Z pohladu Emitenta existuju najmé nasledujice rizikové faktory, ktoré mézu mat’ negativny vplyv na jeho
finanént a hospodarsku situaciu, podnikatel’ski ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavizky z DIhopisov.

Riziko Emitenta ako ucelovo zaloZenej spolocnosti

Emitent je novozaloZenou tcelovou spolo¢nost'ou bez podnikatel'skej historie. Emitent je zalozeny vyhradne

vvvvv

Emitenta. Pokial’ by spolo¢nosti zo Skupiny neboli schopné riadne a v¢as plnit’ svoje zavidzky, moze to mat’
negativny vplyv na finan¢nt a hospodarsku situaciu Emitenta, jeho podnikatel'ska ¢innost” a schopnost’ plnit’
zavazky z Dlhopisov. Pokial’ akykol'vek dlznik nebude schopny splnit’ svoje splatné penazné zavizky voci
Emitentovi riadne a v€as, mdze to mat’ negativny vplyv na finanéna a hospodarsku situaciu Emitenta, jeho
podnikatel’'sk( ¢innost’ a schopnost’ Emitenta plnit’ zaviazky z DIhopisov.

Emitent nebude vykonavat’ inu podnikatel'ski ¢innost, a nemdze preto z vlastnych podnikatel'skych aktivit
vytvorit' zdroje na splatenie zavédzkov z Dlhopisov, ak by primarny zdroj splatenia Dlhopisov (Cize splatky
vnutroskupinového financovania) nebol dostato¢ny na ich Uplné splatenie.

Riziko vyplivajice 7 pouZitia vyt'aZku emisie DIhopisov na financovanie projektov Skupiny
Emitent pouzije vytazok ziskany z emisie Dlhopisov na financovanie novych projektov, akvizicie a
refinancovanie spolo¢nosti v Skupine. Jednotlivé spolo¢nosti Skupiny sa zameriavaju na developerské

projekty, ktorti st uz dokoncené alebo su stile vo vystavbe, ¢im su plne zavislé na pravnych, financnych,
environmentalnych, trhovych a inych podmienkach a moznostiach spojenych so samotnym projektom.
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Neuspech projektov moze mat negativny vplyv na finanéni a ekonomicku situdciu Emitenta, jeho
podnikatel'skt ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavazky z DIhopisov.

Napriek tomu, ze Emitent je suc¢astou Skupiny, ktord developuje a prevadzkuje kvalitné realitné projekty,
neexistuje zaruka, ze jednotlivi dlznici zo Skupiny budt schopni Emitentovi riadne a vc¢as splatit’ svoje splatné
dlhy a Emitent tak ziska pefiazné prostriedky, ktoré mu umoznia splnit’ jeho zavizky z DIhopisov.

Riziko prevadzkovej zavislosti na Skupine

Prevadzka Emitenta je zavisla na zdiel'ani administrativnej, G¢tovnej a IT infrastruktary celej Skupiny. Mozné
zlyhanie niektorych prvkov ¢i celej infrastruktury méze mat negativny vplyv na finanénu a hospodarsku
situaciu Emitenta, jeho podnikatel’skl ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavézky z Dlhopisov.

Osobitne vo vztahu k vyuZivaniu informaénych technoldgii Skupiny, ich ¢innost méze byt negativne
ovplyvnend mnozstvom problémov, ako je nefunk¢nost’ hardvéru alebo softvéru, fyzické znicenie dblezitych
IT systémov, utoky pocitacovych hackerov, pocitacovych virusov a i. VSetky tieto rizikd mézu mat’ negativny
vplyv na finanént a hospodarsku situaciu Emitenta, jeho podnikatel'ska ¢innost” a schopnost’ plnit’ zavizky z
Dlhopisov.

Riziko stretu zdujmov medzi spoloénikom Emitenta a Majitel’mi dlhopisov

Emitent je 100% priamou dcérskou spolo¢nostou Rucditel’a. V buducnosti nemozno vylacit' zmeny stratégie
Rucitel’a alebo jeho spolo¢nika, v dosledku ktorych Ruditel’ alebo niektory z ¢lenov Skupiny podnikne kroky
(fuzie, transakcie, akvizicie, rozdelenie zisku, predaj aktiv atd’.), ktor¢ moézu byt vedené so zretelom na
prospech Skupiny ako takej skoér ako v prospech Emitenta. Také zmeny mézu mat’ negativny vplyv na
finan¢n1 a hospodarsku situaciu Emitenta, jeho podnikatel’ska ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavizky z DIhopisov.

Riziko zmeny viastnickej Struktiry Emitenta

Napriek tomu, Ze si Emitent nie je vedomy planov na zmenu svoj€ vlastnickej §truktary, v pripade necakanych
udalosti méze dojst’ k zmene spolo¢nika alebo k tomu, ze Emitent bude mat’ viac spolo¢nikov. Tymto méoze
dojst’ k zmene kontroly a uprave obchodnej stratégie Emitenta. NavySe moze dojst k zmene kontroly a
stratégie aj na Grovni Skupiny, ato hlavne v pripade zmeny spolo¢nikov alebo ich podielov. Upravena
stratégia moze mat’ iné ciele ako su tie terajsie, a zaujmy Skupiny alebo ich jednotlivych spolo¢nosti vo vztahu
k Dlhopisom sa mézu zmenit. Zmena stratégic moze mat’ nasledne negativny vplyv na finan¢nu a hospodarsku
situdciu Skupiny ateda g na Emitenta, jeho podnikatel'skt ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavizky z DIhopisov.

Riziko spojené s pravnym, regulaénym a daiiovym prostredim

Pravne, regulacné a danové prostredie na Slovensku je predmetom zmien a zakony nemusia byt vzdy
uplathované sudmi a organmi verejnej moci jednotne. Zmeny zakonov alebo zmeny ich interpretacie
v budicnosti mézu nepriaznivo ovplyvnit’ prevadzkovu ¢innost’ a finanéné vyhliadky Emitenta. Potencialne
sudne spory by mohli do urCitej miery a na uréity ¢as obmedzit’ Emitenta v nakladani so svojim majetkom,
pripadne vyvolat’ dodato¢né naklady na strane Emitenta.

Osobitne zmeny danovych predpisov mozu nepriaznivo ovplyvnit’ sposob splacania a vysku prijmov Emitenta
zo splacania vnutroskupinového financovania, ¢o méze mat’ nepriaznivy vplyv na schopnost’ Emitenta plnit
zavazky z Dlhopisov.

Dodrziavanie platnych pravnych noriem podlieha kontrole prislusnych organov a ich poruSenie moéze viest
K ulozeniu sankcii, vratane sankcii finanénych ¢i sankcii spo¢ivajicich v preruseni ¢i zdkazu ¢innosti. Hoci si
Emitent nie je vedomy ziadneho porusSenia platnej legislativy, nemozno pripadné porusenie a tomu
zodpovedajuce sankcie v budticnosti uplne vylucit'.
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Studne ainé konania

K datumu vyhotovenia tohto Prospektu nie su vedené Ziadne spory alebo iné konania, ktoré by mohli ohrozit’
alebo zna¢ne nepriaznivo ovplyvnit’ hospodarsky vysledok alebo finanént situaciu Emitenta. Emitent si nie je
vedomy ziadnych takychto nevyrie$enych sporov. Vzhladom k tomu, Ze Emitent nevykonaval vyznamnej$ie
podnikatel'ska ¢innost’, a okrem zavdzkov z Dlhopisov bude mat’ Emitent minimalne zavézky, je riziko
sudnych sporov ¢i exekucii nizke, do buducnosti vSak existenciu takychto sporov nemozno vylucit.
Potencialne sidne spory by mohli do ur€itej miery a na urcity ¢as obmedzit' Emitenta v nakladani so svojim
majetkom, pripadne vyvolat’ dodatocné naklady na strane Emitenta.

Riziko krizy Emitenta a pravnej upravy o krize

Od 1. januéra 2016 nadobudli Gc¢innost’ ustanovenia Obchodného zédkonnika o spolo¢nosti v krize. Krizou sa
podl'a ustanoveni § 67a a nasl. Obchodného zédkonnika rozumie stav, ak je spoloc¢nost’ v tipadku alebo jej
upadok hrozi, pricom spolo¢nosti hrozi ipadok, ak pomer vysky vlastného imania spolo¢nosti k jej zavizkom
je nizsi nez 8 ku 100. Ak je spolocnost’ v krize, platia niektoré obmedzenia tykajice sa hlavne transakcii so
spriaznenymi osobami Emitenta uvedenymi v §67¢ Obchodného zékonnika. Z pohladu Majitel'ov dlhopisov je
potencialne vyznamné riziko tykajuce sa modifikacie uplatnenia prav z Rucitel'ského vyhlasenia.

Emitent je novozalozenou spolo¢nostou bez vyznamnych zavidzkovych vztahov a v €ase vyhotovenia tohto
Prospektu a pred vydanim Dlhopisov sa nenachadza v krize. Je pravdepodobné, ze Emitent sa v dosledku
vyrazného zvysenia svojich zaviazkov (bez sucasného zvysenia vlastného imania) vydanim Dlhopisov dostane
do krizy a bude v krize aZ do splatnosti Dlhopisov. Z tohto dovodu je tieZ pravdepodobné, Ze zo zverejnenych
uctovnych zavierok Emitenta za rok 2018, a tieZ nasledne zverejnenych uétovnych zavierok Emitenta bude
zrejmé, ze Emitent je v krize. Tento stav bude mozné dovodit’ z pomeru vlastného imania a zavizkov Emitenta
vo vyske uvedenej v danej Gctovnej zavierke.

Ak bude Emitent v krize, uplatnia sa niektoré obmedzenia tykajuce sa predovsetkym financnych transakcii
Emitenta s jeho spriaznenymi osobami uvedenymi v § 67c a nasl. Obchodného zédkonnika, ale tiez osobitny
rezim tykajici sa uplatnenia prav veritelov zo zaviazkov Emitenta zabezpeCenych spriaznenymi osobami
Emitenta, medzi ktoré patri aj Rucitel’. Takyto osobitny rezim uvedeny v § 67g a § 67h Obchodného zakonnika
by sa mal uplatnit, ak k zabezpeceniu zaviazkov spolocnosti dojde pocas jej krizy. Nakolko Ruditel'ské
vyhlasenie bolo vystavené pred datumom vyhotovenia Prospektu, teda v case, kedy sa Emitent nenachadza v
krize, a to vo vztahu ku vSetkym Dlhopisom, podla ndzoru Emitenta Rucenie na zaklade Rucitel'ského
vyhlasenia nepredstavuje zabezpecenie zavizkov Emitenta (v zmysle Rucitel'ského vyhlasenia) pocas krizy a
Z tohto dovodu by sa osobitny rezim podl'a § 67g a § 67h Obchodného zakonnika nemal uplatiiovat’ na prava
Majitel'ov dlhopisov zo zaviazkov z Dlhopisov (najmé zaplatenie menovitej hodnoty Dlhopisov a vynosov
Dlhopisov) zabezpeenych Ruéenim a Majitelia dlhopisov by nijakym sposobom nemali byt obmedzeni
Vv rozsahu uspokojenia svojich prav z DIhopisov ha majetku Emitenta.

Uprava ustanoveni obsiahnutd v Obchodnom zakonniku o krize je pomerne nova a znenie ustanoveni sa
Vv niektorych ohl'adoch javi ako neurCité a nejasné. VysSSie uvedené vytvara pravnu neistotu ohladom ich
vykladu a aplikacie v praxi. Z tohto dovodu sa tak neda vylucit’ riziko, ze sidy alebo iné prislusné organy
Vv budticnosti prejudikuju, ze Rucenie na zéklade Ruditel'ského vyhlasenia vo vztahu k vydanym Dlhopisom
vzniké aZ neskor, a to pocas krizy Emitenta, a Ze v dosledku toho sa na prava Majitel'ov dlhopisov zo zavizkov
z Dlhopisov vo vztahu k Ruceniu maju aplikovat’ ustanovenia uvedené v § 67g a § 67h Obchodného
zakonnika.

Ak by sa Rucenie vo vztahu k Dlhopisom povaZovalo za zabezpecenie zavdzkov pocas krizy Emitenta, podl'a
§ 67g Obchodného zakonnika by sa kazdy Majitel’ dlhopisov (ako veritel') mohol uspokojit’ z Rug¢itel'ského
vyhlasenia bez toho, aby svoje pravo musel najprv uplatfiovat’ vo¢i Emitentovi. Obchodny zakonnik stanovuje,
ze na akékol'vek pripadné odlisné zmluvné dojednanie sa neprihliada. Z uvedeného vyplyva, ze ak by Emitent
nesplnil svoj zavizok z Dlhopisov zabezpeceny Rucenim poskytnutym pocas krizy, resp. akonahle by sa taky
zavézok stal splatnym, kazdy Majitel' dlhopisov bude mat’ narok na uhradu pohladavky z DIhopisov priamo
voci Rucitel'ovi, a to bez ohl'adu na odlisné ustanovenia uvedené v Rucitel'skom vyhlaseni.
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2.2

Dalej by sa vo vyssie uvedenom pripade mohol uplatnit’ rezim podl'a § 67h Obchodného zékonnika, v zmysle
ktorého, ak Majitel' dlhopisov upiSe Dlhopis a v ase upisania (teda vzniku zévidzku Emitenta z Dlhopisov)
vedel, alebo z poslednej zverejnenej uctovnej zavierky Emitenta mohol vediet, Ze Emitent je v krize, potom
pocas trvania krizy Emitenta alebo do vyhlasenia konkurzu, alebo povolenia restrukturalizacie, moze Majitel’
dihopisov svoj narok na uhradu pohladavky z Dlhopisu zabezpeéenej Rucitel'skym vyhlasenim uspokojit’ od
Emitenta iba v rozsahu, ktory pripada na rozdiel medzi vy$kou pohl'adavky a hodnotou Rucenia; v ostatnom sa
moze uspokojit’ len z Rucitel'ského vyhlasenia. Ked'ze Rucitel'ské vyhlasenie zabezpeCuje pohladavky z
Dlhopisov bez rozdielu, Majitel’ dlhopisov by v takom pripade sice nemal v pravnom zmysle slova narok voci
Emitentovi (teda nebude mdct’ Emitenta Zalovat’ na sude), av§ak tento narok bude moct’ v plnom rozsahu
priamo uplatnit’ vo¢i Rucitel'ovi na zaklade Rucitel'ského vyhlasenia.

Podla nazoru Emitenta by sa uvedené ustanovenia § 67g a § 67h Obchodného zdkonnika nemali uplatiiovat’ vo
vzt'ahu k Dlhopisom. Aj keby sa predmetné ustanovenia uplatnili z dévodu ich odlisného vykladu, podla
nazoru Emitenta by nemali mat’ podstatny nepriaznivy vplyv na schopnost’ Majitelov dlhopisov uspokojit’
naroky z Dlhopisov, kedZe tieto budi moct uplatnit Majitelia dlhopisov prostrednictvom Rugitel'ského
vyhlasenia postupom v sulade s prislusnymi ustanoveniami Obchodného zakonnika. Pripadnad neznalost’ ¢&i
nedostatocné a nespravne pochopenie tychto pravidiel vztahujicich sa na spoloc¢nost’ v krize vSak moze mat’
nepriaznivy vplyv na proces uplatiiovania prav Majitel'a dlhopisov vo¢i Emitentovi. Navyse, samotné pravidla
vzt'ahujuce sa k spolo¢nosti v krize vnasaju do dané¢ho procesu dodato¢nu komplexitu.

Pripadny vstup Emitenta do krizy nepredstavuje Pripad neplnenia zavédzkov a nie je dovodom na predcasnii
splatnost’ Dlhopisov v zmysle Podmienok.

Podl'a nazoru Emitenta ustanovenia o krize v ziadnom pripade (ani pocas pripadnej krizy) nebrania Emitentovi
V tom, aby riadne a vcas plnil zavéizky z Dlhopisov (najmi platil menoviti hodnotu Dlhopisov) Majitelom
dihopisov.

Riziko sekunddrnej zavislosti od rizik Skupiny

Emitent je vystaveny sekundarnemu riziku zavislosti od rizik tykajucich sa ¢lenov Skupiny a rizikach
realitného trhu. Na Emitenta sa nepriamo vztahuju rizikové faktory tykajice sa podnikatel'skej Cinnosti
Skupiny, pricom tie s blizSie popisané nizSie v Casti tykajucej sa rizikovych faktorov vztahujucich sa k
Rucitelovi.

Rizikové faktory vzt’ahujuce sa k RucitePovi a Skupine

Naplnenie rizik uvedenych nizsie méze negativne ovplyvnit’ finanénu a hospodarsku situaciu Ruditel’a, ateda
g samotnej Skupiny, je podnikatel’ska ¢innost’, postavenie na trhu a schopnost’ Ru¢itel’a splnit’ svoj zavizok z
Rugitel'ského vyhlasenia. VSetkymi odkazmi na Skupinu sa v tejto Casti Prospektu mysli Rucitel’ a vSetky
spolo¢nosti, ktoré ovlada, ak nie je vyslovne uvedené inak.

Zavislost’ Rucitel’a od prijmov od dcérskych spolocnosti

Rucitel’ je holdingova spolocnost’ s obmedzenym rozsahom vlastnej podnikatel'skej Cinnosti. Prevazna cast’
jeho aktivit sa sustred’uje na spravu vlastnych majetkovych ucasti v Skupine a poskytovanie uverov a rucenia
prevazne spolo¢nostiam zo Skupiny. Schopnost Rucitel'a splnit’ svoje povinnosti a splnit zévidzok
Z Rucitel'ského vyhlasenia je do zna¢nej miery zavisla od prijatych platieb od ¢lenov Skupiny a od platieb od
externych subjektov. Pokial’ bude schopnost’ ¢lenov Skupiny alebo pripadne externych subjektov vykonat
platby (napriklad vo forme dividend, urokov ¢i v inych podobach) v prospech Rucitel'a obmedzena, napr. ich
aktualnou finan¢nou ¢i obchodnou situaciou, dostupnostiou vol'nych zdrojov sposobilych na prislusna vyplatu,
prislusnou pravnou ¢i daiiovou upravou a/alebo zmluvnymi dohodami, méze to negativne ovplyvnit’ financna a
hospodarsku situaciu, podnikatel'skl ¢innost,, postavenie na trhu a schopnost’ Rucitel'a plnit’ svoje zévizky z
Rucitel'ského vyhldsenia.
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Kreditné riziko z prendjmu nehnutel’nosti a finanénych aktivit

Kreditné riziko reprezentuje riziko neschopnosti dlznikov Skupiny splatit’ svoje zavazky z finanénych alebo
obchodnych vztahov, ktoré moézu viest' k finanénym stratdm. Skupina je vystavena predovsetkym kreditnému
riziku z prendjmu nehnutel'nosti (primarne obchodné pohl'adévky) a z finan¢nych aktivit, vratane vkladov v
Opatrenia na riadenie kreditného rizika mozno rozdelit’ do dvoch oblasti — zistenie bonity pred uzavretim
prislusnej zmluvy a vyziadanie zodpovedajicej formy zabezpecenia pri uzavreti zmluvy alebo vyZziadanie
takého dodatoéného zabezpeCenia v pripade indikacie znizenia bonity dlznika pri zmluvach, ktoré uz boli
uzavreté. Bonita dlznika je posudzovana individualne a pre vyznamné zmluvy su vyzadované zaruky vo forme
kaucii alebo bankovych garancii vo vySke dvoch az troch mesacnych ndjmov. Platby za sluzby spojené s
najmom sa vSeobecne vykonavaji vo forme zaloh, teda dochédza k zniZeniu rizika nezaplatenych pohl'adavok.
Vzdy vSak zalezi na obsahu jednotlivych dohodnutych zmluav.

Napriek vSetkym opatreniam na obmedzenie nasledkov kreditného rizika, zlyhanie protistrany alebo protistran
Rugitel’a alebo inych oso6b v Skupine méze spdsobit’ straty, ktoré by mohli negativne ovplyvnit' podnikanie
Rucitela, jeho hospodarske vysledky, finanént situaciu a v koneénom désledku schopnost’ Ruéitel’a plnit’ svoje
zavazky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko likvidity

Riziko likvidity je, ze Ruditel' alebo Skupina bude ¢elit' problémom pri plneni povinnosti spojené s ich
zavazkami, ktoré su vyrovnané poskytnutim hotovosti alebo iného finan¢ného aktiva.

Hlavnym cielom riadenia rizika likvidity je obmedzit' riziko, Ze Rucitel' alebo Skupina nebudti mat
k dispozicii zdroje na pokrytie svojich zaviazkov, pracovného kapitalu a kapitalovych vydavkov, ku ktorym su
zaviazani. Riadenie likvidity Rucitela ma za ciel’ zabezpecit’ zdroje, ktoré budi k dispozicii v kazdom okamihu
tak, aby zabezpeCili uhradu zavidzkov v Case ich splatnosti. Riziko likvidity je riadené priebeznym
monitorovanim, financovanim investicii do nehnutelnosti dlhodobym financovanim a ich refinancovanim a
vyuzitim prijmu z ndjomného na pokrytie dlhov aprijmu za predaj bytovych a nebytovych priestorov. Ruéitel
a Skupina moézu byt vystaveni podmienenému riziku likvidity, ktoré vyplyva z uverovych zmlav a z vydanych
dlhopisov, podl'a ktorych pri poruseni stanovenych zmluvnych dojednani moze veritel’ pozadovat’ predcasnt
splatnost’ iveru, ¢o modze viest k dodatocnej potrebe financnych prostriedkov skor ako podla povodnej
zmluvng splathosti. Plnenie Gverovych podmienok je pravidelne monitorované a su stanovené cielové
hodnoty, ktoré maju byt dosiahnuté za i¢elom neporusenia Giverovych zavézkov.

Napriek vSetkym opatreniam nemozno vylicit, Ze Ruditel’ alebo Skupina bude z vyssie uvedenych dévodov
Celit nedostatku likvidity, ktory by mohol negativne ovplyvnit' podnikanie Rucitel'a, jeho hospodarske
vysledky, finanénu situaciu a v koneénom dosledku schopnost’ Ruéitel’a plnit’ svoje zavéizky z Rucitel'ského
vyhlasenia.

Trhové riziko zmien sadzieb na finanénych trhoch

Trhové riziko je riziko, ktoré stivisi so zmenami trhovych cien, ako st tirokové sadzby, ktoré ovplyvnia prijem
alebo hodnotu finanénych nastrojov Rucitel'a alebo Skupiny. Cielom riadenia trhového rizika je eliminovat
negativne dopady trhovych faktorov na zisky a cash flow Rucitela a Skupiny. Trhové rizik4 prevazne
vychadzaju z otvorenych pozicii z iroceného majetku a dlhov a tykaju sa vSeobecnych a Specifickych trhovych
pohybov. Trhové riziko je obmedzované napriklad pouzitim prostriedkov ako je hedging tirokovej sadzby, ale
ucinnost’ tychto metdd nemozno v kazdom pripade zarucit. Vystavenie trhovému riziku je merané vyuZitim
analyzy citlivosti. Citlivost’ na trhové rizika je zalozena na zmene jedného faktora, pricom ostatné faktory st
ponechané kon$tantné. V praxi vSak vznikaji zmeny & niekolkych faktorov sucasne a moéZu Sa vzajomne
ovplyviiovat. Nepriaznivé zmeny trhovych sadzieb na financnom trhu by mohli negativne ovplyvnit’
podnikanie Rucitel'a, jeho hospodarske vysledky, finanénll situdciu a v konecnom doésledku schopnost’
Rucitel’a plnit svoje zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.
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Riziko konkurencie a zniZenia trhového ndajomného

Skupina a samotny Rugitel’ podnikajii v oblasti trhu komerénych a rezidenénych nehnutel’nosti a st G¢astnikmi
hospodarskej sitaze. Z tohto dovodu musia pruzne reagovat’ na meniacu sa situdciu na trhu, na spravanie
konkurencie a poziadavky zakaznikov (najomcov a kupujucich). Napriek tomu, Ze Skupina vlastni viacero
vyznamnych obchodno-kancelarskych arezidenénych komplexov nielen na Slovensku, ale aj v zahraniéi, ¢eli
na realitnom trhu velkému poctu konkurentov, ktorych pocet sa neustdle zvéacsuje s pribudanim novych
realitnych projektov. V podmienkach silnej konkurencie méze dojst k tomu, ze Ruéitel’ alebo spolo¢nosti
posobiace v ramci Skupiny nebudu schopné reagovat’ zodpovedajucim spésobom na konkuren¢né prostredie,
¢o by mohlo viest’ k zhorSeniu hospodarskej situacie Rucitela a v kone¢nom dosledku negativne ovplyvnit’
jeho schopnost’ plnit’ zavizky vyplyvajuce z Ruéitel'ského vyhlasenia. ZvySenie tlaku konkurencie vratane
pribudania novych realitnych projektov mdze nepriaznivo ovplyvnit’ prevadzkovu ¢innost’, postavenie na trhu,
finanénu vykonnost’ a finanéné vyhliadky celej Skupiny.

Rugditel je tieZ vystaveny riziku, ze dopyt na rezidenénom trhu ¢i zmena cien a trhového nagjomného v désledku
rasticej konkurencie alebo z inych dovodov méze mat’ v buducnosti aj klesajicu tendenciu, najmi ak by
ponuka obchodnych, administrativnych a rezidenénych nehnutel'nosti na prenajom &i predaj v podstatnej miere
prevazila dopyt po nich. Pripadné zniZzovanie trhového nidjomného alebo cien nehnutelnosti by mohlo mat
negativny dopad na hospodarenie Skupiny atym aj na schopnost’ Rucitel’a plnit’ svoje zavéizky z Rucitel'ského
vyhlasenia.

Riziko ukonéenia vyznamnych zmluvnych vzt’ahov

Skupina pri priprave, developmente a realizacii projektu spolupracuje s externymi dodavatelmi sluZieb.
Napriek tomu, ze si Skupina zaklada na priatel’skych a korektnych vztahoch s obchodnymi partnermi, neméze
zarucit’, ze vplyvom nepredvidatelnych udalosti neddjde k pred¢asnému ukonceniu tychto zmluvnych vzt'ahov
¢i zmene ich parametrov. To by mohlo mat’ negativny vplyv na priebeh a v€asné dokoncenie projektu a jeho
konec¢nu ziskovost'.

Riziko spojené s developerskou vystavbou

Vystavba nehnutel'nosti je dlhodoby proces. Medzi zacatim pripravy projektu, dokonenim a odovzdanim
findlneho produktu novému vlastnikovi uplynie Casto doba niekolkych rokov, pocas ktorej moze dojst’ k
neocakavanym zmenam na realitnom trhu. Napriklad pokial’ d6jde k pochybeniu v koordinacii a sucinnosti
subdodavatelov, moze sa predizit Gasovy harmonogram vystavby a tym zvysit' rozpodet projektu. Hoci
Rucitel' aspoloénosti v Skupine v ramci projektovej pripravy prihliadaji na dostupné analyzy o vyvoji
realitného trhu a dosledne sa snazi zohladnit’ pripadné budice rizikd, nemozno vylucit moznost’ napr.
chybného odhadu vyvoja dopytu v danom segmente trhu alebo nadhodnotenie ceny projektovanych
nehnutelnosti. Tieto skuto¢nosti mézu potom negativne ovplyvnit' celkovi uspesnost’ developerského
projektu. V pripade zlého odhadu vyvoja trhu moze Rucitel’ a celd Skupina stratit’ podstatni cast’ zisku, ¢o v
kone¢nom dosledku moze mat nepriaznivy vplyv na schopnost Rucitela splatit’ zavizky vyplyvajice
Z Rucenia.

Riziko suvisiace s umiestnenim developerskych projektov

Hodnota nehnutelnosti zavisi do zna¢nej miery na zvolenej lokalite vo vztahu k typu nehnutelnosti. Ak
Rucitel' neodhadne spravne vhodnost’ lokality vzhl'adom na investi¢ny zdmer, moze byt pre neho tazké
dokoncenu nehnutelnost’ uspesne prenajat’ ¢i vyhodne predat. V pripade nizkeho zaujmu potencionalnych
najomcov alebo investorov tak méze byt Rucitel’ niiteny k zniZzeniu pozadovaného najomného ¢i predajnej
ceny nehnutel'nosti. Dlhodobé neobsadenie nehnutelnosti, nedosiahnutie planovanej vysky ndjomného ci
predajnej ceny predmetnej nehnutelnosti mézu dlhodobo ovplyvnit'® vynosnost daného developerského
projektu, ¢o sa mdze negativne odrazit’ v hospodarskej situdcii Rucitel’a a celej Skupiny.
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Riziko financovania vystavby

Samotné akvizicie pozemkov, na ktorych prebicha developerska ¢innost” Skupiny, a stvisiace naklady budia
Ciastoéne refinancované z prostriedkov ziskanych na zaklade tejto Emisie. Néaklady spojené s developerskou
¢innost'ou viak budt vyzadovat', aby Skupina ziskala aj financovanie samotnej vystavby. Skupina moéze byt na
trhu netspes$na so Ziadostou o poskytnutie financovanie za pre fiu prijatel'nych podmienok. Nemoznost’ ziskat’
takéto financovanie moéze viest' k nutnosti financovat’ vystavbu za menej vyhodnych podmienok (najmé vo
vztahu k vyske trokovej sadzby), pripadne k nedostato¢nosti financovanie vystavby. Tym moéze dojst’ k
vynaloZeniu vysSich nakladov spojenych s investiciou alebo k nerealizovaniu casti pévodne planovaného
projektu. V désledku toho moéze byt zniZzena ziskovost projektu a tym padom aj nepriaznivo ovplyvnena

Ao

schopnost’ Rucitel’a alebo ¢lenov Skupiny splacat’ p6zi¢ky Emitentovi.
Rizikd spojené s nedokoncéenymi projektami

Projekty Skupiny su v ¢ase vyhotovenia tohto Prospektu v roznych fazach developmentu a vystavby, teda vo
fazach, ktoré su ovplyvitované mnozstvom internych a externych faktorov. Skupina pri realizicii projektov
dodrziava platnu legislativu, spolupracuje s osvedéenymi obchodnymi partnermi, pravidelne monitoruje stav,
Casovy vyvoj aj rozpoclet projektov, vyhodnocuje a navrhuje napravné opatrenia a na zaklade toho rokuje s
partnermi (najmid s generalnym dodavatelom stavby) o novych podmienkach spoluprace. Napriek tomu
Skupina neméze zarucit’, ze rozostavané projekty budu dokoncené presne podla planovaného harmonogramu
¢i s planovanou mierou ziskovosti.

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

Hospodarske vysledky Rucitela s zavislé primarne na udrziavani ¢o najvyssej obsadenosti obchodnych a
kancelarskych nebytovych priestorov a predgjarezidenénych priestorov. Priestory prenajimané ¢lenmi Skupiny
mozu zostat’ dlh§iu dobu neobsadené v dosledku nedostatku zaujmu najomcov alebo neobnovenia existujucich
najomnych zmlav.

Dopyt po prenidjme obchodnych a kancelarskych priestorov je zavisly okrem iného aj od vSeobecnych
ekonomickych podmienok na trhu, ako je rast hrubého domaceho produktu, miera nezamestnanosti, inflacie ¢i
investicii. Projekty Skupiny sa nachadzaji prevazne v Slovenskej republike, na podnikanie ahospodarske
vysledky Skupiny ma preto vplyv predovSetkym hospodarska situacia na tomto domacom trhu. Sucasna
situdcia v Eur6pe anevyrieSené otazky tykajuce sa vztahu Spojeného kralovstva a Eurdpskej unie
V buducnosti alebo iné faktory ovplyviujice celkovia ekonomicka situdciu v Eurdpskej unii alebo v uzsej
Eurozone mozu viest’ k zhorSeniu podnikatel'ského prostredia a celkovej ekonomickej situacie v Slovenskej
republike. Akakol'vek vyraznejSia strata najomcov, pripadne pokles dopytu po prenidjme administrativnych
budov alebo kancelarskych ploch, by mohla negativne ovplyvnit hospodarsku a finan¢nt situaciu Skupiny.

Riziko vad realitnych projektov a iné rizikd suvisiac s akviziciami nehnutel’nosti

Skupina ma v stcasnosti vo svojom portfoliu niekol’ko dokoncenych alebo takmer dokonéenych realitnych
projektov. V pripade tychto existujucich projektov je riziko zlyhania developerského procesu relativne mensie
aj ked’ chyby a nedostatky developerskej ¢innosti (najmé projektovania) a stavebnych faz sa daju niekedy zistit
az po dokonceni projektov. Existuje tu riziko pripadnych narokov vyplyvajicich z chybnej konstrukcie,
zvysenych nakladov stvisiacich s napravnymi pracami alebo negativnou publicitou. V krajnom pripade mézu
zlyhania vo faze projektovania a vystavby viest' az k nemoznosti d’alej projekt prevadzkovat. Tieto Skody
mozu presiahnut’ rozsah zaruk, ktoré za projekt poskytli zabezpecené dodavatel'mi stavieb alebo predavajici
projektu podl'a prislusnej zmluvy.

Skupina planuje d’alSie akvizicie realitnych projektov a pozemkov uréenych na d’alSiu vystavbu a development
ato cCiastone aj z prostriedkov vynosov z emisie Dlhopisov. Niektoré tieto projekty mdzu byt pred
dokoncenim a plnym zazmluvnenim budicimi najjomnikmi. V pripade tychto projektov je riziko objavenia
pravnych ¢i faktickych vad, ale tiez komeréné riziko neobsadenia nehnutel'nosti vhodnymi najomnikmi ,ako g
celkové riziko vyplyvajuce z akvizicie nového projektu a jeho zaclenenia do spravy Skupiny, relativne vyssie.
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Nadobudnuty projekt tak nemusi priniest o¢akavany financny prinos pre Skupinu a naopak, pripadné vady
alebo iné zlyhania mozu sposobit’ dodatocné naklady. Uvedené rizika teda mézu negativne ovplyvnit’ ¢innost’,
finan¢né vysledky a vyhliadky Skupiny aj Rucitel’a.

Riziko straty kl'u¢ovych osob a uniku informdcii

KTIa¢ové osoby Ruditel'a a jednotlivych spoloénosti v Skupine, teda ¢lenovia manazmentu a predovsetkym
senior manazmentu, spolupdsobia pri vytvarani a uskutociovani klI'icovych stratégii Rucitela. Ich Cinnost’ je
rozhodujtica pre celkové riadenie Rucitel’a a jeho schopnost’ zavadzat’ a uskutociovat’ tieto stratégie. Rucitel
veri, Ze je schopny udrzat a motivovat’ tieto osoby, a to aj cez silny dopyt po kvalifikovanych osobach vo
finan¢nom a realitnom sektore. Rucitel' v§ak nemdze zarucit, ze bude schopny tieto kl'icové osoby udrzat’ a
motivovat alebo ze bude schopny oslovit’ a ziskat’ nové kI'icové osoby.

Strata kI'iovych 0s6b je tieZ spojena s rizikom mozného tiniku informdcii 0 stratégii Skupiny, jej projektoch
alebo o inych aspektoch jej ¢innosti. Vetky tieto okolnosti by mohli negativne ovplyvnit’ podnikanie Ruéitel’a,
jeho hospodarske vysledky a finanénu situaciu a tym aj schopnost’ plnit’ zavédzky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko predcasného ukoncenia ndjomnej zmluvy zo strany sucasnych alebo budiicich najomcov

Néjomné zmluvy uzatvarané s jednotlivymi najomcami v prenajimanych nehnutel'nostiach obsahuju mnozstvo
ustanoveni pre pripad porusenia ndjomnej zmluvy a niektoré ndjjomné zmluvy mozu obsahovat’ aj ustanovenia
o ich predéasnom ukonCeni. Velkt cast' uzatvorenych ndjomnych zmliv tvoria dlhodobé prenajmy
komer¢nych nehnutelnosti vo vlastnictve Skupiny, ako st administrativne budovy, maloobchodné a verejné
priestory. Pripadné pred¢asné ukonéenie zmluvy zo strany vyznamného najomcu by preto mohlo mat
podstatny vplyv na hospodarske vysledky celej Skupiny ana schopnost Ruéitela plnit' svoje zavizky z
Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko zmeny hodnoty aktiv

Hodnota aktiv vedend v uctovnictve Rucitela moze byt ovplyvnena trhovym ocenenim a pripadnou tvorbou
opravnej polozky k u¢tovnej hodnote majetku. Trhova hodnota aktiv je dana vzhl'adom k obchodnej ¢innosti
spolo¢nosti v Skupine podla vysky dosahovanych nidjmov v obchodnych a kancelarskych priestoroch ataktiez
podla vysky predajnych cien rezidenénych priestorov, ktoré moézu Vv priebehu rokov kolisat’. Pri oceneni
nehnutel'nosti je nutné spoliehat’ sa aj na predpoklady a odhady hodnot a parametrov, ktorych presna hodnota
nie je nevyhnutne znama a dosledku toho moézu pri oceneniach vznikat' nepresnosti alebo sa mézu ocenenia
v ¢ase menit. Ceny nehnutel'nosti tiez mézu podliehat’ vykyvom, ktoré sposobuju meniace sa ekonomické
podmienky, ako su volatilita urokovych sadzieb, rast/pokles HDP, nerovnovaha medzi ponukou a dopytom po
komer¢nych nehnutel'nostiach a iné faktory. Nepriazniva zmena hodnoty majetku méze mat’ podstatny vplyv
na hospodarske vysledky celej Skupiny a samotného Rucitel’a.

Riziko nedostatoéného poistenia majetku

Nehnutel'nosti vo vlastnictve Skupiny st ohrozené radom prirodnych a 'udskych faktorov, ktoré mézu mat’ za
nasledok ich poskodenie alebo zni¢enie. Hoci na vacésinu tychto rizik st nehnutelnosti poistené, nie je mozné
zarucit’, ze v pripade Skodovej udalosti poistné plnenie Uplne pokryje vzniknuti Skodu. Pre niektoré vel'mi
Specifické rizika na poistnom trhu neexistuje dostupné poistné krytie alebo je také poistné krytie neprimerane
nakladné alebo do ur€itej miery obmedzené. Poistné zmluvy sa riadia zlozitym stiborom pravidiel a podmienok
a nemozno zarucit, ze podmienky na vyplatu poistného krytia budi v kazdom pripade splnené. Nepriazniva
zmena hodnoty majetku vyplyvajuce z nedostatoéného krytia $kody na nehnutelnostiach vo vlastnictve
Skupiny moze mat’ podstatny nepriaznivy vplyv na hospodarske vysledky celej Skupiny a samotného Ruéitel’a.

Zavislost’ Ruditel’a a Skupiny na miere zadlZovania ciel’ovej skupiny Kklientov

Rugitel’ anajmi jednotlivé spolo¢nosti v Skupine su zavislé na platobnej schopnosti ciel'ovej skupiny klientov
(klientov kupujucich byty ¢&i jednotlivych ndjomnikov), ale nie je v ich moznostiach ovplyvnit’ ich platobnu
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moralku. Celkové zvySovanie dlhu skupiny klientov méze v koneénej podobe viest' k neplateniu dohodnute
predajnej cene (napriklad z dovodu poklesu dopytu ¢i zhorSenie podmienok poskytovania hypotekarnych
iverov) alebo predajng cene najomného, ¢o by mohlo negativne zasiahnut' cash flow Skupiny a zaroveti
zvysit naklady na sadne procesy a vymahanie pohladavok. Takato situdcia by mohla v podstatngl miere
negativne ovplyvnit finanénu situdciu spoloc¢nosti v Skupine, ¢o by v kone¢nom désledku mohlo mat
nepriaznivy vplyv na hospodarske vysledky Skupiny ako a Rucitela ajeho schopnost’ plnit' zavizky z
Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko spojené s nizkou likviditou nehnutel’nosti

Riziko investovania do nehnutelnosti je spojené s ich nizkou likviditou. Na rozdiel od finanénych aktiv je
predaj nehnutelnosti zlozitejSou a dlhodobou zalezitostou, o mdze negativne ovplyvnit’ vynosnost’ investicie
do nehnutelnosti. Akékol'vek prietahy v predajnom procese a pripadné znizenie predajnej ceny nehnutel'nosti
v dosledku napr. zlého nacasovania predaja, méZzu mat’ nepriaznivy vplyv na finanéné vysledky Skupiny a
Rucitela.

Riziko meniacich sa preferencii ndjomcov a nutnost’ kontinudlnych investicii

Spolo¢nosti v Skupine vlastnia nehnutelnosti, v ktorych prenajimaju kancelarske a d’alSie priestory. Aj napriek
skutoénosti, ze vo vSetkych pripadoch sa jedna o novo skolaudované budovy alebo budovy vo vystavbe
(priestory rieSené v najvysSom Standarde), nemozno celkom vylucit’ riziko meniacich sa preferencii ndjomcov.
AK by na trhu nastala vyznamna zmena v preferenciach najomcov, mohla by viest’ k d’al§im nakladom,
respektive investiénym vydavkom zo strany dotknutych ¢lenov Skupiny, nutnych k prestavbe alebo zmene
ucelu vyuzitia predmetnych nehnutelnosti tak, aby nadalej zostali atraktivne pre najomcov. Nutnost
vynakladat’ prostriedky na modernizaciu nehnutelnosti by mohla mat’ nepriaznivy vplyv na hospodarenie
prislusného ¢lena Skupiny atym aj na celkové hospodarske vysledky Rucitel’a a jeho schopnost’ plnit’ zavézky
z Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko plyniice 7 aktivit a aktiv umiestnenych v zahranici

K datumu vyhotovenia tohto Prospektu je 70% aktiv alokovanych v Slovenskej republike, 13% v Ceskej
republike a 17% vo Velkej Britanii. Pravne predpisy relevantnych jurisdikcii sa mézu od slovenskych
pravnych predpisov vyznamne l1i§it a moézu poskytovat’ veritelom niz§i stupei ochrany. Vysledky
akychkol'vek sudnych alebo spravnych konani v zahrani¢i mozno len tazko predvidat. V pripade finan¢nych
tazkosti dcérskych spoloc¢nosti umiestnenych v zahranic¢i, alebo opatreni obmedzujicich vlastnicke pravo k
majetku alebo stivisiace prava, méze byt pre Rucitel'a vSeobecne zlozitejSie ochranit’ svoje zaujmy a zachovat
hodnotu v zahrani¢i umiestnenych aktiv. Takéto nepredvidané znizenie hodnoty zahrani¢nych aktiv m6ze mat’
negativny vplyv na schopnost’ Rucitel’a plnit’ svoje zaviazky z Rucenia.

Akvizicné riziko

Rucitel' planuje posilnit’ svoju poziciu na zahrani¢nych trhoch prostrednictvom dalSich akvizicii. Existuje
riziko, ze akvizicie d’alSich podnikatel'skych subjektov nepriaznivo ovplyvnia budice prijmy a vysledky
Rucitel'a, a to napriklad v doésledku nevhodného vyberu akviziéného ciel'a, nepriaznivého zmluvného
dojednania, neschopnosti ziskat’ potrebné sthlasy od organov verejnej spravy (predovsetkym netspes$na snaha
o ziskanie stihlasu od protimonopolného uradu alebo administrativne tazkosti spojené s akviziciami). Pokial’
by nastala taka situdcia, moze nepriaznivo ovplyvnit prevadzkovu Cinnost, postavenie na trhu, predaj,
finan¢nl vykonnost’ a finan¢né vyhliadky Rucitel’a a na schopnost’ Rucitela plnit’ svoje zavizky z Rucenia.
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Rizikové faktory vztahujice sa k DIhopisom
Vieobecné rizika spojené s DIhopismi

Potencialny investor do Dlhopisov si musi sam podla svojich pomerov ur¢it' vhodnost investicie do
Dlhopisov. Kazdy investor by mal predovsetkym:

0] mat’ dostatocné znalosti a skusenosti na ucelné ocenenie Dlhopisov, vyhod a rizik investicie do
Dlhopisov a ohodnotit’ informacie obsiahnuté v tomto Prospekte a jeho pripadnych dodatkoch (nech
uz su tieto informacie uvedené vo vyssie uvedenych dokumentoch priamo alebo odkazom);

(ii) mat’ znalosti o primeranych analytickych néstrojoch na ocenenie investicii do Dlhopisov a mat’ k nim
pristup a byt schopny posudit’ vplyv investicii do Dlhopisov na svoju finan¢n situaciu a/alebo na
svoje celkové investicné portfolio, a to vzdy v kontexte svojej konkrétnej financnej situacie;

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

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

(v) byt schopny ocenit’ (bud’ sam alebo s pomocou finanéného poradcu) mozné scenare d’alSieho vyvoja
ekonomiky, urokovych sadzieb alebo inych faktorov, ktoré mézu mat’ vplyv na jeho investiciu a na
jeho schopnost’ niest’ mozné rizika.

Riziko nesplatenia

Dlhopisy rovnako ako akykol'vek iny dlhovy nastroj podliehaju riziku nesplatenia. Za urcitych okolnosti moze
dojst’ k tomu, ze Emitent nebude schopny vyplacat’ uroky aebo istinu Dlhopisov a hodnota pre Majitel'ov
dlhopisov pri odkipeni méze byt nizsia ako vyska ich povodnej investicie, za ur€itych okolnosti méze byt
hodnota i nula. Ako je uvedené vyssie, schopnost Emitenta splatit’ istinu a Groky z Dlhopisov zavisi
predovsetkym od schopnosti spolo¢nosti v Skupine generovat’ voI'né petiazné toky z nich drzanych realitnych
projektov. Ak by dlznici Emitenta prestali plnit’ svoje zavdzky vo¢i nemu, mohla by mat’ tato skuto¢nost
negativny vplyv na schopnost’ Emitenta riadne a v¢as plnit’ svoje zavizky z DIhopisov.

Riziko DIhopisov s nulovou tirokovou sadzbou

Vlastnik Dlhopisu, u ktorého je vynos uréeny rozdielom medzi menovitou hodnotou Dlhopisu a jeho nizSou
emisnou cenou uréenou emisnym kurzom, je vystaveny riziku poklesu ceny takéhoto Dlhopisu v dosledku
rastu trhovych Grokovych sadzieb. Kym je nominalny vynos po dobu existencie DIhopisov fixovany, aktualna
trhova irokova sadzba na financ¢nom trhu sa zvyc€ajne denne meni. So zmenou trhovej Girokovej sadzby sa tiez
meni cena Dlhopisu, ale v opaénom smere. Ak sa teda trhova tirokova sadzba zvysi, cena Dlhopisu spravidla
klesne na uroven, kedy je jeho vynos priblizne rovny trhovej Grokovej sadzbe. Ak sa trhova tirokova sadzba
naopak zniZi, cena Dlhopisu sa spravidla zvysi na Groven, kedy je jeho vynos priblizne rovny trhovej Girokovej
sadzbe. Tato skutocnost’ mdze mat’ negativny vplyv na hodnotu a vyvoj investicie do Dlhopisu.

Riziko prijatia d’alSieho dlhového financovania Emitentom &i Ruditelom

Napriek poziadavke na dodrziavanie uréitych finanénych ukazovatelov, Emitent a Ruditel' v zasade mozu
zvysit svoje zadiZzenie alebo poskytnit zabezpedenie. Prijatie akéhokol'vek dalsicho zabezpeteného alebo
nezabezpeceného dlhového financovania moze v kone¢nom désledku znamenat, ze v pripade konkurzného
konania budt pohladavky z DIhopisov aebo z Rucitel'ského vyhlasenia uspokojené v men$ej miere, nez keby
k prijatiu takého dlhového financovania nedoslo. S rastom dlhového financovania Emitenta a / alebo Rucitel’a
tiez rastie riziko, ze sa Emitent a / alebo Rucitel mézu dostat’ do omeskania s plnenim svojich zavézkov z

25



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

Dlhopisov, respektive z Rucitel'ského vyhlasenia. Takéto zlyhanie by mohlo mat za nasledok tplna alebo
Ciastocnu stratu investicii do Dlhopisov na strane investora.

Riziko nedostatoénej likvidity DIhopisov

Emitent poziada o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB, nemozno ale
zaru€it’, ze Dlhopisu budi prijaté na obchodovanie. Aj keby Dlhopisy boli prijat¢é na obchodovanie na
regulovanom trhu, neexistuje zaruka, ze sa vytvori a pretrva dostatocne likvidny sekundarny trh s Dlhopismi.
Na nelikvidnom trhu nemusi byt mozné kedykol'vek predat’ Dlhopisy za adekvatnu cenu. V pripade Dlhopisov
neprijatych na obchodovanie na regulovanom trhu moze byt zase tazké ocenit’ také Dlhopisy, o mdze mat
negativny vplyv na ich likviditu Tato skuto¢nost moéze mat negativny vplyv na hodnotu investicie do
Dlhopisov.

Menové riziko

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

Riziko infldcie

Na pripadné vynosy z investicie do Dlhopisov m6ze mat’ vplyv inflacia. Inflacia znizuje hodnotu meny a tym
negativne ovplyviluje redlny vynos z investicie. Dlhopisy neobsahuju protiinflacnt dolozku a redlna hodnota
investicie do Dlhopisov méze klesat' zarovenn s tym, ako inflacia znizuje hodnotu meny. Inflacia takisto
spdsobuje pokles realneho vynosu z Dlhopisov. Ak vyska inflacie prekro¢i vyske nominalnych vynosov z
Dlhopisov, hodnota realnych vynosov z Dlhopisov bude negativna.

Riziko nakladov zo zdanenia a riziko zraZkovej dane

Investori m6zu byt’ povinni zaplatit’ dane alebo iné naroky ¢i poplatky v sulade s pravom a zvyklostami $tatu,
v ktorom dochéadza k prevodu Dlhopisov alebo iného, v danej situacii relevantného Statu. V niektorych $tatoch
nemusia byt k dispozicii ziadne oficidlne stanoviska danovych uradov alebo stdne rozhodnutia k finan¢nym
nastrojom ako st Dlhopisy. Investori by sa nemali pri nadobudnuti, predaji ¢i splateni Dlhopisov spoliehat’ na
struéné a vSeobecné zhrnutie dafovych otazok obsiahnutych v tomto Prospekte, ale mali by sa poradit’
ohl'adom ich individudlneho zdanenia s dafiovymi poradcami. Pripadné zmeny danovych predpisov mozu
sposobit, ze vysledny vynos Dlhopisov bude niZsi, nez investori pévodne predpokladali alebo Ze investorovi
moze byt pri predaji alebo splatnosti Dlhopisov vyplatena nizsia ¢iastka, ako povodne predpokladal.

Vynosy z DIhopisov mézu podliehat’ zrazkovej dani. Majitel’ dlhopisov musi znasat’ vsetky dafiové povinnosti,
ktoré moézu vyplyvat z akejkol'vek platby v suvislosti s Dlhopismi bez ohladu na jurisdikciu, vladny c¢i
regulaény organ, Statny Gtvar, miestne danové poziadavky ¢i poplatky. Emitent ani Rucitel’ nebudi Majitel'om
dlhopisov kompenzovat’ ziadne zaplatené dane, poplatky ani iné naklady alebo zrazky.

Rizika vyplyvajiuce zo zmeny prdava

Dlhopisy su vydavané podla pravnych predpisov Slovenskej republiky platnych ku diiu ich vydania. Nasledné
zmeny pravnych predpisov a zmeny sudnej alebo uradnej praxe, mézu mat’ nepriaznivy vplyv na prava a
povinnosti Majitel'ov dlhopisov ako aj na finanéntl situaciu Emitenta, a teda na jeho schopnost’ riadne a v¢as
splnit’ svoje zavizky z Dlhopisov.

Riziko skrdtenia objedndavky Dlhopisov
Investori by si mali byt’ vedomi, ze Hlavny manaZzér bude opravneny objednavky Dlhopisov podl'a vlastného
uvazenia a po dohode s Emitentom kratit, pricom pripadny preplatok, ak vznikne, bude bez omeskania vrateny

na ucet investora. V pripade skratenia objednavky nebude potencialny investor schopny uskutoc¢nit’ investiciu
do Dlhopisov v pévodne zamyslanom objeme. Skratenie objednavky teda mdéze mat negativny vplyv na
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hodnotu investicie do Dlhopisov. Emitent tiez moze pozastavit' alebo ukonéit’ ponuku na zaklade svojho
rozhodnutia, pricom po takom pozastaveni alebo ukonéeni ponuky d’al$ie objednavky nebudu akceptované.

Riziko zakonnosti kupy Dlhopisov

Investori by si mali byt vedomi, ze ktpa Dlhopisov moéze byt predmetom zdkonnych obmedzeni
ovplyvitujucich platnost’ ich nadobudnutia. Ani Emitent, ani Hlavny manazér nemd ani nepreberad
zodpovednost’ za zakonnost nadobudnutia Dlhopisov potencidlnym kupujiicim Dlhopisov, ¢i uz podla
jurisdikcie jeho zalozenia alebo jurisdikcie, kde je ¢inny (pokial’ sa liSia). Potencialny kupujici sa nemoze
spolichat’ na Emitenta ani na Hlavného manazéra v stvislosti so svojim rozhodovanim ohl'adom zakonnosti
nadobudnutia DIhopisov.

Riziko predcasného splatenia

Podmienky Dlhopisov umoziiuju ich predéasné uplné alebo Ciastoéné splatenia na zaklade zrozhodnutia
Emitenta, a to najskor k tretiemu vyroéiu datumu emisie apotom vzdy k nasledujicemu datumu vyplaty
vynosov. Pokial’ dojde k pred¢asnému splateniu Dlhopisov pred datumom ich splatnosti, Majitel’ dlhopisov
bude vystaveny riziku niz§ieho nez predpokladaného vynosu z dévodu takéhoto predéasného splatenia.

Obmedzenie Rucitel’ského vyhldasenia, zaviizky 7 Rucitel’ského vyhldsenia nie su zabezpecené

Plnenie z Ruditel'ského vyhlasenia je obmedzené na aktiva Rucitela, ktoré budd k dispozicii k okamihu
uplatnenia poziadavky na jeho plnenie. Hodnota aktiv Ruditel'a je do zna¢nej miery zavisla od prijmov od
dcérskych spolocnosti. Hodnota aktiv Rucitel'a moze v ddsledku réznych faktorov v ¢ase d’alej kolisat’ a moze
byt v okamihu realizacie finan¢nej zaruky nizsia, ako je objem splatnych pohl'adavok z Dlhopisov (t. j. hlavne
ich menovita hodnota).

Zavazky Rucitel'a z Rugitel'ského vyhlasenia nie su zabezpecené. V pripade konkurzného konania na osobu
Rucitel’a budii mat’ Majitelia dlhopisov v porovnani s tzv. zabezpeCenymi veriteI'mi slabSie postavenie, ked’ze
zabezpeCeni veritelia maji najméd pravo, aby ich zabezpecend pohladdvka bola uspokojena z vytazku
spefiazenia veci, ktorou bola zabezpecena. Pohl'adavky nezabezpecenych veritelov sa tak v zasade uspokojuju
70 spefnazenia majetku, ktory nebol predmetom zabezpecenia, a aZ po uspokojeni pohladavok stanovenych
cyperskym insolvenénym zakonom, a to pomerne, pokial’ vynos zo spefiaZenia nie je dostato¢ny na plné
uhradenie vSetkych nezabezpeéenych pohladavok.

Riziko neucinnosti Rucitel’ského vyhldsenia

Slovenské @ cyperské pravne predpisy stanovuju uréité podmienky, za ktorych mézu byt pravne tkony
dlznika neti¢inné voci tretim osobam (veritel'om dlznika). Vo vSeobecnosti neucinny moze byt tkon, ktorym
dlznik ukracuje moznost' uspokojenia veritelov alebo zvyhodnuje niektorych veritelov na ukor inych.
Neucinné st najma pravne tkony bez primeraného protiplnenia, pravne ukony zvyhodniujtice veritela ¢i pravne
ukony umyselne ukracujice uspokojenie veritela. Prevzatim Rucenia podla Rucitel'ského vyhlasenia sa
Rucitel' zavédzuje, ze splni zaviazky Emitenta, ktory je jeho dcérskou spoloc¢nostou, a S ktorym tvori
konsolidaény celok. Pokial by konkurzny sid na zdklade névrhu konkurzného spravcu rozhodol, Ze
protiplnenie z Ruditel'ského vyhlasenia je v nepomere voci poskytnutému Ruceniu, hrozila by netéinnost’
Rucitel'ského vyhlasenia. V niektorych pripadoch existuje riziko netucinnosti aj podl'a vSeobecnych pravidiel
civilného prava mimo konkurzu. Pokial’ by Rucenie bolo uznané za net¢inné, zaviazky z DIhopisov by sa stali
nezabezpeCenymi (pokiall by eSte nebolo z Rucitel'ského vyhldsenia plnené) alebo by plnenie z uz
poskytnutého rucenia muselo byt Majitelmi dlhopisov vratené do majetkovej podstaty na uspokojenie
ostatnych zavazkov Rucitela.

Dlhopisy budt vydané Emitentom, ktory je zalozeny podl'a slovenského prava a budi zabezpecené Rucitel'om,

ktory ma pravnu formu spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym (limited liability company) podl'a prava Cyperskej
republiky. Dlhopisy a Rucitel'ské vyhlasenie sa riadia pravom Slovenskej republiky. Pre tcely vymahania
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akychkol'vek stkromno-pravnych narokov voc¢i Emitentovi a Rucitelovi stvisiacich s Dlhopismi alebo
Rucitel'skym vyhlasenim su prislusné sudy Slovenskej republiky.

V pripade Upadku, konkurzu alebo inej podobnej udalosti vSak moéze byt stdne konanie vo vztahu
k Rugitel'ovi zadaté aj v Cyperskel republike, kedy by bolo potrebné posudzovat’ moznt netéinnost’ pravnych
ukonov dlznika vo¢i tretim osobam podl'a cyperskej pravnej Gpravy.

Riziko vymdhania ndrokov v roznych jurisdikcidch

Dlhopisy budi vydané Emitentom, ktory je zalozeny podla slovenského prava, a budu zabezpecené
Rugitel'om, ktory ma pravnu formu spolo¢nosti s ruéenim obmedzenym (limited liability company) podla
prava Cyperskej republiky so sidlom v Cyperske republike. Dlhopisy a Ruéitel'ské vyhlasenie sa riadia
pravom Slovenskegl republiky. V pripade Gpadku, konkurzu alebo inej podobnej udalosti, mdze byt sudne
konanie zacaté najmd v Slovenskej republike (vo vzt'ahu k Emitentovi) alebo v Cyperskej republike (vo vztahu
k Rucitelovi), pripadne v inej krajine, kde sa bude nachadzat tzv. centrum hlavnych zaujmov tychto
spolocnosti. Sidne konania prebiehajuce vo viacerych jurisdikciach mozu byt komplikované a nakladné pre
veritel'ov a mézu mat’ za nasledok vacsiu neistotu a omeskanie tykajice sa vynutitel'nosti prav z Dlhopisov.

Navyse pravne predpisy upravujuce upadok a konkurz, spravne a iné pravne predpisy Slovenskej republiky a
Cyperskej republiky mozu byt rozdielne alebo mézu byt vo vzajomnom konflikte. Aplikacia tychto zdkonov
alebo akykol'vek rozpor medzi nimi méze viest k otazke, ¢i by sa urCité pravne predpisy mali aplikovat
a/alebo nepriaznivo ovplyvnia schopnost’ Majitel'ov dlhopisov vymdct svoje prava vyplyvajuce z Dlhopisov
a/alebo z Rucitel'ského vyhlasenia.

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

Nepredvidatel'na udalost’ (napr. prirodna katastrofa, teroristicky utok) schopna sposobit’ poruchy na finanénych
trhoch a rychly pohyb menovych kurzov moézu mat’ vplyv na hodnotu Dlhopisov. Negativny vplyv takychto
udalosti by mohol spdsobit’ zniZenie navratnosti peniaznych prostriedkov investovanych Emitentom a ohrozit’
tak schopnost Emitenta splatit vietky splatné sumy vyplyvajuce z Dlhopisov. Dalej moze byt hodnota
Dlhopisov a akékol'vek prijmy z nich ovplyvnené globalnou udalostou (politickej, ekonomickej ¢i inej
povahy), ku ktorej moze dojst’ aj v inej krajine nez v tej, kde st Dlhopisy vydané a obchodované.

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

Celkova navratnost’ investicii do Dlhopisov moze byt ovplyvnena Groviiou poplatkov Gctovanych Hlavnym
manazérom, obchodnikmi s cennymi papiermi ¢i inymi sprostredkovatel'mi. Na vynos investicie do Dlhopisov
budi mat’ vplyv g poplatky, ktoré musia hradit’ investori. Celkovy vynos investicie do Dlhopisov bude u
kazdého investora ovplyvneny troviiou poplatkov jemu uc¢tovanych v suvislosti s nadkupom, predajom a
ucastou Dlhopisu vo vyrovnavacom systéme. Tieto poplatky mézu zahinat' poplatky za otvorenie uctov,
prevody cennych papierov, ¢i prevody penaznych prostriedkov. Investori by sa s tymito poplatkami mali
dokladne oboznamit’ eSte predtym, ako urobia investicné rozhodnutie. Vysku vynosov (sumy na vyplatu
Majitel'om dlhopisov) mézu ovplyvnit' g dalsie platby vykonané v suvislosti s Dlhopismi (napriklad dane a
d’alsie vydavky). Emitent preto odporuca buducim investorom do Dlhopisov, aby sa zoznamili s podkladmi, na
zaklade ktorych budu uétované poplatky v suvislosti s Dlhopismi.
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3.1

3.2

3.3

UDAJE O EMITENTOVI
Zodpovedné osoby a vyhlasenie zodpovednych osob

Osobou zodpovednou za informacie uvedené v ¢lanku 3 ,,Udaje o Emitentovi‘“ je Emitent — spolo¢nost’ JTRE
Financing, s.r.o., so sidlom Dvofédkovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 51 675 579,
zapisana v obchodnom registri Okresného sudu I, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 128228/B, v mene ktorej pre ucely
Prospektu kona konatel’ Ing. Pavel Pelikéan.

Emitent vyhlasuje, Ze pri vynalozeni vsSetkej nalezitej starostlivosti st podl'a jeho najlepSieho vedomia tudaje
obsiahnuté v ¢lanku 3 ,,Udaje o Emitentovi Prospektu v sulade so skutoénostou a e neboli opomenuté Ziadne
skutocnosti, ktoré by mohli ovplyvnit’ alebo zmenit ich vyznam.

Podpisy 0s6b konajucich v mene Emitenta st uvedené v ¢asti 5.1 Prospektu.
Zakonni auditori

Emitent vznikol zapisom do obchodného registra 8. maja 2018 a pre ucely tohto Prospektu zostavil
individualnu G¢tovnu zavierku za obdobie od svojho vzniku do 31. augusta 2018 podrla slovenskych tétovnych
Standardov (SAS). Individualna Gc¢tovna zavierka bola overena auditorom Emitenta.

Auditorom Emitenta je spolo¢nost KPMG Slovensko spol. s r.0., so sidlom Dvofakovo nabrezie 10, 811 02
Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 348 238, zapisana v Obchodnom registri Okresného stdu Bratislava
I, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisana v zozname Slovenskej komory auditorov pod ¢. 96.

V priebehu obdobia, za ktoré bola zostavena individudlna uctovna zavierka, nedos$lo k zmene auditora
zodpovedného za overenie uctovnej zavierky.

Vybrané finan¢né informacie tykajiice sa Emitenta
Uvadzaja sa vybrané daje z auditovangj individualnej uétovnej zavierky Emitenta podl'a SAS zostavengj za

obdobie od jeho vzniku zapisom do obchodného registra diia 8. maja 2018 do 31. augusta 2018. Vzhl'adom na
Cas vzniku Emitenta neexistuju historické finan¢né informacie za predchadzajice obdobia.

Sivaha ) o 31. augusta 2018
(auditované nekonsolidované vidaje v siillade so SAS, v EUR)

SPOLU MAJETOK 4913
Neobezny majetok 0
Obezny majetok 4913
Zasoby 0
Dlhodobé pohladavky 0
Kratkodobé pohladavky 0
Finan¢ny majetok 0
Peniaze auéty v bankach 4913
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 4913
Vlastné imanie -3442
Zakladné imanie 5000

Pohladavky za upisané vlastné imanie
Kapitalové fondy
Fondy zo zisku

Ocenovacie rozdiely

o O O O o

Nerozdeleny zisk alebo neuhradena strata minulych rokov
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Vysledok hospodarenia za ué¢tovné obdobie po zdaneni -8442
Zavizky 8355
Dlhodob¢ zavizky okrem rezerv a uverov 0
Dlhodobé rezervy 0
Dlhodobé bankové Gvery 0
Kratkodobé zavizky 8355
Kratkodobé rezervy 0
Bezné bankové Gvery 0
Kratkodobé finanéné vypomoci 0

Vykaz ziskov a strat
(auditované nekonsolidované vidaje v sillade so SAS, v EUR)

Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu 0
Naklady na hospodarsku ¢innost’ spolu 8178
Sluzby 8178
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’ 0
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti -8178
Pridana hodnota -8178
Vynosy z finan¢nej ¢innosti 0
Naklady na finanéni ¢innost’ -264
Vysledok hospodarenia z finanénej ¢innosti 0
Vysledok hospodarenia za u¢tovné obdobie pred zdanenim - 8442
Dan z prijmov 0
Prevod podielov na vysledku hospodarenia spolo¢nikom 0
Vysledok hospodarenia za u¢tovné obdobie po zdaneni - 8442
Rizikové faktory

Udaje o rizikovych faktoroch vo vztahu k Emitentovi st uvedené v ¢lanku 2.1 ,,Rizikové faktory vztahujiice sa
k Emitentovi*.

Informacie o Emitentovi

Histéria Emitenta

Emitent bol zalozeny dina 21. marca 2018 podla slovenského prava ako slovenska spolo¢nost s rucenim
obmedzenym. Emitent vznikol dfia 8. maja 2018 na zéklade zapisu Emitenta v Obchodnom registri Okresného

sudu Bratislaval.

Emitent je spolo¢nostou zalozenou pre ucely vydania Dlhopisov a preto nevykonaval anevykonava ziadnu
podnikatel'sku ¢innost’.

Zikladné udaje o Emitentovi

Obchodné meno: JTRE Financing, s.r.o.

Miesto registracie: Slovenska republika, Obchodny register Okresného sudu Bratislaval, oddiel:
Sro, vlozka ¢&islo: 128228/B, ICO: 51 675 579

Vznik eminenta: Emitent vznikol zapisom do obchodného registra diia 8. maja 2018.

Dobatrvania: Emitent bol zaloZeny na dobu neurcitt.

Sposob zaloZenia: Emitent bol zalozeny ako spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym zakladatel'skou

listinou zo dna 21. marca 2018.
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3.6
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Pravna forma:

Pravny poriadok, podl’a
ktorého bol Eminent
zaloZeny:

Sidlo:
LEI
Telefonne ¢islo:

Zakladné imanie:

Zakladatel’ska listina:

Predmet ¢innosti:

Hlavné pravne predpisy,
na zaklade ktorych
Eminent vykonava svoju
¢innost’

Spolocnost’ s ru¢enim obmedzenym

Emitent bol zaloZeny a existuje podl'a pravnych predpisov Slovenskej
republiky.

Dvotakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika
097900B1G40000162252

+421 2/59418822

Zakladné imanie Emitenta je tvorené penaznym vkladom spolo¢nika a
predstavuje 5 000 EUR. Zakladné imanie je v plnom rozsahu splatené.
Emitent bol zalozeny zakladatel'skou listinou dna 21. marca 2018.
Emitent je pravnickou osobou zalozenou za u¢elom podnikania. Predmet

podnikania Emitenta je uvedeny v ¢lanku I'V. zakladatel'skej listiny Emitenta
atiez v odseku 3.6(a) tohto Prospektu.

Emitent vykonava svoju ¢innost’ v sulade s pravnymi predpismi Slovenskej
republiky, ¢o zahffia najmi Obchodny zakonnik, zékon ¢. 40/1964 Zb.,
Obéiansky zakonnik a zakon ¢. 455/1991 Zb. o Zivnostenskom podnikani (vzdy
v platnom zneni).

NajnovSie a najdoleZitejsie udalosti délezité pre vyhodnotenie solventnosti Emitenta

Emitent je novozaloZena spolo¢nost’, ktord sa pocas svojej existencie nikdy neocitla v platobnej neschopnosti,
nevyvijala ziadnu ¢innost’ a neprevzala ziadne zavizky.

Investicie

Ku diu vyhotovenia Prospektu neboli Emitentom uskuto¢nené, ani ziadny organ Emitenta neschvalil, ani sa
Emitent nezaviazal na Ziadne buduce investicie, ktoré by boli relevantné vo vztahu k posiudeniu schopnosti
Emitenta splatit’ svoje zaviazky z Dlhopisov.

Prehlad podnikatel’skej ¢innosti
Hlavné ¢innosti

Emitent je ticelovo zaloZzena spolocnost’ pre ucely vydania Dlhopisov. Hlavnym predmetom ¢innosti Emitenta
bude poskytovanie penaznych prostriedkov ziskanych emisiou Dlhopisov spriaznenym spolo¢nostiam

vvvvv

majetkovych hodnét, kipa tovaru na tcely jeho predaja konecnému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatel'om zivnosti (velkoobchod), sprostredkovatel’ska ¢innost’ v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby,
prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zadkladnych sluzieb spojenych s prendjmom,
¢innost’ podnikatel'skych, organizaénych a ekonomickych poradcov, reklamné a marketingové sluzby,
prieskum trhu a verejnej mienky, vykonavanie mimoskolskej vzdelavacej Cinnosti.

Hlavné trhy

Vzhladom ku svojej hlavnej ¢innosti Emitent ako taky nestitazi na ziadnom trhu a nema Ziadne relevantné
trhové podiely a postavenie.
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3.10

Organizacna Struktira
Pozicia Emitenta v Skupine

Emitent ma jediného spolo¢nika, a to Rucitel’a, teda spolo¢nost’ J& T REAL ESTATE HOLDING LIMITED,
zalozenu a existujucu podla prava Cyperskej republiky, so sidlom Klimentos, KLIMENTOS TOWER, st
floor, Flat/Office 12 41-43, 1061 Nikoézia, Cyperska republika (d’alej len Ruéitel’). Ruditel’ priamo vlastni
100% obchodny podiel Emitenta.

Emitenta teda priamo ovlada a kontroluje Ruéitel’ na zaklade vlastnictva 100% podielu na zakladnom imani a
100% hlasovacich prav.

Rugitel’ ovlada Skupinu, do ktorej patri Emitent a ostatné dcérske spolo¢nosti Skupiny. Rugditel’ je spolo¢ne
ovladany tymito osobami s nasledovnymi podielmi na zdkladnom imani a hlasovacich pravach: Peter
Korbacka (19%), Peter Remenar (16,2%), Pavel Pelikdn (16,2%), Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fulop
(16,2%) a Michal Borgul'a (16,2%).

Rugitel’ a nim ovladané spolo¢nosti vratane Emitenta sa ozna¢uju spolo¢ne aj ako Skupina.
Organizacna Struktira Skupiny

Schéma Skupiny, ktorej sucastou st Emitent a Rucitel’ ako g d’alsie informacie su uvedené v ¢lanku 4.7(b)
nizsie.

Zavislost’ Emitenta od subjektov zo Skupiny

Emitent je zavisly na svojej materskej spolo¢nosti, ktorou je Rucitel’, o vyplyva z vlastnictva stopercentného
obchodného podielu v Emitentovi.

vvvvv

Skupiny. Schopnost Emitenta splnit’ zavéizky tak bude vyznamne ovplyvnena schopnostou dané¢ho ¢lena
Skupiny splnit’ zavdzky voci Emitentovi, ¢o vytvara zavislost’ zdrojov prijmov Emitenta na danom c¢lenovi
Skupiny a jeho hospodarskych vysledkoch.

Ku ditu vyhotovenia tohto Prospektu Emitent neposkytol ziadne p6zicky ani nevydal ziadne investicné
nastroje, ktoré by zakladali uverovi angaZovanost’ Emitenta vodi tretej osobe.

Informacie o trende
Emitent vyhlasuje, Ze od jeho vzniku nedoslo k Ziadnej podstatnej negativnej zmene jeho vyhliadok.

Emitentovi nie si zname ziadne trendy, neistoty, naroky, zavizky alebo udalosti, ktoré by s realnou
pravdepodobnost'ou mohli mat’ podstatny negativny vplyv na perspektivu Emitenta.

Prognézy a odhady zisku

Emitent nezverejnil ziadnu prognoézu ani odhad zisku a ani ich v tomto Prospekte neuvadza.

Riadiace a dozorné organy Emitenta

Emitent je spolo¢nostou srucenim obmedzenym zalozenou a existujlicou podla pravnych predpisov
Slovenskej republiky. Riadiacim organmi Emitenta si valné zhromazdenie (resp. jediny spolo¢nik

vykonavajuci jeho pdsobnost) a dvaja konatelia. Emitent nema zriadeni dozornti radu, pri€om povinnost’
zriadit’ dozornu radu Emitentovi v zmysle platnych pravnych predpisov nevznika.

32



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

(@)

(b)

Clenovia organov

Konatelia su Statutarnym a riadiacim organom Emitenta. V mene spolo¢nosti konaji a za spolo¢nost’ podpisuju
vzdy konatelia. Kazdy konatel’ je opravneny konat’ samostatne. Su opravneni konat' v mene Emitenta vo
vSetkych veciach a zastupuje Emitenta voci tretim osobdm, v konani pred sidom a pred inymi orgdnmi.
Konatelia vykonavaju obchodné vedenie spolocnosti v zalezitostiach, ktoré nie su pravnymi predpismi alebo
touto zakladatel'skou listinou zverené do pdsobnosti valného zhromazdenia. Do pdsobnosti konatel'ov patri
organiza¢né zabezpecenie jeho priebehu alebo zabezpeéenie riadneho vedenia predpisaného uétovnictva a ingj
evidencie, obchodnych knih a ostatnych dokladov spolo¢nosti. Okrem iného predklada valnému zhromazdeniu
na schvalenie riadnu individualnu uctovnu zavierku a mimoriadnu individualnu Gétovni zavierku, navrh na
rozdelenie vytvorené¢ho zisku, vratane urcenia vysky, vedenie zoznamu spolo¢nikov a informovanie
spolo¢nikov o zalezitostiach spolo¢nosti. Konatelia tiez zvolavaju valné zhromazdenia a organizacne
zabezpecuju jeho priebeh.

Konatel'ov vymentiva a odvolava valné zhromazdenie (jediny spolo¢énik) Emitenta. Funkéné obdobie
konatel'ov plati do odvolania valnym zhromazdenim. Konatel'om méze byt len fyzicka osoba.

Do posobnosti konatel'ov patri rozhodovanie o vSetkych otazkach Emitenta, ktoré nie st podla zakladatel'skej
listiny Emitenta, pravnych predpisov alebo rozhodnutia valného zhromazdenia Emitenta vyhradené valnému
zhromazdeniu Emitenta. Konatelia najmi konaji (samostatne) v mene Emitenta ako jeho Statutarny organ,
vykonavaju uznesenia valného zhromazdenia a plnia d’alSie povinnosti podla zakona, zakladatel'skej listiny a
uzneseni valného zhromazdenia.

Konate'mi Emitenta st Ing. Peter Remenar a Ing. Pavel Pelikan. Pracovna kontaktna adresa konatelov je
Dvotakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika.

Prehl’ad relevantnych udajov o konatel'och Emitenta je uvedeny niZsie.

Ing. Peter Remenar

Funkcia s diiom vzniku:  konatel’, od 8. méja 2018

Vzdelanie a prax a iné Peter Remenar absolvoval Narodohospodarsku fakultu Ekonomickej univerzity
relevantné informacie: v Bratidave.
V sucasnej dobe posobi ako finan¢ny riaditel’ v spolo¢nosti J & T REAL
ESTATE, a.s., kde je zarovenn podpredsedom predstavenstva a tieZ ¢lenom
predstavenstva spolo¢nosti J & T Real Estate Management, a.s. TaktieZ posobi
ako konatel’ v spolo¢nosti JTRE financing 2, S.r.0. a zastava funkciu v dozornej

rade spolo¢nosti SOP, a.s. Plynule hovori anglickym jazykom.
Ing. Pavel Pelikan

Funkcia s diiom vzniku:  konatel’, od 8. méja 2018

Vzdelanie a prax a iné Pavel Pelikdn absolvoval Stavebnu fakultu na Slovenské technickej univerzite

relevantné informacie: v Bratislave.
V sucasnej dobe posobi ako vykonny riaditel’ v spolo¢nosti J & T REAL
ESTATE, a.s., kde je zaroven podpredsedom predstavenstva a tiez je ¢lenom a
predsedom predstavenstva spolo¢nosti J & T Real Estate Management, a.s.
Dalej posobi ako konatel' v spolo¢nosti JTRE financing 2, sr.o. ataktieZ je
spolo¢nikom v spolo¢nosti MARINELI, s.r.o. a zastava funkciu v dozornej
rade spolo¢nosti SOP, a.s. a Mestské lesy, Revuca spol. s r.0.

Stret zaujmov na trovni riadiacich a dozornych organov

Emitent si nie je vedomy ziadneho moZzného stretu zdujmov medzi povinnostami konatel'ov vo vztahu
k Emitentovi a ich sikromnymi zdujmami alebo inymi povinnost'ami.
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Postupy organov a dodrZiavanie principov spravy a riadenia spolo¢nosti

Emitent nema zriadeny revizny vybor. Emitent sa v sucasnosti spravuje a dodrZzuje vSetky poziadavky na
spravu a riadenie spolo¢nosti, ktoré stanovuju pravne predpisy Slovenskej republiky, najmd Obchodny
zakonnik. Emitent sa pri svojej sprave a riadeni neriadi pravidlami stanovenymi vV akomkol'vek kodexe spravy
ariadenia spolo¢nosti. Kodex spravy spolo¢nosti na Slovensku z roku 2016 (d’alej len Kodex), ktory vydaa
Slovenska asociacia Corporate Governance, je v sucasnosti iba odporudanim a nepredstavuje vseobecne
zavazné pravidla, ktorych dodrziavanie by bolo v Slovenskej republike povinné.

Pravidla stanovené v Kodexe sa do urcitej miery prekryvaju s poziadavkami kladenymi na spravu a riadenie
Emitenta ustanovenymi v pravnych predpisoch Slovenskej republiky, preto mozno konstatovat, ze Emitent
niektoré pravidld stanovené v Kodexe ku ditu vyhotovenia Prospektu fakticky dodrziava, av§ak vzhl'adom na
to, ze Emitent pravidla stanovené v Kdodexe zatial' vyslovne do svojej spravy a riadenia neimplementoval, ani
podl'a Kodexu pri svojej sprave a riadeni nepostupuje, dava Emitent pre ti€ely tohto Prospektu vyssie uvedené
vyhlasenie, a to z toho doévodu, ze ho pravne predpisy k dodrziavaniu tychto pravidiel nezavizuju.

Hlavny spolo¢nik

Kontrola nad Emitentom

Ovladajucou osobou a priamym vlastnikom 100% obchodného podielu a100% hlasovacich prav v Emitentovi
je Ruditel. Rucitel’ je spolocne ovladany tymito osobami s nasledovnymi podielmi na zakladnom imani a
hlasovacich pravach: Peter Korbacka (19%), Peter Remenar (16,2%), Pavel Pelikan (16,2%), Juraj Kalman
(16,2%), Miroslav Fulop (16,2%) a Michal Borgul'a (16,2%).

Dojednania, ktoré mozZu viest’ k zmene kontroly nad Emitentom

Emitent si nie je vedomy existencie ziadnych mechanizmov alebo dojednani, ktoré by mohli viest’ ku zmene
kontroly nad Emitentom.

Finanéné informacie tykajuce sa aktiv, pasiv, finan¢nej situacie a ziskov a strat Emitenta

Historické finan¢né udaje

Emitent pre ucely Prospektu vypracoval individualnu u¢tovnil zavierku za obdobie od jeho vzniku zépisom do
obchodného registra dita 8. maja 2018 do 31. augusta 2018 podla slovenskych u¢tovnych $tandardov (SAS),
ktora bola overena auditorom. Sprava auditora tvori sucast’ individualnej u€tovnej zavierky Emitenta. Uvedena
individualna uctovna zavierka Emitenta je uvedena v prilohe 1 Prospektu. Vzhl'adom na ¢as vzniku Emitenta

neexistuju historické finan¢né informacie za predchadzajuce obdobia.

Okrem tdajov prevzatych z individualnej i¢tovnej zavierky Emitenta, ziadne iné tidaje tykajiice sa Emitenta
uvedené v tomto Prospekte neboli overené auditorom.

Finan¢né idaje Emitenta vyplyvajice z uvedengj individualnej u¢tovnej zavierky st nasledovné:

Sivaha _ o 31. augusta 2018
(auditované nekonsolidované vidaje v sillade so SAS, v EUR)

SPOLU MAJETOK 4913
Neobezny majetok 0
Obezny majetok 4913
Zasoby 0
Dlhodobé pohladavky 0
Kratkodobé pohladavky 0
Finan¢ny majetok 0
Peniaze a uéty v bankach 4913
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SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
Vlastné imanie

Zakladné imanie

Pohladavky za upisané vlastné imanie

Kapitalové fondy

Fondy zo zisku

Ocetiovacie rozdiely

Nerozdeleny zisk alebo neuhradena strata minulych rokov
Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie po zdaneni
Zavazky

Dlhodobé zavizky okrem rezerv a uverov

Dlhodobé rezervy

Dlhodobé bankové Gvery

Kratkodobé zavizky

Kratkodobé rezervy

Bezné bankové uvery

Kratkodobé finanéné vypomoci

Vykaz ziskov a strat
(auditované nekonsolidované vidaje v sulade so SAS, v EUR)

Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu

Naklady na hospodarsku ¢innost’ spolu

Sluzby

Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’

Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti
Pridana hodnota

Vynosy z finan¢nej ¢innosti

Naklady na finan¢ni ¢innost’

Vysledok hospodarenia z finanénej ¢innosti

Vysledok hospodarenia za u¢tovné obdobie pred zdanenim
Dan z prijmov

Prevod podielov na vysledku hospodarenia spolo¢nikom
Vysledok hospodarenia za u¢tovné obdobie po zdaneni

Prehl’ad pefiaznych tokov
(auditované nekonsolidované vidaje V sillade so SAS v skrdatenom
rozsahu, v EUR)

Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti
Penazné toky z prevadzky

Zaplatené uroky

Prijaté Groky

Zaplatena dan z prijmov

Vyplatené dividendy

Cisté pefiaZné toky z prevadzkovej innosti

Petiazné toky z investi¢nej ¢innosti
Nakup dlhodobého majetku

Prijmy z predaja dlhodobého majetku
Obstaranie investicii

Prijaté dividendy

Cisté pefiaZné toky z investi¢nej &innosti
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3.16

Peniazné toky z finan¢nej ¢innosti

Prijmy zo zakladania spolo¢nosti a zvySenia zakladného imania 5000
Prijmy z Giverov 0
Splatky dlhodobych zavazkov 0
Splatky prijatych uverov 0
Cisté peiiazné toky z finanénej innosti 5000

(Ubytok) prirastok pefiaznych prostriedkov a pefiaznych

ekvivalentov 4913
Penazné prostriedky a peniazné ekvivalenty na zaciatku roka 0
PenazZné prostriedKy a pefiazné ekvivalenty na konci roka 4913

Studne, spravne a arbitraZne konania

Emitent nikdy nebol ugastnikom Ziadneho sudneho sporu, spravneho konania alebo rozhodcovského konania,
ktoré by mohlo mat’ alebo malo vyznamny vplyv na finan¢nt situaciu alebo ziskovost’ Emitenta aani S nie je
vedomy, ze by takéto konanie hrozilo.

Vyznamna zmena finan¢nej alebo obchodnej situacie Emitenta

V obdobi od vzniku Emitenta do vyhotovenia tohto Prospektu nedoslo k ziadnej negativnej zmene vo finanénej
alebo obchodnej situdcii Emitenta, ktord by mala vyznamny nepriaznivy dopad na finanénu alebo obchodnu
situaciu, buduce prevadzkové vysledky, peiiazné toky ¢i celkové vyhliadky Emitenta.

Vyznamné zmluvy
Ku dnu vyhotovenia tohto Prospektu nema Emitent uzavretd ziadnu vyznamnu zmluvu. Predpoklada sa, Ze
Emitent uzavrie so spolo¢nostami zo Skupiny zmluvu o p6zicke, v ktorej sa zaviaze poskytnut’ ¢isty vynos

emisie Dlhopisov formou urocenej p6zicky.

Nepredpoklada sa, ze Emitent uzavrie ini zmluvu, ktord by mohla viest’ ku vzniku zavizku alebo naroku,
ktory by bol podstatny pre schopnost’ Emitenta plnit’ zavizky vo¢i Majitelom dlhopisov.

Informacie tretej strany a vyhldsenie znalcov

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

Dokumenty k nahliadnutiu

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

@ zakladatel'ska listina Emitenta;

(b) vSetky spravy, listiny a ostatné dokumenty, ktorych akakol'vek Cast’ je sucastou Prospektu alebo na
ktoré sa v Prospekte odkazuje.

Upozornenia

Pri uvadzani informacii pochadzajtcich z internych odhadov a analyz Emitent vynalozil vSetku primeranu
starostlivost, avSak presnost’ takychto informacii Emitent neméze zarucit. Akékol'vek predpoklady a vyhl'ady
tykajuce sa buduceho vyvoja Emitenta, jeho financnej situacie, okruhu jeho podnikatel'skej ¢innosti alebo
postavenia na trhu nemozno pokladat’ za vyhlasenie ¢i zdvdzny sI'ub Emitenta tykajlci sa buducich udalosti
alebo vysledkov vzhl'adom na to, Ze tieto budice udalosti a vysledky zavisia na okolnostiach a udalostiach,
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ktoré Emitent nem6ze uplne alebo s€asti ovplyvnit. Investori, ktori maju zaujem o kiipu Dlhopisov, by mali
uskutocnit’ vlastnu analyzu akychkol'vek vyvojovych trendov alebo vyhl'adov uvedenych v tomto Prospekte a
svoje investi¢né rozhodnutia zalozit’ na vysledkoch takychto samostatnych analyz.
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4.3

UDAJE O RUCITELOVI
Zodpovedné osoby a vyhlasenie zodpovednych osob

Osobou zodpovednou za informacie uvedené v ¢lanku 4 ,,Udaje o Rucitelovi je Emitent — spolo¢nost’ JTRE
Financing, s.r.o0., so sidlom Dvofakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 51 675 579,
zapisana v Obchodnom registri Okresného sidu Bratislava |, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 128228/B, v mene
ktorgj pre ucely Prospektu kona konatel’ Ing. Pavel Pelikan.

Emitent vyhlasuje, ze pri vynaloZeni v§etkej naleZitej starostlivosti su podl'a jeho najlepsicho vedomia tdaje
obsiahnuté v ¢&lanku 4 ,Udaje o Rucitelovi“ v stlade so skutoénostou a Ze neboli opomenuté Ziadne
skutocnosti, ktoré by mohli ovplyvnit’ alebo zmenit ich vyznam.

Podpisy 0s6b konajacich v mene Emitenta st uvedené v ¢lanku 5.1 Prospektu.

Zikonni auditori

Auditori Rucitel’a za obdobie, na ktoré sa vzt’ahuju historické finan¢né informacie

Auditovanu konsolidovanu ako aj individudlnu Gctovnu zavierku Ruéitel'a za rok konciaci 31. decembra 2017
zostavenu v sulade s IFRS, overila spolocnost KPMG Limited, Esperidon 12, 1087, Nikozia, Cyperska

republika, zapisana v cyperskom registri auditorov s licenénym ¢islom certifikatu E194/095.

Individualnu Gctovnu zavierku Rucitel’a za rok konéiaci 31. decembra 2016 zostavenu v sulade s IFRS, overila
spolo¢nost KPSA, CHARTERED ACCOUNTANTS, 15 Themistokli Dervi Street, 1st floor, P.O. Box 27040,
1641 Nikozia, Cyperska republika, zapisand v cyperskom registri auditorov s licenénym c¢islom certifikatu
E132/A/2013.

Vyroky auditorov k v§etkym uvedenym Gétovnym zavierkam boli vzdy bez vyhrad.

Zmeny auditorov poc¢as obdobia, na ktoré sa vzt’ahuju historické finan¢né informacie

Ako vyplyva z vyssie uvedeného, v roku 2017 doslo k zmene auditora zodpovedného za overenie Gc¢tovnej
zavierky. Dovodom bolo zacatie zostavovania konsolidovanych uctovnych zavierok, nakol'ko skupina KPMG
audituje aj ostatné spolo¢nosti v Skupine.

Vybrané finan¢né informacie tykajice sa Rucitela

Nasledovné vybrané tdaje pochadzaji z auditovanej konsolidovanej Uétovnej zavierky Rucditela za rok
konéiaci 31. decembra 2017, auditovanej individualnej 0Gétovnej zavierky Rucitela za rok konciaci
31. decembra 2017 a auditovanej individualnej uétovnej zavierky Rucditel’a za rok konciaci 31. decembra 2016,
vzdy podla standardov IFRS.

Tieto uctovné zavierky vratane sprav auditora st uvedené ako prilohy 2, 3 a4 Prospektu.

Za rok konciaci 31. decembra 2016 Rucitel’ eSte nemal povinnost’ zostavit’ konsolidovant uctovnu zavierku za
Skupinu. Z tohto dévodu sa uvadzaju iba tdaje z auditovanej individualnej uctovnej zavierky Rucitel’a za rok

konciaci 31. decembra 2016 a z dovodu porovnatelnosti tiez z auditovanej individudlnej Gctovnej zavierky
Rucitela za rok konciaci 31. decembra 2017 .
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Vykaz finanéng pozicie

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované)  (konsolidované) (individualne) (individualne) (individualne)
Maj etok

Nehmotny majetok 91 20 - - -
Nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie 12 854 14 450 - - -
Investicny majetok 231681 98 259 - - -
Inveticie do spolo¢nych podnikov 3198 13 968 48 268 72 517 70 015
Pohradavky z obchodného styku 1691 - - - -
P6zi¢ky azalohové platby 140711 39 474 - - -
Ostatné aktiva 221 - - - -
Odlozené daiové pohladavky 5 956 3633 — — —
Dlhodoby majetok celkom 396 403 169 804 48 268 72 517 70 015
Zasoby 63 170 19 646 - - -
Pohradavky z obchodného styku 5304 6 315 142 2 2
Pozicky azalohové platby 12 427 165 347 - - -
Finan¢né aktiva urcené na predaj 1205 4 - - -
Peiazné progriedky a penazné ekvivalenty 10 159 3144 15 8 8
Ogtatné finan¢né aktiva 2954 170 - - -
Ogtatna aktiva 2413 1817 - - -
Splatna dan z prijmu 131 25 - - -
Skupiny navyradenie drzané na predaj — — — — —
Obezny majetok celkom 97 763 196 468 157 10 10
Majetok celkom 494 166 366 272 48 425 72 527 70 025
Vlastné imanie a zavazky
Zéakladné imanie 12 12 2 2 2
Emisné azio 139 151 139151 139151 139151 -
Kapitalové rezervy 820 168 10 10 -
Nerozdeleny zisk / (Neuhraden¢ straty minulych rokov) -59 633 -70 906 -100 708 -69 314 -65 203
Nekontrolovatelné zaujmy -1 1722 — — —
Vlastné imanie celkom 80 349 70 147 38 455 69 849 -65 201
Zavazky
Bankové uvery apozicky - dlhodoba cast’ 155174 116 206 3287 2655 2441
Zavizky z obchodného styku 4 000 2549 - - -
Rezervy 96 93 - - -
Ostatné finanené zavazky 668 277 - - -
Ogtatné zavizky 62 16 - - -
QOdlozené daiiova povinnost’ 14 528 6317 — — —
Dlhodobé zavazky celkom 174 528 125 458 3287 2 655 2441
Uvery apézicky - kratkodoba cast 203 942 138 304 5735 - 24 750
Zavizky z obchodného styku 14 815 17 285 947 23 108 036
Zabezpecenie - 14 - - -
Rezervy 2095 82 - - -
Ostatné finanéné zavizky 2953 6 664 - - -
Ogtatné zavazky 15 484 8318
Zavizky spojené se skupinou navyradenie drzané na predaj — — — — —
Kratkodobé zavazky celkom 239 289 170 667 6 682 23 132 785
Zavazky celkom 413 817 296 125 9970 2678 135 226
Vlastné imanie a zavazky celkom 494 166 366 272 48 425 72 527 70 025

Zdroj: U&townictvo Ruditela
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Vykaz ziskov a strat a ostatnych sticasti komplexného vysledku

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované)  (konsolidované) (individuéalne) (individualne) (individualne)
Prijmy z prenajmu investicného majetku 3822 3130 - - -
Prijmy z predaja zhodnoteného majetku 687 - - - -
Ogtatné vynosy 17219 28573 - - -
Celkové prevadzkové vynosy 21728 31703 - - -
Ostatné prevadzkové prijmy 507 809 - - -
Zisk/(strata) z preceneniainvesticného majetku 16 039 -14 776 - - -
Kurzovy zisk /(strata) z prevadzkovej ¢innosti, netto -18 -21 - - -
Zisk /(strata) z predaja pozemkov, budov a zariadeni ainvegti¢ného

X 607 2 - - -
majetku, netto
Celkové prevadzkové prijmy, netto 38863 17 717
Naklady na predaj zhodnoteného majetku -631 - - - -
Naklady na prevadzku nehnutelnosti -2887 -1791 - - -
Odpisy aamortizacie -868 -704 - - -
Osobné naklady -10 181 -8 591 - - -
Strata zo znizenia hodnoty -13 649 343 - - -
Ostatné prevadzkové naklady -12 098 -23 961 -31 196 2483 1874
Celkové prevadzkové naklady -40 314 -34 704 -31 196 2483 1874
Prevadzkovy vysdedok hospodarenia -1451 -16 987 -31196 2483 1874
Urokové vynosy 9392 10 550 - - -
Urokové naklady -11 059 -17 996 - - -
Strata z finan¢nych nastrojov -10 -331 - - -
Kurzovy zisk z finan¢ngj ¢innosti, netto 141 97 - - -
Cisté finanéné (naklady) / vynosy -1 536 -7 680 -198 -6 595 -7 166
Podiel nazisku / (strate) zo spolo¢nych podnikov -435 696 - - -
Zisk vyplyvajici z vyhodného nakupu 17 342 15253 - - -
Zisk z predgja struktirovanych subjektov a dcérskych spolecnosti -1708 1155 - - -
Vysdedok hospodarenia pred zdanenim 12 212 -7 563 -31 393 -4 112 -5 292
Dari z prijmov -1013 3149
Vysdedok hospodarenia za obdobie po zdaneni 11199 -4 414 -31 393 -4 112 -5 292
Osgtatné sicasti komplexného vysedku za aétovné obdobie (po

. 59 -329 - - -

zdaneni)
Celkovy komplexny vysedok za Guétovné obdobie 11 258 -4 743 -31 393 -4 112 -5 292

Zdroj: Uctovnictvo Ruditela

Rizikové faktory

Udaje o rizikovych faktoroch vo vztahu k Rugitelovi st uvedené v &lanku 2.2 ,, Rizikové faktory vztahujiice sa
k Rucitelovi a Skupine .

Informacie o Rucitelovi
Historia a vyvoj Rucitela

Rugitel’ bol zaloZeny na zaklade zakladatelskej listiny dfia 31. decembra 2007 podl'a cyperského prava ako
cyperska spolocnost’ s rucenim obmedzenym (limited liability company) s obchodnym menom J&T
SECURITIES MANAGEMENT LIMITED a vznikol zapisom do obchodného registra Ministerstva energie,
obchodu, priemyslu a turizmu dna 31. decembra 2007 pod spisovou znackou HE217553.

Skupina patri so svojimi viac ako 21-roénymi skisenost’ami k lidrom na realitnom trhu, kde vlastni a spravuje
aktiva v hodnote viac ako 1 mld. EUR. Skupina zacala svoje pdsobenie na realitnom trhu v roku 1996 a v roku
2008 sa stala samostatnou investi¢nou spolo¢nostou posobiacou na slovenskom a zahrani¢nom realitnom trhu.

Skupina zastreSuje vSetky odvetvia developmentu, vratane planovania, pripravy, financovania, realizacie a

spravovania diverzifikovaného portfolia aktiv. Projekty Skupiny zahfnaji kancelarske, reziden¢né, hotelové,
ako aj priemyselné projekty. Medzi vyznamné skisenosti patria tiez zdkazky v oblasti rozvoja cestovného
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ruchu. Skupina zrealizovala doteraz viac ako 749000 m? komerénych ploch (multifunkéné projekty,
kancelarske budovy, hotely, logistické parky) a 232000 m? rezidenénych pléch. Kvalita realizovanych
projektov sa odzrkadlila @ mnoZstve oceneni za architektiru a dizajn, ktoré spolo¢nost’ ziskala. Skupina JTRE
posobi celkovo v 5 krajinach, aktivne pobocky ma v Bratislave, Prahe a v Moskve.

Okrem aktivit v Slovenskej republike sa geografické posobenie Skupiny postupne rozrastlo na d’al$ie krajiny
ako je Ceska republika, Mad’arsko, Vietnam, Spojené kralovstvo aRusko, & ked’ tieto geografické trhy si

zatial’ z pohl'adu aktiv a vynosov Skupiny menej vyznamné.

Zakladné udaje o Rucitelovi

Obchodné meno:

Miesto registracie:

Vznik Ruditel’a:

Doba trvania:

Sposob zaloZenia:

Pravna forma:
Pravny poriadok, podla

ktorého bol Ruditel
zaloZeny:

Sidlo:

Telefonne ¢islo:

Zakladné imanie:

Zakladatel’ska listina
a stanovy:

Predmet ¢innosti:

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

Cypersky obchodny register vedeny Ministerstvom energie, obchodu,
priemyslu aturizmu, pod zna¢kou HE217553

Rucitel' vznikol dnom zapisu do cyperského obchodného registra dina 31.
decembra 2007.

Rucitel’ bol zalozeny na dobu neur¢iti.

Rugitel’ bol zaloZeny ako cyperska spolo¢nost’ Sru¢enim obmedzenym (limited
liability company) zakladatel'skou listinou.

Cyperska spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym (limited liability company)

Rucitel' v sucasnej pravnej forme bol zalozeny a existuje podla prava
Cyperskg republiky, najmid zikonom pre obchodné spoloc¢nosti (Cyprus
Companies Law), kapitola 113.

Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12 41-43, 1061
Nikdzia, Cyperska republika

+357 99 18 04 58

Zakladné imanie Rucitel'a predstavuje 12 000,- EUR aje tvorené penaznym
vkladom. Zakladné imanie bolo splatené v plnej vySke. Zakladné imanie je
rozvrhnuté na 2 000 kusov kmenovych listinnych akeii znejicich na meno a na
10 000 kusov preferenénych akcii, ktoré boli navySené rozhodnutim akcionarov
Rucitela zo dna 1. 12. 2016.

Rucitel bol zalozeny pod obchodnym menom J&T SECURITIES
MANAGEMENT LIMITED podla cyperského zakona o spolo¢nostiach,
kapitoly 113 na dobu neur¢iti. Rucitel’ bol zaloZeny jednorazovo, bez verejnej
ponuky akcii. Stanovy a zakladatel'ska listina Ruditel’a z 6. decembra 2007 st
k dispozicii v listinngl podobe v sidle Administratora. Posledné znenie stanov
Rucitela bolo schvalené jednomysel'nym rozhodnutim akcionarov Rucitel’a diia
1. decembra 2016.

Dna 10. novembra 2017 doslo k zmene nazvu spolo¢nosti na J& T REAL
ESTATE HOLDING LIMITED.

Rucitel' je pravnickou osobou zalozenou za ucelom podnikania. Predmet
podnikania Rucitela je uvedeny v ¢l. 3 stanov Rucitel'a a tvori ho Cinnost
investi¢nej spolo¢nosti, vykonavanie c¢innosti konzultantov, manazérov
aposkytovanie obdobnych sluzieb a poskytovanie financovania spolo¢nostiam.
Hlavné ¢innosti Rucitela a Skupiny su uvedené g v ¢lanku 4.6 ,, Prehlad
podnikatel’skej ¢innosti“.

41



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

(©

Hlavné pravne predpisy, Rucitel' vykonava svoju Cinnost’ v sulade s pravnymi predpismi Cyperskej
na zaklade ktorych republiky.

Rucitel’ vykonava svoju

¢innost’

NajnovSie a najdoleZitejSie udalosti doleZité pre vyhodnotenie solventnosti Rucitel’a

Rucitel je holdingova spolo¢nost,, ktora je z hl'adiska svojich prijmov zavisla na prijmoch od spolo¢nosti, ktoré
ovlada a na schopnosti svojich externych dlznikov splnit’ svoje zavdzky voci Rucitelovi.

vvvvv

predstavoval k 30. janu 2018 sumu priblizne 297 tis. EUR.

Rugditel’ poskytol k 30. janu 2018 zaruky a rucenie spolo¢nostiam v Skupine v celkovej vyske 16 000 tis. EUR.
V suvislosti s akviziciou pozemku v Londyne Rucitel’ vystavil ruenie za financovanie v celkovej vyske 269
400 tis GBP.

Dna 5. februara 2018 uzatvorila Rustonka Development II s.r.o. zmluvu o p6zic¢ke s Postovou bankou, a.s. vo
vyske 43 060 tis. EUR a 3 000 tis. K& splatné do 31. januara 2021. Uvery st zabezpe&ené prostrednictvom
zalozného prava na 100% akcii spolo¢nosti Rustonka Development II s.r.o. a na majetok a budice zisky
spolo¢nosti.

19. februdra 2018 uzatvorila spoloc¢nost’ Epoque, s.r.o. s bankou J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej
banky zmluvu o pozitke vo vyske 4 800 tis. EUR splatnej do 30. septembra 2020. Uver je zabezpeteny
prostrednictvom zalozného prava na 100% akcii spolo¢nosti Epoque, s.r.o. a investi¢né nehnutelnosti.

Diia 4. aprila 2018 uzatvorila spolo¢nost’ Rustonka Development s.r.0. so spolo¢nostou UniCredit Bank Ceské
republika a Slovensko, a.s. dohodu 0 uverovom mechanizme vo vyske 70 000 tis. EUR splatnt do 31.
decembra 2019 (deni konverzie) a 80 000 tis. EUR splatna do 31. decembra 2024. Uvery st zabezpetené
prostrednictvom zalozného prava na 100% akcii spolo¢nosti Rustonka Development, s.r.o. a na majetok a
buduce zisky spolocnosti.

Dna 20. aprila 2018 bola na Slovensku zalozena nova dcérska spolo¢nost’ so sucasnym nazvom JTRE
financing 2, s.r.o. Tato spolo¢nost’ emitovala dlhopisy s celkovym objemom do 47 000 tis. EUR zabezpecené
ru¢enim materskej spolo¢nosti VEALIO LIMITED, pri¢om objem vydanych dlhopisov ku ditu vyhotovenia
Prospektu je priblizne 34 750 tis. EUR.

Stavebny bankovy uver vo vyske 36 010 tis. EUR so splatnostou 28. februara 2018 bol nahradeny investi¢nym
bankovym tiverom so splatnostou k 31. decembru 2022.

Bankovy tver vo vyske 7 595 tis. EUR, splatny 31. jula 2018, bol splateny v plnej vyske 31. maja 2018.
Bankovy tver vo vyske 6 943 tis. EUR, splatny 30. juna 2018, bol splateny v plnej vyske 11. maja 2018.
Bankovy tver vo vyske 2 867 tis. EUR, splatny 20. decembra 2018, bol splateny v plnej vyske 13. jina 2018.

Splatnost’ bankového averu vo vyske 10 669 tis. EUR, splatného 31. marca 2018, bola predizend do 31.
decembra 2018.

Zavazky z nakupu dcérskych spolocnosti vo vyske 1 848 tis. EUR boli splatené v roku 2018.
Okrem uvedeného od 31. decembra 2017, teda datumu ku ktorému bola zostavend posledna auditovana

uctovna zavierka Rucitel’a, nedoslo k zmendm vo financnej a obchodnej pozicii Rucitela, ktoré by sa dali
hodnotit’ ako vyznamné.
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Ku diiu vyhotovenia tohto Prospektu Rucitel’ neeviduje Ziadne nesplatené uvery alebo p6zicky poskytnuté zo
strany tretich osob ani ruCenia za tretie osoby mimo Skupiny okrem tych uvedenych vyssie, ktoré by boli
relevantné vo vztahu k postdeniu platobnej schopnosti Rucitel’a, resp. schopnosti Rucitel’a splnit’ si svoje
zavizky vyplyvajuce z rucenia za Dlhopisy.

Vyznamné investicie

Skupina planuje v najblizsej dobe investicie do realitnych aktiv tak na Slovensku ako aj v zahranici a rozvijat’
tak svoje posobenie na medzinarodnom trhu. Medzi najvyznamnejsie investicie patri akvizicia lukrativneho
pozemku v centre Londyna v tesnej blizkosti Millennium Bridge a mtzea Tate modern, ktora prebehla 27. jula
2018. Jedna sa o pozemok s rozlohou takmer 4 700 m?, na ktorom je planovana vystavba dvoch rezidenénych
vezi so 163 bytovymi jednotkami a jednej kancelarskej veze s najmodernej$im dizajnom, spinajiicu tie
najvyssie kritéria kvality pre svojich buducich najomnikov. Celkova predpokladanad vyska investicie ¢ini
340 000 tis GBP.

Dal$ou zahrani¢nou investiciou je akvizicia 50% podielu v spolo¢nosti, ktora realizuje vystavbu kancelarskej
budovy v Ho&iminovom Meste s prenajimatelnou plochou takmer 13 000 m? s predpokladanou trhovou
hodnotou na trovni takmer 70 milionov americkych dolarov. Skupina d’alej planuje development Gzemia v
novovznikajicom centre Bratislavy a to pre projekty Eurovea II a Klingerka II. Taktiez development
pozemkov pre projekt Riverpark 11 ako pokracovanie uspesného projektu na nabrezi Dunaja a projekt na tizemi
Petrzalky s ndzvom Nové Lido, kde sa planuje realizécia tzv. ,,celomestského centra Petrzalky*.

Projekt Eurovea II je rieSeny ako priame pokracovanie existujiiceho uspe$ného a navstevnikmi obl'ibeného
projektu Eurovea. Celkovym zamerom projektu je v jasnom a nekonfliktnom prepojeni rozsirit’ centrum mesta
Bratislavy o jeho identicki novodobu ¢ast’ a tym podporit’ rozvijanie Bratislavy ako modernej eurdpske;j
metropoly na Dunaji. V rdmci toho sa planuje s vybudovanim rozSirenia nakupného centra o takmer
25000 m?, s vystavbou najmodernejsich kancelarskych ploch o vymere 30 000 m? a projekt by mal taktie?
priniest’ takmer 480 prvotriednych bytovych jednotiek.

Projekt s nazvom Klingerka II ma pozostavat' tak z kancelarskych ako aj bytovych budov najvyssicho
standardu. Na pozemku o vymere 29 600 m? vyrastie polyfunkény komplex pozostavajici z priblizne 1 400
bytov a70000 m? kancelarskych ploch. Pojde tak o dotvorenie celej zény a doplnenie nového centra
Bratislavy s kvalitnym reziden¢nym byvanim, kancelarskymi a obchodnymi plochami najvyssej kategorie.

Projekt Riverpark II bude pokracovanim uspesného projektu na nabrezi Dunaja. Stcast'ou projektu je okrem
bytov, apartmanov a kancelarii aj nové namestie s budovou Planetaria. Druha faza vytvori aj pokra¢ovanie
nabreznej promenady pre pesich a cyklistov, so zachovanym stromoradim platanov. Projekt bude pozostavat
z0 78 bytov a 75 apartméanov. Kancelarska plocha bude tvorit’ takmer 12 tis. m? a obchodna plocha 3 tis. m%

Projekt Nové Lido je §tvrt’ vznikajuca na petrZzalskom brehu Dunaja medzi Starym mostom a mostom Apollo,
ktora doplni centrum Bratislavy, vyvazi ho a stane sa tak prirodzenou vstupnou branou do mesta. Jeho
koncepcia je zalozena na piatich verejnych priestoroch, ktoré vytvoria funkény celok, vd’aka ktorym bude stvrt’
zit’ cely deit. Nové Lido prinesie tak administrativne, rezidencné, ako aj obchodné priestory. Samozrejmostou
su verejné priestranstva, ktoré vyuZziji a zhodnotia prirodny potencidl, ktorym dané uzemie disponuje. Celkova
prenajimatel'na resp. predajna plocha je o vymere priblizne 540 000 m*

Prehlad podnikatel’skej ¢innosti
Hlavné ¢innosti Rucitel’a a Skupiny

Podla ¢l. 3 stanov Rucitel’a a zapisu v cyperskom registri predmet ¢innosti Rucitela tvori ¢innost” investi¢nej
spolocnosti, ¢innost’ konzultantov, exekutorov, manazérov a inych podobnych sluzieb, poskytovanie uverov

vvvvv

hodnét, kupa tovaru na ucely jeho predaja konecnému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelom zivnosti (velkoobchod), sprostredkovatel’ska ¢innost’ v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby,
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prengjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prendjmom,
¢innost’ podnikatel'skych, organizacnych a ekonomickych poradcov, reklamné a marketingové sluzby,
prieskum trhu a verejngl mienky.

Ruditel’ ma poziciu holdingovej spolo¢nosti, ktora predovietkym spravuje svoje majetkové uéasti v Skupine a
poskytuje uvery a ruditel'ské sluzby, vratane ruéenia pre spolo¢nosti v Skupine.

Skupina pdsobi najmi na slovenskom trhu nehnutel’nosti, kde vlastni, developuje a spravuje vaésinu svojich
reditnych projektov. Taktiez posobi na inych trhoch napriklad v Ceskej republike, Spojenom kralovstve,
Rusku, Mad’arsku ¢i Vietname. Skupina patri medzi lidrov v oblasti realitného developmentu na Slovensku a
vd’aka rozsahu a kvalite realizovanych projektov naprie¢ vSetkymi segmentmi trhu si zaroven vybudovala
pevnu poziciu v konkurencii najvyznamnej$ich developerov v regione strednej Eurdpy. Skupina zrealizovala
doteraz viac ako 749 000 m? komerénych ploch (multifunk&né projekty, kancelarske budovy, hotely, logistické
parky) a 232 000 m? rezidenénych ploch.

K 31. decembru 2017 boli aktiva Skupiny (nehnutel'nosti, investicie, majektu uréeny na predaj) segmentovo
alokované z 15% v reziden¢nych nehnutelnostiach, z 50% v kancelarskych a maloobchodnych projektoch, z
20% v zmiesanych projektoch (rezidencia, kancelarie, maloobchod), z 7% v priemyselnych parkoch a 7% v
hotelovych projektoch.

Ruditel’ sa nezaobera priamo developerskou ¢innostou. Rucditel’ vlastni podiely v spolo¢nostiach, ktorych
hlavnou ¢innostou je prenajom development vSetkych druhov realitnych projektov a prenajom vlastnych
obchodnych a kancelarskych priestorov.

Silné stranky Skupiny

Prvotriedne aktiva

Skupina vlastni lukrativne pozemky, na ktorych pripravuje budice prvotriedne rezidenéné a kancelarske
budovy najvyssieho $tandardu v centre Bratislavy, kancelarsky projekt Rustonka v Ceskej republike a taktiez
vlastni pozemky v lukrativnych oblastiach v inych statoch.

Stabilny prijem

Skupina dosahuje bezpeény a stabilny prijem s potencidlom rastu. K 30. junu 2018 bol celkovy zazmluvneny
ro¢ny prijem z najmov kancelarskych ploch aobchodnych priestorov vo vyske 12 mil. EUR pri obsadenosti
77%, pricom do druhého Stvrtroka 2019 sa predpoklada navySenie obsadenia prave dokoncenych budov na
uroveit 90% a priemerna dobu expiracie najomnych zmlav 7,45 roka.

Kvalitné portfolio najomcov

Portfélio najomcov je diverzifikované a zahiiia niekolko prestiznych najomcov z rdznych sektorov, ako
napriklad Johnson Controls International, Profesia, Arval, Atos, Ernst & Young, Novartis, Baumit, Lenovo a
Benestra.

Hlavné trhy

Samotny Ruditel” je holdingova spolo¢nost’, ktora nevykonava ziadnu vyznamnu ¢innost’ okrem spravy svojich

ktorych sut’azi.

Rucitel' vzhl'adom ku svojej hlavnej Cinnosti sutazi najmd na trhu kanceldrskych priestorov a trhu
maloobchodnych priestorov v Bratislave.
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Vzhladom k velkosti a mnozstvu realizovanych projektov, je opis niz§ie makroekonomickych faktorov
zamerany na slovensky trh (predovsetkym na Bratislavu), kde sa nachadza vécsina aktiv a tvori sa védcéSina
vynosov Skupiny.

Makroekonomické faktory*

Medzi kl'aicové ukazovatele patri predovSetkym HDP a jednotlivé zlozky, ktoré sa podielaju na jeho tvorbe.
Reélne HDP rastlo v druhej polovici roku 2017 tempom 3,4% a na zéaklade prognéz Narodnej banky Slovenska
(NBS) by mal rast v roku 2018 dosiahnut’ tiroveit dokonca 4,3% a v roku 2019 by mal zrychlit’ az na 4,7%.
Ako dalej vyplyva z predikcie NBS, zlepsit’ by sa mala aj situdcia na trhu prace. V roku 2018 by mal rast
zamestnanosti dosiahnut’ 1,7% av roku 2019 by mala predstavovat’ 1,2%.

V roku 2018 a 2019 o¢akava NBS zrychlenie rastu redlnych aj nomindlnych miezd. Spotrebitel'sky dopyt by
mal nad’alej rast’ relativne rychlym tempom. Podporeny bude pozitivnym vyvojom na trhu prace, ktory sa
premieta do vysokej urovne sentimentu. Aktualny vyvoj, predstihové indikatory a kolektivne vyjednavania
naznac¢uju zrychlenie nominalnych prijmov vtomto roku, ¢o by sa malo prejavit v miernej akceleracii
sukromnej spotreby. V strednodobom horizonte sa ocakéva zotrvanie rychleho rastu spotrebitel'ského dopytu
v stilade s vyvojom disponibilnych prijmov pri zachovani konstantnej miery tspor.

Inflacia by sa mala v celom horizonte predikcie, t.j. do konca roka 2020, pohybovat mierne nad 2 %. Na jednej
strane by mal proinflacne pdsobit’ domaci dopyt, na druhej strane by mala byt inflacia Ciasto¢ne korigovana
nakladovymi faktormi vyplyvajtcimi z nizsich cien komodit.

Pohl'ad na jednotlivé investicie naznacuje od zaciatku roka 2016 relativne silni ekonomiku a trhovi doveru.
Priemyselny trh je vzhl'adom k pocétu uzatvorenych transakcii a ponik najaktivnejsi za posledné roky. Silny
zaujem na primarnom a sekundarnom maloobchodnom trhu vychadza ako od miestnych tak aj zahrani¢nych
investorov. Objem investicii v druhgj polovici roka 2017 prekonal prvy polrok takmer o 150 mil. EUR a
dosiahol troven 336 mil. EUR. Celkovy objem transakcii vroku 2017 dosiahol 522 mil. EUR, ¢o
predstavovalo pokles oproti predchddzajucemu roku o 38%, hlavne kvoli absencii velkych transakcii. VO
vSeobecnosti boli investori v roku 2017 najviac aktivni v priemyselnom sektore. Z pohl'adu poétu transakcii
boli investori najaktivnejsi v bratislavskom kraji, kde bolo predanych celkovo 5 aktiv v hodnote 94 mil. EUR.

V dosledku investi¢nej klimy poklesli vynosy pri priemyselnych projektoch, maloobchode a maloobchodnych
skladovacich plochach. Prvotriedne vynosy tvoria maloobchodné plochy, ktoré st na trovni 5,75%,
kancelarske priestory vo vyske 6,25% a priemyselné budovy vo vyske 7%.

Vvoj a stav slovenského trhu s kanceldrskymi a maloobchodnymi priestormi?

Na trhu kancelarskych priestorov je zaznamenany zvySujuci sa zaujem investorov a budovanie novych ploch.
KTlucovym zdrojom dopytu na slovenskom kancelarskom trhu bude pozitivna ekonomicka aktivita v oblasti
informacénych technoldgii a profesionalnych sluzieb. V 3. §tvrtroku 2017 bol suhrn kancelarskych priestorov
triedy A aB v Bratislave 1,71 mil. m?, z ¢oho 58% bolo reprezentovanych triedou A, a 42% triedou B. Sticasne
bolo viac ako 215 000 m? novych kancelarskych priestorov vo vystavbe a vd¢§ina z nich sa nachadza priamo
Vv Bratislave I. Ku koncu roka sa ocakdva dostavba takmer 11 500 m? novych kancelarskych priestorov.
Celkové kancelarske priestory v priebehu prvych deviatich mesiacov roku 2017 predstavovali sumu 100 783
m?. Dve tretiny z nich boli umiestnené vo §irSom centre, 27% v centre mesta a zvySok v okrajovych Castiach
mesta. Celkova miera volnych priestorov v Bratislave sa oproti minulému Stvrtroku klesla na historické
stabilné v tretom Stvrtroku roku 2017 a tento trend by mal pokracovat. Najomné za kancelarske priestory
Vcentre mesta je na urovni 13-15 EUR/m?*mesiac, v SirSom centre potom 12,5-13,5 EUR/m*mesiac
aVv okrajovych castiach vo vyske 8-10,5 EUR/m?*/mesiac.

! Zdroj: Strednodoba predikcia NBS, www.nbs.sk
2 Zdroj: Sprava JLL CEE Investment market H2 2017.
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Maloobchodné priestory zahinaji celkovo priblizne 1,75 mil. m? Viac ako 71% slovenskych modernych
maloobchodnych priestorov tvoria nakupné centra, zvySok tvoria maloobchodné parky (29%), obchodné domy
a d’alsie typy maloobchodnych predajni. Najviac nasyteny region tymito priestormi je v Bratislave, ktory je
V prepocte na obyvatel'a vysoko nad eurdpskym priemerom. Retailové plochy tu predstavujii najvyssiu troveil
v CEE regione ato az 1465 m? na 1000 obyvatelov. Najomné (EUR/m*mesiac) v nakupnych centrich
dosahuje vysku 50-85 EUR, v maloobchodnych parkoch 8-15 EUR a v predajniach na hlavnych uliciach 20-45
EUR. V roku 2018 sa predpoklada dokoncenie priblizne 41 tisic m? predajnych ploch, ktoré budu viest
k saturacii trhu hlavne v hlavnom meste. Spotrebitel'sky dopyt zotrvava vysoky a bude pokracovat’ v raste
s ocCakavanym rastom realnych miezd.

Vyvoj a stav slovenského trhu rezidencnych nehnutelnosti®

Na rezidenénom trhu sa ku koncu 2. kvartalu 2018 dostal pocet vol'nych bytov na 2639 bytov. Na primarnom
trhu dosiahol predg) novostavieb 1143 bytov, predovsetkym vdaka rozsireniu tohto trhu o 11 novych
projektov, ktoré priniesli cez 1100 novych bytov. Najviac bytov pribudlo v okrese BA 1V, kde sa ponuka bytov
zvysila 0 459 bytov. Najviacsim nedostatkom novostavieb trpel okres BA Il aBA V, kde ponuku neobohatil
ziaden velky projekt atie, ktoré pribudnu sa rychlo vypredavaji. Rovnaké rastové tempo zaznamenali i ceny
novostavieb. Priemerna jednotkova cena bytov v Bratislave medziro¢ne vzrastla o 7,2%. Cena novostavieb od
roku 2017 pokracovala v rastovom trende, ¢o je doésledkom zdrazujucich velkych bratislavskych
developerskych projektov. Priemerna obytna plocha novostavieb v ponuke dosiahla ku koncu druhého
Stvrtroka 68 m2 V dosledku rastu priemernej rozlohy aj jednotkovej ceny sa zvysila aj priemerna absolitna
cena narekordnych 186 000 eur vratane DPH.

Co sa dopytovej stranky tyka, td bola v druhom §tvrtroku reprezentovana 1143 predanymi bytmi. Rast
priemernej ceny na Stvorec v Bratislave bol v rokoch 2015-2016 doésledkom jednak zdrazovania bytov v
danych lokalitdch, no zaroven bol aj dosledkom presunu ponuky do drahSich Casti mesta, najcastejSie do
Nového Mesta. V sucasnosti vSak vidime presun ponuky z Nového Mesta do lacnejSieho okresu BA IV (v
dosledku vypredaja bytov v Novom Meste). Napriek tomu cena bytov d’alej rastla. Od jula 2018 zacinaja platit’
nové obmedzenie vysky averov od NBS, ¢o by mohlo viest’ k ochladenie dopytu po bytoch. Cenovy rast by tak
mal spomalit’ a ustalit’ sa na urovni okolo 5% medziro¢ne.

Organizad¢na Struktira
Pozicia Ru¢itePa v Skupine

Rucitel'om je spoloénost’ J& T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, ktora ovlada Skupinu, pri¢om do nej
patri Emitent g jeho ostatné dcérske spolo¢nosti. Spolo¢nost’ J& T REAL ESTATE HOLDING LIMITED je
spolo¢ne ovladana tymito osobami s nasledovnymi podielmi na zakladnom imani a hlasovacich pravach: Peter
Korbacka (19%), Peter Remenar (16,2%), Pavel Pelikan (16,2%), Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fulop
(16,2%) a Michal Borgul'a (16,2%).

Organizacna Struktira Skupiny

Nizsie uvedena graficka schéma zobrazuje Skupinu vratane osob, ktoré ovladaji Rucitel'a ku ditu vyhotovenia
Prospektu. Spolo¢nosti uvedené pod Rucitelom tvoria spolu s nim konsolidovany celok Skupiny. Stéastou
schémy su aj pobocky a spolo¢nosti, ktoré su konsolidované ekvivalencnou metdédou. Ku ditu vyhotovenia
tohto Prospektu sa konsolidovany celok Skupiny skladd z 34 spolo¢nosti (35 vratane samotného Rugitela a
Emitenta).

Zdroj: Analytické oddéleni Bencont Group — prezentace, http://www.bencont.sk/trhove-analyzy/reality/
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| PETER KORBACKA | | PETER REMENAR | PAVEL PELIKAN JURAJ KALMAN | |MIROSLAV FULOP| | MICHAL BORGULA |
19% 16,2% I 16,2% 16,2% I 16,2% 16,2%
J&T REAL ESTATE HOLDING LTD (CY)
(Ruéitel)
100%
100%
J&T Real Estate Management, a. s. (SK) 100% | VEALIO LIMITED (CY) |
Park Side London Limited 100% Wendel, s.r.o. (SK)
(UK) ° (Panorama City Il -
100%
J&T REAL ESTATE, a.s. (SK)
100% 100%
99%
J&T REAL ESTATE VOSTOK (RUS)
100% |zZuckermandel byty, s.r. 0.
(SK)
J&T Real Estate Private Equity BV. | 100% JTRE Financing, s.r.o. (SK) 100%
(NL) (Emitent) - - n
Bratislavské podhradie,
s.r.0. (SK)
100%
J&T REAL ESTATE FINANCE Ltd. (CY)
JTRE financing 2, s.r.o.
100% (SK)
AMBRESBURY CORPORATION (Sey)
Interhouse Kosice, a.s.
100% 100% 100%
Danube Facility Services (SK) BELIXO LIMITED (CY) (SK)
(DoubleTree by Hilton)
Slovensky odpadovy
100% 100%
° priemysel, a.s. (SK) Rosalin, s.r.o. (SK)
(Pozemky DNV)
100% Klingerka office, s.r.o. (SK)
50% WOAL s.r.0. (SK)
(Nové PKO)
100% River Park Base, s.r.o. (SK)
(pozemky River Park)
100% Epoque, s.r.o. (SK)
(Triangel)
100% Wayden, s.ro. (SK)
(Klingerka)
100% FUXTON, s.r. 0. (SK)
(Fuxova)
100% KPRHT, s.r.0. 20 (SK)
(apartmdny Kempinski)
100% KPRHT, s.r.0. 21 (SK)
(apartmdny Kempinski)
100% KPRHT, s.r.0. 22 (SK)
(apartmdny Kempinski)
100% KPRHT, s.r.0. 23 (SK)
(apartmdny Kempinski)
100% KPRHT, s.r.0. 24 (SK)
(apartmdny Kempinski)
100% GRAMEXO PLC (CY)
100% | Rustonka Development
s.r.o (C2)
100% | Rustonka Development Il
100% s.r.o (CZ)
Prosek Energo s.r.o. (CZ)
(poskytuje elektrinu)
o e Y NIRRT . .
(© Zavislost’ RucitePa od subjektov zo Skupiny

Rucitel’ predovsetkym drzi, spravuje a pripadne financuje t€asti na inych spolo¢nostiach zo Skupiny. Z tohto
dovodu je do vyznamnej miery zavisly od prijmov z dividend a splatok istin a trokov z p6ziciek poskytnutych

47



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

4.8

4.9

4.10

(@)

dcérskym spolocnostiam, pricom tieto zavisia od UspesSnosti podnikania jeho dcérskych spolocnosti. Ak by
dcérske spolocnosti nedosahovali o¢akavané vysledky, malo by to vyznamny vplyv na prijmy Rucitel'a a na
jeho schopnost’ plnit’ svoje zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Schopnost’ Rucitel'a plnit’ svoje zavdzky bude vyznamne ovplyvnend hodnotou jeho majetkovych ucasti a
finanénou a hospodarskou situaciou jednotlivych ¢lenov Skupiny. Tato zavislost’ na ¢lenoch Skupiny moéze byt
prehibena, ak Ruéitel poskytne niektorému ¢lenovi Skupiny pozi¢ku alebo Gver. Pripadnad neschopnost

prislu§ného ¢lena Skupiny splatit’ danti p6zi¢ku alebo uver by mohla mat’ vyznamny nepriaznivy vplyv na
Rucitela.

Informacie o trende

Emitent vyhlasuje, Ze od datumu poslednej zverejnenej auditovanej uctovnej zavierky Rucitela overenej
auditorom nedoslo k ziadnej podstatnej negativnej zmene vyhliadok Rucitel’a.

Emitentovi ku ditu vyhotovenia tohto Prospektu nie su zndme trendy, neistoty, naroky, zdvéizky alebo udalosti,
ktoré by s realnou pravdepodobnost’ou mali mat’ podstatny negativny vplyv na perspektivu Rucitel’a.

Prognézy a odhady zisku
Rugitel’ nezverejnil Ziadnu progndzu ani odhad zisku a ani ich v tomto Prospekte neuvadza.
Riadiace a dozorné organy

Rucitel’ je spolocnost’ Sruéenim obmedzenym (limited liability company) zalozena podla prava Cyperskej
republiky so sidlom v Cyperske republike. Riadiaci organ Rucitel'a predstavuje konatel’ a valné zhromazdenie.
Rucitel’ nema zriadent dozornu radu, pricom povinnost' zriadit' dozornt radu Ruéitelovi v zmysle platnych
pravnych predpisov nevznika.

Clenovia riadiacich a dozornych organov

Statutarnym organom Rugitel'a st konatelia (directors) avalné zhromazdenie je najvyssi organom spoloénosti.
Riaditel’ je opravneny konat’ v mene Rucitel’a vo vSetkych veciach a zastupuje Rucitel'a voci tretim osobam, v
konani pred stidom a inymi organmi. Riaditel’ riadi Rucitel'a a samostatne kona v jeho mene navonok, ato v
stlade s obmedzeniami stanovenymi stanovami Rucitela. Konatel' je voleny a odvolavany valnym
zhromazdenim Rugitel'a. Funkéné obdobie riaditela plati do odvolania valnym zhromazdenim. V mene
spolo¢nosti kona a za spolo¢nost’ podpisuje riaditel’. Riaditel’ je opravneny konat’ samostatne.

Pracovna kontaktna adresa riaditel'a je Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1<t floor, Flat/Office 12 41-43,
1061 Nikodzia, Cyperska republika. Prehl’ad relevantnych udajov o riaditel'ovi je uvedeny nizsie.

JUDr. Jarmila JanoSova

Funkcia s diilom vzniku: Riaditel’ od 16. novembra 2017

Vzdelanie a prax a iné Jarmila JanoSova absolvovala Pravnicki fakultu Univerzity Komenského v
relevantné informacie: Bratislave.
Okrem funkcie riaditel’ky Rucitel'a zastava tiez funkciu predsedkyne dozornej
rady spolo¢nosti Best Hotel Properties, a.s. V minulosti pdsobila taktiez v
bankovom a investicnom sektore a na ministerstve financii Slovenskej

republiky.
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Ing. Jalius Zubor

Funkcia s diilom vzniku: Riaditel’ od 16. novembra 2017

Vzdelanie a prax a iné Julius Zubor absolvoval Fakultu hospodarskej informatiky na Ekonomickej
relevantné informacie: univerzite v Bratislave, so Specializaciou na uctovnictvo a audit.
Okrem funkcie riaditela Rucitel'a posobil tiez ako veduci u€tového oddelenia
spolo¢nosti Bridge Global Solutions Services Limited, kde neskor zastaval
funkciu CFO a v stcasnosti je riaditelom spolo¢nosti.

Stret zaujmov na drovni riadiacich a dozornych organov

Emitent si nie je vedomy ziadneho mozného stretu zaujmov medzi povinnostami riaditela Rucitel'a
k Rugitel'ovi a jeho sikromnymi zaujmami alebo inymi povinnostami.

Postupy organov a dodrZiavanie principov spravy a riadenia spolo¢nosti

Rucitel’ nema zriadeny revizny vybor. Rucitel’ sa v sti€asnosti spravuje a dodrzuje vsetky poziadavky na spravu
a riadenie spolo¢nosti, ktoré stanovuju pravne predpisy Cyperskej republiky.

Hlavni akcionari
Kontrola nad Ru¢itePom

Ruditel’ ovlada Skupinu a Emitenta aje spolo¢ne ovladany tymito osobami s nasledovnymi podielmi na
zakladnom imani a hlasovacich pravach: Peter Korbacka (19%), Peter Remenar (16,2%), Pavel Pelikan
(16,2%), Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fulop (16,2%) a Michal Borgul'a (16,2%).

Povaha kontroly nad Rucitelom (a nepriamo Emitentom) zo strany uvedenych oséb vyplyva z ich priameho
vlastnictva prislusného podielu a hlasovacich prav v Rucitel'ovi.

Opatrenia proti zneuzitiu kontroly a riadiaceho vplyvu su dané pravnymi predpismi o vztahoch medzi
ovladajucou a ovladanou osobou podl'a prislusného pravneho poriadku. Pokial’ je Emitentovi zname, Rucitel’
neprijal ziadne d’alSie opatrenia proti zneuzitiu kontroly zo strany jeho spolocnika.

Dojednania, ktoré mézu viest’ k zmene kontroly nad Rudite’om

Emitent si nie je vedomy existencie Ziadnych mechanizmov alebo dojednani, ktoré by mohli viest ku zmene
kontroly nad Rucitel'om.

Finan¢né informacie tykajice sa aktiv, pasiv, finan¢nej situacie a ziskov a strat Ruditela
Historické finan¢né udaje

Za rok konciaci 31. decembra 2017 vypracoval Rucitel’ konsolidovan(i i€tovnti zavierku zostavenu podla
IFRS. Tato konsolidovand uc¢tovna zavierka bola overena auditorom a sprava auditora tvori jej sucast’.
Uvedena konsolidovana uétovna zavierka Rucitel’a je uvedend v prilohe 2 tohto Prospektu.

Za rok konciaci 31. decembra 2017 vypracoval Rucitel’ aj individudlnu Gétovnu zdvierku zostaveni podla
IFRS. Tato individualna uctovna zavierka bola overena auditorom a sprava auditora tvori jej sucast. Uvedena
individualna Gctovna zavierka Rucitel’a je uvedena v prilohe 3 tohto Prospektu.

Za rok konciaci 31. decembra 2016 Rucitel' samotny eSte nebol materskou spoloénostou Skupiny a ako

cyperska spolo¢nost’ Sruenim obmedzenym nemal povinnost' zostavit’® konsolidovani uGc¢tovnu zavierku.
Z tohto dovodu sa uvadzaju iba udaje zauditovang individualnej Gétovnej zavierky Rucitela za rok
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konciaci 31. decembra 2016. Uvedena individualna G¢tovna zavierka Rugditel’a je uvedena v prilohe 4 tohto
Prospektu.

Okrem udajov prevzatych z auditovanych Gctovnych zavierok Rucitela, ziadne iné udaje tykajice sa Rucitel'a
uvedené v tomto Prospekte neboli overené auditorom.

Finan¢né tdaje Rucitel'a vyplyvajice z uvedenej auditovanej konsolidovanej uctovnej zavierky a auditovanych
individudlnych G¢tovnych zavierok st nasledovné:

Vykaz finanéng pozicie

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované)  (konsolidované) (individualne) (individualne) (individualne)
Maj etok

Nehmotny majetok 91 20 - - -
Nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie 12 854 14 450 - - -
Investicny majetok 231681 98 259 - - -
Investicie do spolo¢nych podnikov 3198 13 968 48 268 72 517 70 015
Pohradavky z obchodného styku 1691 - - - -
P6zi¢ky azalohové platby 140711 39474 - - -
Ostatné aktiva 221 - - - -
Odlozené danové pohladavky 5 956 3633 — — —
Dlhodoby maj etok celkom 396 403 169 804 48 268 72 517 70 015
Zasoby 63 170 19 646 - - -
Pohradavky z obchodného styku 5304 6315 142 2 2
Pozicky azalohové platby 12 427 165 347 - - -
Finan¢né aktiva uréené na predaj 1205 4 - - -
Pefiazné prostriedky a peiiazné ekvivalenty 10 159 3144 15 8 8
Ostatné finanené aktiva 2954 170 - - -
Ostatna aktiva 2413 1817 - - -
Splatna dan z prijmu 131 25 - - -
Skupiny navyradenie drzané na predaj - - - - -
Obezny majetok celkom 97 763 196 468 157 10 10
Majetok celkom 494 166 366 272 48 425 72 527 70 025
Vlastné imanie a zavazky
Zakladné imanie 12 12 2 2 2
Emisné azio 139151 139151 139151 139151 -
Kapitalové rezervy 820 168 10 10 -
Nerozdeleny zisk / (Neuhraden¢ straty minulych rokov) -59 633 -70 906 -100 708 -69 314 -65 203
Nekontrolovatelné zaujmy -1 1722 — — —
Vlastné imanie celkom 80 349 70 147 38 455 69 849 -65 201
Zavazky
Bankové Gvery apozicky - dlhodoba ¢ast’ 155174 116 206 3287 2 655 2441
Zavizky z obchodného styku 4 000 2549 - - -
Rezervy 96 93 - - -
Ogtatné finan¢éné zavizky 668 277 - - -
Ostatné zavizky 62 16 - - -
QOdlozené¢ daiova povinnos’ 14 528 6317 — — —
Dlhodobé zavazky celkom 174 528 125 458 3287 2 655 2441
Uvery apozicky - kratkodoba cast 203 942 138 304 5735 - 24 750
Zavizky z obchodného styku 14 815 17 285 947 23 108 036
Zabezpecenie - 14 - - -
Rezervy 2095 82 - - -
Ostatné finanené zavazky 2953 6 664 - - -
Ogtatné zavazky 15 484 8318
Zaviazky spojené se skupinou navyradenie drzané na predaj — — — — —
Kratkodobé zavazky celkom 239 289 170 667 6 682 23 132 785
Zavazky celkom 413 817 296 125 9970 2678 135 226
Vlastné imanie a zavazky celkom 494 166 366 272 48 425 72 527 70 025

Zdroj: Uétovnictvo Ruditela
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Vykaz ziskov a strat a ostatnych sti€asti komplexného vysledku

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015
tis. EUR (konsolidované)  (konsolidované) (individualne) (individualne) (individualne)
Prijmy z prenajmu investicného majetku 3822 3130 - - -
Prijmy z predaja zhodnoteného majetku 687 - - - -
Ostatné vynosy 17219 28573 — — -
Celkové prevadzkové vynosy 21728 31703 - - -
Ostatné prevadzkové prijmy 507 809 - - -
Zisk/(strata) z preceneniainvesticného majetku 16 039 -14776 - - -
Kurzovy zisk /(strata) z prevadzkovej ¢innosti, netto -18 -21 - - -
Zisk /(strata) z predaja pozemkov, budov a zariadeni ainvesti¢ného
. 607 2 - - -
majetku, netto
Celkové prevadzkové prijmy, netto 38 863 17 717
Naklady na predaj zhodnoteného majetku -631 - - - -
Naklady na prevadzku nehnutelnosti -2887 -1791 - - -
Odpisy aamortizacie -868 -704 - - -
Osobné naklady -10181 -8 591 - - -
Strata zo znizenia hodnoty -13 649 343 - - -
Ostatné prevadzkové naklady -12 098 -23 961 -31196 2483 1874
Celkové prevadzkové naklady -40 314 -34 704 -31 196 2483 1874
Prevadzkovy vydedok hospodarenia -1451 -16 987 -31 196 2 483 1874
Urokové vynosy 9392 10 550 - - -
Urokové naklady -11 059 -17 996 - - -
Strata z finanénych nastrojov -10 -331 - - -
Kurzovy zisk z finan¢nej ¢innosti, netto 141 97 - - -
Cisté finanéné (naklady) / vynosy -1 536 -7 680 -198 -6 595 -7 166
Podiel nazisku / (strate) zo spolo¢nych podnikov -435 696 - - -
Zisk vyplyvajici z vyhodného nakupu 17 342 15 253 - - -
Zisk z predgja struktirovanych subjektov a dcérskych spolecnosti -1708 1155 - - -
Vysdedok hospodarenia pred zdanenim 12 212 -7 563 -31 393 -4 112 -5 292
Dari z prijmov -1013 3149
Vysdedok hospodarenia za obdobie po zdaneni 11199 -4414 -31 393 -4 112 -5 292
Ostatné sti€asti komplexného vysedku za Gétovné obdobie (po
. 59 -329 - - -
zdaneni)
Celkovy komplexny vysedok za Gétovné obdobie 11258 -4 743 -31 393 -4.112 -5 292
Zdroj: Uctovnictvo Ruditela
Konsolidovany vykaz zmien vo vlastnom imani za rok konéiaci sa 31/12/2017
Celkovy
tis. EUR Zalfladn_e Emisné dio Neddlitelné Prekladova Reze'vgz Akumulované vl§tny !r('a?lta| Nd(omrglne Ccakom
imanie rezervy rezerva precenenia straty  pripadgjuci na podiely
akcionarov
Stav k 1. januaru 2017 12 139151 852 -414 -270 -70 906 68 425 1722 70147
Vysledok hospodareniazarok - - — - - 10 656 10 656 543 11199
Ostatny komplexny zisk
Zaistenie penaznych tokov - - - - 88 - 88 - 88
Kurzové rozdiely — — — -30 - — -30 1 -29
Celkovy ostatny komplexny zisk - - - -30 838 - 58 1 59
Celkovy komplexny zisk zarok — — -30 88 10 656 10714 544 11258
Transakcies vlastnikmi, zaznamenané
2Zvysenie zakladného imaniaafondov - - - - - - - 115 115
Vplyv predgja - - -1 525 - -31 493 -822 -329
Uginok akvizidii - - 70 - - -70 - - -
Prevod do zakonného rezervného fondu - - - - - 718 718 -1560 -842
Cekovétransakcies vlastnikmi - - 69 525 - 617 1211 -2 267 -1 056
Stav k 31. decembru 2017 12 139 151 921 81" -182 -59 633 80 350 -1 80 349

Zdroj: Uétovnictvo Ruditela
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Konsolidovany vykaz zmien vo vlastnom imani za rok kondaci sa 31/12/2016

Celkovy
tis. EUR Zélfladn.é Emisné aio Nedelitelné Prekladova Raava_ z  Akumulované vla_stny !(Vapltél Nekontrt?lné Cakom
imanie rezervy rezerva precenenia straty  pripadajtici na podiely
akcionarov
Stav k 1. januaru 2016 2 - 154 -356 1299 -67723 -66 624 1690 -64934
Vysledok hospodareniazarok - - - - - -3784 -3784 -630 -4414
Ostatny komplexny zisk
Zaistenie pefiaznych tokov - - - - -270 - -270 - -270
Kurzové rozdiey - — — -58 - - -58 -1 -59
Cekovy ostatny komplexny zisk - - - -58 -270 - -328 -1 -329
Celkovy komplexny zisk zarok - - -58 -270 -3784 4112 -631 4743
Transakcies vlastnikmi, zaznamenané
priamo vo vlastném imani
Zvysenie zakladného imaniaa fondov 10 139151 139161 239 139 400
Vplyv predga - - - - -1299 1299 - -366 -366
Ucinok akvizicii - - - - - - - 790 790
Prevod do zéakonného rezervného fondu - - 698 - - 698 - - -
Cekovétransakdes vlastnikmi 10 139 151 698 - -1299 601 139 161 663 139824
Stav k 31. decembru 2016 12 139 151 852 414 -270 -70 906 68 425 1722 70 147
Zdroj: Uctovnictvo Rucitefa
Individudlny vykaz zmien vo viastnom imani konéiaci 31/12/2017
R N itelné : )
v EUR Zakladné imanie _E”’T‘Of' r?e Emisné azio Kumulované straty Celkem
prioritné akcie
Stav k 1. januaru 2016 2 - - -65 203 -65 201
V ysledok hospodarenia zarok — — — -4112 -4112
Transakcie s vlastnikmi, zaznamenané
priamo vo vlastném imani
Zvysenie zakladného imaniaafondov - 10 - - 10
Emisné azio - - 139 151 - 139151
Celkovétransakcies vliastnikmi - 10 139 151 - 139 161
Stav k 31. decembru 2016/1. januaru 2017 2 10 139151 -69 314 69 849
Sahrny zisk
Cista stratazarok - - - -31393 -31393
Celkovy siihrny zisk zarok — - — -31393 -31393
Stav k 31. decembru 2017 2 10 139 151 -100 708 38 455
Zdroj: Uctovnictvo Ruditela
Individudlny vykaz zmien vo vlastnom imani kondiaci 31/12/2016
v EUR Zakladné imanie Nleur-norltel ne Emisné azio Kumulované straty Celkem
prioritné akcie
Stav k 1. januaru 2015 2 - - -59911 -59 909
V ysledok hospodarenia zarok — — — -5 292 -5292
Stav k 31. decembru 2015/1. januaru 2016 2 - - -65 203 -65 201
Suhrny zisk
Cist4 stratazarok - - - -4112 -4112
Celkovy siihrny zisk zarok — - - -4112 -4112
Transakcie s vlastnikmi, zaznamenané
priamo vo vliastném imani
Zvysenie zakladného imaniaafondov - 10 - - 10
Emisné azio - - 139151 - 139151
Cekovétransakcies vlastnikmi — 10 139 151 - 139 161
Stav k 31. decembru 2016 2 10 139 151 -69 314 69 849

Zdroj: Uctovnictvo Ruditela
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Vykaz o pefiaznych tokoch
31/12/2017 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2016 31/12//2015

tis. EUR (konsolidované)  (konsolidované) (individualne) (individualne) (individualne)
PREVADZK OVA CINNOST
Zisk (+) zaobdobie 12 212 -7 563 -31393 -4112 -5 292
Upravené o:

Strata (+) z predaja finanénych nastrojov 15 559 - - -

Zisk z predgja investicného majetku -606 - - - -

Zisk/(strata) z predaja nehnutelnosti, strojov a zariadeni -1 -2 - - -

Zisk/(strata) z precenenia investicného majetku -16 039 14776 - - -

Odpisy aamortizacia 868 704 - - -
;izcntgt\;anletrvaleho znizenia hodnoty)/strata zo znizenia 13 649 343 B B B

Strata (+) plnace z vyhodnej kapy -17 342 -15 253 - - -
Cigty nerealizovany kurzovy zisk -48 -81 - - _
Cisté arokové naklady 1667 7 446 198 6 595 7166
Podiel nazisku / gtrate zo spolo¢nych podnikov 435 -696 - - -
spolecnosti 1708 -1155 30885 -2 502 -1 890
Peﬁainé’toky z pr'evédzkovych éinnosti pred zmenou 3482 1608 311 19 16
pracovného kapitalu
Zmeny pracovného kapitalu:

Zména stavu rezerv -11 -8 - - -

Zmena stavu zasob -10 909 -2 926 - - -

Zmena obchodnych ainych pohladavok 2305 -1132 -140 -

Zména obchodnych ainych zavizkov -7572 12 096 429 -139 153 -1

Zapocitanie Gverd, zmenek a obchodnych zavizkov vodi

vydanym prioritnym akciam - B - 139161 -
Nadobudanie investicii do nehnutelnosti -34 123 -12 478 - - -
Vynosy z predajainvesticného majetku 3719 100 - - -
Zaplatené dane z prijmov -45 -84 - - -
Penazné toky z prevadzkovych éinnosti -50 118 -6 040 -22 -10 -17
INVESTIENA €INNOST
:quc;t;lujdame nehnutelnosti, strojov a zariadeni a nehmotného 428 604 B B B
Nadobudanie investiicného majetku - - - - -
Nadobudnutie dcérskych spolo¢nosti a struktarovanych 7837 506 6141 B B

subjektov, Cisty penazny tok
Nakup finan¢nych nastrojov -5 - — _ _
Vynosy z predaja nehnutelnosti, strojov a zariadeni a

nehmotného majetku o 2 - - -
Vynosy z predajainvesticného majetku - - - - -
Vynosy z predaja dcérskych spolocnosti a struktirovanych

] e o s 169 1485 - - _
subjektov, cisty peiiazny tok
Vynosy z predaja finanéného nastroja -10 - - - -
Poskytnuté avery -118 914 -150 732 - - -
Pefiazné prijmy zo splacania poskytnutych averov 168 215 138123 - - -
Prijaté aroky 2847 5682 - - -
Cisty pefiazny tok pouzity v (-) investiénych énnostiach 59 728 -5 448 -6 141 - -
FINANCNA CINNOST
Prijaté uroky a pozicky 151913 127 776 -2152 - -
Uhradené¢ aroky apozicky -140 575 -103 343 8940 10 17
Platby z finan¢ného lizingu -53 -39 - - _
Zaplatené aroky -12 420 -9 256 -618 - -
Zmena vlastnickeho podielu bez zmeny kontroly -5 351 - - - -
(3|sty pefiazny tok vytvoreny (+) / pouzity pri (-) finanénych -6 486 15138 6170 10 17
éinnostiach
C|st_e zvysenie/(znizenie) penaznych prosriedkov a penaznych 3124 3650 7 _ _
ekvivalentov
Stfil\_/ penaznych_ prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov na 2817 837 _ _ _
zatiatku obdobia
Vplyv kurzovych rozdielov navysku penaznych prostriedkov -30 4 8 8 8
Stav peniaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov na 5011 2817 15 s 3

konci vykazovaného obdobia

Zdroj: Uctovnictvo Ruditela

53



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

(b)

(©

4.14

4.15

4.16

Studne, spravne a arbitrazne konania

Rucitel’ za obdobie poslednych 12 mesiacov Gcastnikom ziadneho iného siidneho konania, spravneho konania
ani rozhodcovského konania, ktoré by mohlo mat’ alebo malo vyznamny negativny vplyv na finan¢nu situaciu
Rucitela.

Vyznamna zmena finan¢nej alebo obchodnej situiacie Ruditela

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

Vyznamné zmluvy

Podrla najlepSiecho vedomia Emitenta Rucitel’ neuzatvoril ziadne vyznamné zmluvy mimo bezného predmetu
svojej Cinnosti opisaného v tomto Prospekte, ktoré by mohli viest ku vzniku povinnosti alebo naroku
ktoréhokol'vek ¢lena Skupiny, ktory by bol podstatny pre schopnost’” Rucitel’a plnit’ zaviazky z Rucitel'ského
vyhlasenia.

Rugitel’ poskytol k 30. junu 2018 zaruky a ru¢enie spolo¢nostiam v Skupine vo vyske 16 mil. EUR.
Informaécie tretej strany a vyhlasenie znalcov

V ¢lanku 4 ,,Udaje o Rucitelovi* boli pouzité nasledovné daje tretich osob:

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

e John Lang LaSalle ohl'adom udajov o realithom trhu v Bratislave v ¢lanku 4.6(b).

e  Bencont Group ohl'adom rezidenéného trhu v ¢lanku 4.6(b).

Emitent potvrdzuje, ze informacie pochadzajuce od tretich stran boli presne reprodukované a podl'a vedomia
Emitenta neboli vynechané Ziadne skuto¢nosti, kvoli ktorym by reprodukované informacie boli nepresné alebo
zavadzajuce. Emitent, ale nemdze zarucit’ presnost’ a spravnost’ tychto udajov.

V ¢&lanku 4 ,,Udaje o Rucitelovi* neboli pouzité vyhlasenia pripisované uréitej osobe ako znalcovi.
Opis Rucitel’ského vyhlasenia

Rucitel’ sa podla Rucitel'ského vyhlasenia bezpodmienecne a neodvolatel'ne zavazuje podla ustanovenia § 303
Obchodného zakonnika kazdému Majitelovi dlhopisov, ze ak Emitent z akéhokol'vek dovodu nesplni
akykol'vek Zabezpeceny zavizok (ako je definovany nizSie) v deni jeho splatnosti atakéto neplnenie pretrvava
dlhsie ako 10 dni, Rucitel na pisomnu vyzvu Majitela dlhopisov zaplati taku cCiastku nepodmienene a
bezodkladne namiesto Emitenta v sulade s Castou 4 Rucitel'ského vyhlasenia. Ustanovenie § 306 ods. 1
Obchodného zakonnika sa nepouzije a Majitel dlhopisov nebude povinny vyzvat Emitenta na splnenie
splatného Zabezpeceného zavizku z Dlhopisov predtym, ako si uplatni svoje prava podla Rucitel'ského
vyhlasenia vo¢i Rucitelovi.

Pre ucely Rucitel'ského vyhldsenia sa za ,,ZabezpeCené zavizky* povazuju (i) akékol'vek penazné zavizky
Emitenta vo¢i Majitelom dlhopisov vyplyvajuce z Dlhopisov, najmé zavdzok zaplatit menovit hodnotu
Dlhopisov a (ii) akékol'vek penazné zaviazky Emitenta vo¢i Majitelom dlhopisov, ktoré vznikli alebo moézu
vzniknit v dosledku neplatnosti, neti¢innosti a/alebo nevymahatelnosti povinnosti z Dlhopisov (vratane
zévazkov zodpovedajucich bezdovodnému obohateniu).

Rucitel'ské vyhlasenie sa stane platnym a uCinnym jeho podpisom Rucitel'om a zostane platné a ucinné v
celom rozsahu az do uspokojenia vSetkych Zabezpecenych zavizkov.
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Zavazky Rucitela vyplyvajuce z Rucitel'ského vyhlasenia predstavuju priame, vSeobecné, nepodmienené,
nezabezpeéené a nepodriadené zaviazky Rugditel’a, ktoré maji navzajom rovnocenné postavenie (pari passu)
bez akychkol'vek vzajomnych preferencii a prinajmensom rovnocenné postavenie (pari passu) so vsetkymi
ostatnymi terajSimi alebo budicimi priamymi, vSeobecnymi, nepodmienenymi, nepodriadenymi a
nezabezpeCenymi zavizkami Rucitela, s vynimkou tych zavizkov, ktoré mézu mat prednostné postavenie
vyhradne z titulu kogentnych ustanoveni pravnych predpisov aplikujucich sa v§eobecne na prava veritel'ov.

Rugitel’ v Rucitel'skom vyhlaseni prehlasuje a potvrdzuje, Ze sa oboznamil s Prospektom, vratane podmienok
Dlhopisov, aZmluvou s administratorom, suhlasi s nimi a bude nimi viazany v zneni v§etkych ich pripadnych
zmien a dodatkov v rozsahu, v akom tieto dokumenty upravuji postavenie, prava a povinnosti Rucitela.

Rucitel’ vykona kazdu platbu na zaklade Rucitel'ského vyhlasenia prostrednictvom Administratora. Po prijati
Ciastky urcenej na vyplatu Majitel'ovi dlhopisov vykond Administrator v mene Rucitel’a platby na prislusny
udet Majitel'a dlhopisov; odsek 5.4(k) Prospektu sa pouZije primerane. Pre uéely vykonania platby ma
Administrator pravo pozadovat’ od Majitel'a dlhopisov predlozenie dokladov, informacii a splnenie d’alSich
nalezitosti podla odseku 5.4(k)(iv) Prospektu. VSetky platby vykonané Ruéitelom namiesto Emitenta na
zaklade Rucitel'ského vyhlasenia budi bez akejkol'vek zrazky dani, odvodov alebo inych poplatkov, s
vynimkou ak by takéto zrazky bol povinny vykonat' aj Emitent alebo Administrator v stilade s podmienkami
Dlhopisov.

Rucitel’ v Ruéitel'skom vyhlaseni vyhlasuje a zarucuje Majitelom dlhopisov odo diia G¢innosti Rucitel'ského
vyhlasenia az do uplného uspokojenia vsetkych Zabezpecenych zavazkov, ze:

e je opravneny platne vystavit' Ruéitel'ské vyhlasenie a vykonavat’ prava a plnit’ povinnosti vyplyvajlice z
Rucitel'ského vyhlédsenia,

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

e obdrzal vSetky korporatne a iné sthlasy, ktoré st potrebné na vystavenie Rucitel'ského vyhlasenia a na
plnenie zavazkov z Rucitel'ského vyhlasenia.

Rucitel'ské vyhlasenie a jeho vyklad, ako aj vSetky mimozmluvné zavézky v stvislosti s nim, sa riadia pravom
Slovenskej republiky. Vsetky spory, naroky, rozdiely alebo rozpory, ktoré vznikna na zaklade Rucitel'ského
vyhlasenia alebo v suvislosti s nim, vratane vSetkych sporov o jeho existencii, platnosti, vyklade, plneni,
poruseni alebo zruseni a nasledkoch jeho zruSenia, sporov vztahujucich sa na mimozmluvné povinnosti
vyplyvajuce z Rucitel'ského vyhlasenia alebo stvisiace s nim budi rieSené a s konecnou platnost'ou
rozhodnuté prislusnym sidom v Slovenskej republike. Rucitel'ské vyhlasenie predstavuje zabezpecenie
Dlhopisov v zmysle §20b Zakona o dlhopisoch.

Ak niektoré ustanovenie Ruditel'ského vyhlasenia je alebo sa stane v akomkol'vek ohlade nezdkonnym,
neplatnym alebo nevymahatelnym podla prava ktoréhokol'vek pravneho poriadku, nebude tym dotknuta
platnost’ ani vymahatelnost’ ostatnych ustanoveni Rucitel'ského vyhlasenia, ani platnost’ a vymahatelnost’ tohto

ustanovenia podl'a akéhokol'vek iného pravneho poriadku.

Rucitel'ské vyhlasenie sa stane platnym a ucinnym jeho podpisom Rucitelom a zostane platné a Gc¢inné v
celom rozsahu az do uspokojenia vSetkych ZabezpeCenych zavizkov.

Podpisané Rucitel'ské vyhlasenie tvori prilohu 5 tohto Prospektu.
Dokumenty k nahliadnutiu

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

€] uctovné zavierky Rucitel'a uvedené ako prilohy Prospektu;
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(b) zakladatel'ska listina a platné znenie Stanov Rucitel’a; a

(© vsetky spravy, listiny a ostatné dokumenty, ktorych akakol'vek Cast’ je sti¢astou Prospektu alebo na
ktoré sa v Prospekte odkazuje.

Upozornenia

Pokial nie je uvedené inak, vSetky financné tudaje Ruclitela uvedené v Prospekte pochadzaju
z konsolidovanych a individudlnych uctovnych zavierok Rucitel'a zostavenych podla IFRS.

Niektoré hodnoty uvedené v tomto Prospekte boli upravené zaokrihlenim. To okrem iné¢ho znamena, Ze
hodnoty uvadzané pre rovnakil informa¢nt polozku sa moézu na réznych miestach mierne 1i8it’ a hodnoty
uvadzané ako sucet niektorych hodnot nemusia byt aritmetickym suétom hodnét, z ktorych vychadzaji.

Pri uvadzani informacii pochéadzajucich z internych odhadov a analyz Emitent vynalozil vSetku primeranu
starostlivost, avSak presnost’ takychto informdcii Emitent nemoze zarucit. Akékol'vek predpoklady a vyhl'ady
tykajuce sa buduceho vyvoja Emitenta, Rucitel'a a Skupiny , ich finanénej situacie, okruhu ich podnikatel'ske;j
¢innosti alebo postavenia na trhu nemozno pokladat’ za vyhlasenie ¢i zavdazny sl'ub Emitenta tykajici sa
buducich udalosti alebo vysledkov, vzhladom na to, Ze tieto buduce udalosti a vysledky zavisia na
okolnostiach a udalostiach, ktoré Emitent nemoze Gplne alebo scasti ovplyvnit. Investori, ktori maju zdujem o
kapu Dlhopisov by mali uskuto¢nit’ vlastnu analyzu akychkol'vek vyvojovych trendov alebo vyhladov
uvedenych v tomto Prospekte a svoje investiéné rozhodnutia zalozit' na vysledkoch takychto samostatnych
analyz.
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UDAJE (0 CENNYCH PAFIEROCH
Fodpovedné osoby a vyhlasenic mdprvednych asib

(sobou dpovednoun za informicie uvedend v Clinku 5 Udafe o cempich papioroch™ ake aj v celom
Prospekie j¢ Emitent — spoloinost’ JTRE Financimg, sro., so sidlom Dvolikove nabredie 16, 81 02
Bratislava, Slovenska republika, 100: 51 675 579, mpisand v Ohchodnom regisiri Okresneho sidu Bramsiava
1. oddiek: Sro. viozks Sisko: 128128/B, v mene kiorej kond jep konate! Ing, Pavel Pelikin,

Emitemt vvhlasme, #a pri vwialafenl vietkej ndlefitej siarvstlivosti si podla jeho najlepiicho vedomin idaje
obaiahnwtd v Elankn 5, Uidaie o cenmich papieroci aj v oehom Prospekie v stlade so skutodnostou a i neboli
opemenuté Hadee skutodnosti, koré by mohli ovplywnit abebo smenit” ich vy emam.

W Bratislave, din 28, seprembra 2018

Jud

Ing. Pavel Pelikin
Konatel

Hizihové faktory

Udaje o rizikovich faktomch vo vatabo k Dihopisem so uvedend v Elinku 2 Rizikovd fakinry
Laldadnd informicie

Laujmy Tveickich a pravaickyeh osab zainieresovanych na Emisivponake

Emitent poveril Arankéma nn saklade prikasme) smlovy Einnosfou spojencu s pripravou a zabezpedenim
wvydania THhopisov, pricom Arankér vykondva et Sinnosti v zmysle ustanovenia § & ods. 2 pism. [} Zakona o
cennych papieroch.

Emitent d'ale] na zikisde uvedene prikomnz) smlovy a zmhevy o mbezpefeni umiesinenin DNbopisov paverd
spolofnost’ | & T BAMKA, a4 ako Hiavného manadérs ponsky Mhopisov innostou spoijenons so
zabezpeenim  wmicstnenia Dihopisov. Emitent the? poveri]l spolofnost” 1& T BANKA, as. konajlcu
prostrednictvom svojej pobodky v Slovenske] republike, éinnostami Administritora, Agenta pre vypolty a
Eotadného agenta v sevishosti s prijpotim Dikopisoy na regukovany val'ny trh BCFR.

Okirem uvedendha, ku ditn wyhotovenia Prospektu Emitantovi nie je znimy Zadny shujem akejkoPvek fyaicke)
alebo pravnicke) osoby zidasmens) na Emisii, kiont by bol podstatny pre Emisia alebo ponuku,

Hivody penoky s poukitie vir'akke £ Emisie

Ugelom poukitta finantaych prostriedkov ziskamich vydanim Dihopisov po zaplateni vigikvch odmien,
pakladov a vidavkov v sevislosti & emision, tWkajicich sa najma vypracovania Prospekiv a suvisiatich shuitich,
gehvalenla Prospekms, pridelenin I1SIN, vydamia Dihopisov, prijatia Dihopisov ne obclodovanic
regmlovanom velnom teha BOFB, priviveh slufieh a inych edbormyeh Sinnosti (odmeny, ndklady awydavky
spole v odhadovans) vyike okolo 1400 000 EUR) je primdme fnapcovanie spololnestl v Skupine
prostrednictvam phicky.

Emitent obnkiva, #e pefiafné prosiricdky bodi poudiié najmi na refinancovanie existujicich averov a phiidick
ana financovanie daléich podnikatelskych aksivit
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Popis a podmienky DIhopisov

Tato Cast’ Prospektu, na ktort sa v d’alSom texte odkazuje aj ako na Podmienky, obsahuje
popis a podmienky, ktorymi sa riadia dlhopisy (d’alej len Emisia alebo DIhopisy, pricom
tento pojem zahfia aj jeden DIhopis) anahradza emisné podmienky Dlhopisov.

Emitent Dlhopisov

Emitentom Dlhopisov je spolo¢nost’ JTRE Financing, s.r.o., so sidlom Dvoiakovo nabrezie
10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 51 675 579, zapisand v Obchodnom
registri Okresného sudu Bratisava |, oddiel: Sro, vlozka ¢&islo: 128228/B, LEI:
097900B1G40000162252.

O vydani Dlhopisov rozhodol spolo¢nik Emitenta diia 8. jila 2018 a konatelia Emitenta dna
25. juna 2018.

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

Druhom cenného papiera je dlhopis, ktory je zabezpeceny Rucitel'skym vyhlasenim. Nazov
Dlhopisov je DIhopis JTREF 2025.

Celkovéa menovita hodnota Emisie, a teda najvysSia suma menovitych hodnét vydavanych
Dlhopisov, je do 60 000 000 EUR (slovom sest’'desiat milionov eur). Mena emisie je euro.

Pri stanoveni emisného kurzu (d’alej len Emisny kurz) a vynosu Dlhopisov ako rozdielu
medzi Menovitou hodnotou a Emisnym kurzom sa uvazuje s roénym vynosom do splatnosti
5,00% p. a Pre Den vydania Dlhopisov ako prvy den upisu je Emisny kurz podla nizsie
uvedeného vzorca stanoveny na 71,07% Menovitej hodnoty dlhopisu.

Emisny kurz ku kazdému dnu prvotného upisania kazdého Dlhopisu po Dni vydania
Dlhopisov sa vypocita podla nasledovného vzorca:

1
= (1 + 0’05) Zostavajuca splatnost

kde Zostavajuca splatnost bude vypocitana ako pocet dni odo diia upisania do Dna konecnej
splatnosti podl'a Konvencie BCK Standard 30E/360 vydeleny ¢islom 360.

Pre ucely vypoctu Emisného kurzu (ako aj odkupnej ceny podla bodu 5.4(j)(vi) a Ciastky
pred¢asného splatenia podl'a bodu 5.4(j)(v) a5.4(1)(iv) sa bude mat za to, Ze jeden rok
obsahuje 360 dni rozdelenych do 12 mesiacov po 30 kalendarnych dioch, pricom v pripade
neuplného mesiaca sa bude vychadzat’ z poctu skutocne uplynulych dni (d’alej len
Konvencia BCK Standard 30E/360).

Emisny kurz sa uvddza v percentich Menovitej hodnoty dlhopisu a zaokriihl'uje sa na dve
desatinné miesta, priCom do vypoctu nie su zahrnuté Ziadne poplatky.

Podoba, forma a spésob vydania Dlhopisov, mena Dlhopisov, menoviti hodnota
Dlhopisov a prava spojené s DIhopismi

Dlhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papiera evidovaného v Centrdlnom
depozitari cennych papierov SR, a.s., so sidlom ul. 29. augusta 1/A, 814 80 Bratislava, ICO:
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31 338 976, zapisanej v Obchodnom registri Okresného stidu Bratislava I, oddiel: Sa, vlozka
¢. 493/B (d’alej len Centralny depozitar alebo CDCP).

Dlhopisy budt vydané v mene euro vo forme na dorucitel'a v menovitej hodnote kazdého z
Dlhopisov 1 000 EUR (d’alej len Menovita hodnota dlhopisov) v pocte do 60 000 kusov.

ISIN Dlhopisov je SK4120014416.

Deil vydania Dlhopisov (Datum emisie) je stanoveny na 31. oktobra 2018. Dlhopisy budu
vydané na zéklade verejnej ponuky podla pravnych predpisov Slovenskej republiky,
predovsetkym podl'a Zakona o dlhopisoch a Zakona o cennych papieroch.

Majitel’ dlhopisov ma predovsetkym pravo na splatenie Menovitg) hodnoty, pravo na ucast’
ana rozhodovanie na Schddzi (ako je tento pojem definovany nizsie) vzdy za podmienok
uvedenych v tomto Prospekte.

Prava spojené s Dlhopismi nie st obmedzené, s vynimkou obmedzeni vyplyvajicich
Z pravnych predpisov, ktoré sa tykaji prav veritelov vSeobecne, najmi podl'a prislusnych
ustanoveni zakona ¢. 7/2005 Z. z., o konkurze a reStrukturalizacii, v zneni neskorsich
predpisov (d’alej len Zakon o konkurze) a s vynimkou prav, ktoré su podmienené suhlasom
Schodze v stlade s Podmienkami a Zakonom o dlhopisoch.

K Dlhopisom sa neviazu ziadne predkupné ani vymenné prava.
Prevoditel’nost’ a zastupca

Prevoditel'nost’ Dlhopisov nie je obmedzend, avSak pokial’ to nebude odporovat’ pravnym
predpisom, mézu byt v sulade s odsekom 5.4(k)(iii) nizsie prevody Dlhopisov v CDCP
pozastavené pocinajic diiom bezprostredne nasledujicim po Rozhodnom dni az do
prislusného Dia vyplaty (ako je tento pojem definovany nizsie), v ktory ma nastat’ splatenie
Menovitg hodnoty dihopisov.

K prevodu Dlhopisov dochadza registraciou prevodu vykonaného CDCP alebo ¢lenom
CDCP alebo osobou, ktora eviduje Majitel'a dlhopisov pre Dlhopisy, ktoré st evidované na
drzitel'skom 1ucte, ktory pre tuto osobu vedie CDCP.

Zastupca Majitel'ov dlhopisov nebol ustanoveny.

Pred podanim Ziadosti o schvalenie Prospektu cenného papiera do Narodnej banky
Slovenska neboli Dlhopisy prijaté na koétovany alebo iny trh Ziadnej burzy cennych
papierov, ani sa s nimi neobchodovalo na ziadnom zahrani¢nom regulovanom verejnom
trhu.

Majitelia dlhopisov

MajiteI'mi dlhopisov budi osoby, ktoré budu evidované ako majitelia dlhopisov v Prislusne;
evidencii (d’alej len Majitelia dlhopisov, pricom tento pojem zahifia aj jedného Majitel’a
dlhopisov). Ak st niektoré Dlhopisy evidované na drzitel'skom ucte vedenom CDCP,
Emitent si vyhradzuje pravo spol'ahnit’ sa na opravnenie kazdej osoby, ktord eviduje
Majitela dlhopisov pre Dlhopisy evidované na drzitelskom tucte, v plnom rozsahu
zastupovat’ (priamo alebo nepriamo) Majitel'a dlhopisov a vykondvat’ vo¢i Emitentovi na
ucet Majitel'a dlhopisov vSetky pravne tkony (¢i uz v jeho mene alebo vo vlastnom mene) v
suvislosti s Dlhopismi, akoby tato osoba bola ich majitel'om. Pokial’ pravne predpisy alebo
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(f)

(9)

(h)

rozhodnutie sidu dorucené Emitentovi nestanovi inak, budi Emitent a Administrator
pokladat’ kazdého Majitel'a dlhopisov za opravneného majitel'a vo vSetkych ohl'adoch a
vyplacat’ mu platby v sulade s tymto Prospektom.

Osoby, ktoré budu MajiteI'mi dlhopisov a ktoré nebudi z akéhokol'vek dévodu zapisané v
evidencii CDCP, su povinné o tejto skutocnosti a o titule nadobudnutia Dlhopisov bez
zbytoného odkladu informovat’ Emitenta, a to prostrednictvom ozndmenia doru¢ené¢ho do
Urcenej prevadzkarne.

Status zavizkov Emitenta

Zavazky z Dlhopisov zakladaju priame, vSeobecné, s vynimkou Rucitel'ského vyhldsenia
nezabezpeCené, nepodmienené a nepodriadené zavizky Emitenta, ktoré su vzdjomne
rovnocenné (pari passu) a budia vzdy postavené ¢o do poradia svojho uspokojovania
rovnocenne (pari passu) medzi sebou navzajom a aspon rovnocenne (pari passu) voci
vSetkym inym su¢asnym a buducim priamym, v§eobecnym, nezabezpecenym, resp. obdobne
zabezpecenym, nepodmienenym a nepodriadenym zavidzkom Emitenta, s vynimkou tych
zaviazkov Emitenta, o ktorych tak ustanovi kogentné ustanovenie pravnych predpisov.
Emitent sa zavdzuje zaobchddzat' za rovnakych podmienok so vSetkymi MajiteImi
dlhopisov rovnako.

Bez ohl'adu na vyssie uvedené, podla Zakona o konkurze bude podriadend akakol'vek
pohl'adavka z Dlhopisov voci Emitentovi, ktorej veritel'om je alebo kedykol'vek pocas jej
existencie bola osoba, ktora je alebo kedykol'vek od vzniku pohl'addvky bola spriaznenou
osobou Emitenta v zmysle §9 Zakona o konkurze. Uvedené neplati pre pohl'adavky veritel’a,
ktory nie je spriazneny s upadcom a v ¢ase nadobudnutia spriaznenej pohl'adavky nevedel a
ani pri vynaloZeni odbornej starostlivosti nemohol vediet, Ze nadobuida spriazneni
pohl'adavku. Predpoklada sa, ze veritel pohl'adavky z Dlhopisu nadobudnutej na zaklade
obchodu na regulovanom trhu, mnohostrannom obchodnom systéme alebo obdobnom
zahrani¢nom organizovanom trhu, o spriaznenosti pohl'adavky nevedel.

Vyhlasenie a zavazok Emitenta

Emitent vyhlasuje, Ze dlhuje Menoviti hodnotu dlhopisov Majitel'om dlhopisov a zavidzuje
sa im splatit’ Menoviti hodnotu dlhopisov V stlade s tymto Prospektom.

Negativne zavizky Emitenta a Rucditela
() Zavizok nezriadit’ zabezpecenie

Emitent a Rucitel’ sazavizuju, ze s vynimkou pripadov vyslovne uvedenych v tomto
Prospekte, do splnenia vSetkych svojich penaznych zavizkov vyplyvajucich z
Dlhopisov v stlade s tymto Prospektom, nezriadia ani neumoznia zriadenie ziadneho
zabezpecovacieho prava na zabezpecenie akychkol'vek zavédzkov, ktoré by obmedzili
prava Emitenta alebo Rucitela k jeho stcasnému alebo budiicemu majetku, ak
najneskor sucasne so zriadenim takéhoto zabezpeCovacieho prava nezabezpeci, aby
jeho zavdzky vyplyvajuce z Dlhopisov boli zabezpecené rovnocenne s takto
zabezpeCovanymi zavdzkami.

Zaviazok uvedeny vyssSie sa nevztahuje na:
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(i)

(iii)

(A)  akékol'vek zabezpeCovacie pravo na podiely Emitenta alebo Rucitel'a v jeho
dcérskych spoloénostiach v prospech tretich osob;

(B)  akékol'vek zabezpeCovacie pravo v prospech tretich osob, ktoré by obmedzilo
prava Emitenta alebo Rucitel'a k jeho sti¢asnému alebo budiucemu majetku,
ktoré su predmetom takéhoto zabezpecovacieho prava a ktorych suhrnna
hodnota nie je vyssia ako 10 000 000 EUR,

(C)  akékol'vek zabezpecovacie pravo v prospech tretich osob, aké sa obvykle
poskytuje v ramci podnikatel'skej ¢innosti vykonavanej Emitentom aebo
Rucitelom alebo zriadené v suvislosti s obvyklymi bankovymi operaciami
Emitenta alebo Ruditel’a;

(D)  akékol'vek zabezpeCovacie prava, ktoré viaznu na majetku Emitenta alebo
Rucitela v ¢ase jeho nadobudnutia alebo st zriadené za icelom zabezpecenia
zaviazkov Emitenta alebo Rucitel'a vzniknutych vyhradne v suvislosti s
obstaranim takéhoto majetku alebo aktiv alebo ich casti (okrem iného v
suvislosti s nadobudnutim novych majetkovych ucasti na inych osobach);

(E) akékol'vek zabezpecCovacie prava tretich osob, vyplyvajuce z pravnych
predpisov alebo vzniknuté na zéklade sudneho alebo spravneho rozhodnutia
inak ako z dovodu porusenia povinnosti zo strany Emitenta alebo Rucitel’a.

Zaviazky pre ucely tohto odseku znamenaju zavdazky Emitenta alebo Rucitela
zaplatit' akékol'vek dlzné cCiastky vyplyvajice z dlhového financovania, vratane
rucitel'skych zaviazkov. Pre Ucely definicie Zavdzkov znamenaju ,rucitel’ské
zavazky* zévizky Emitenta alebo Rucitela za zavézky tretich osob z dlhového
financovania v prospech tretich 0s6b mimo Skupiny vo forme rucitel'ského
vyhlasenia ¢i inej formy rucenia, zmenkovej zaruky ¢i prevzatia spolo¢ného
anerozdielneho zavazku.

Skupina pre tcely podmienok Dlhopisov znamena v ktorykol'vek den Rucitel’a a (i)
kazdu spolo¢nost’, ktoru Rucitel’ priamo alebo nepriamo ovlada a tiez (i) kazda
spolo¢nost,, ktora je su¢astou konsolidovaného celku Rugitela alebo spiia k takému
ditu podmienky pre zaradenie do konsolidovaného celku Rucitel’a.

Obmedzenie distribucii

Emitent ani Rucitel’ nenavrhne uznesenie o rozdeleni alebo vyplateni dividend, inej
obdobnej vyplaty alebo akejkol'vek inej platby (alebo Uroku z nevyplatenej
dividendy alebo inej vyplaty) v hotovosti ani ako nepefiazné plnenie v stvislosti S
imanim Emitenta alebo Rucitel'a alebo akymkol'vek druhom majetkovej ucasti
v Emitentovi alebo Rucitelovi (d’alej len Distribucia) a ani nerozdeli alebo
nevyplati ziadnu Distribuciu, Vv dosledku ktorej by ukazovatel’ UVI poklesol pod
minimalnu hodnotu definovana v odseku (I)(i)(D) nizsie. Pre odstranenie
pochybnosti, Distribucia nezahfiia poskytnutie dlhového (vratane podriadeného)
financovania osobam v Skupine.

Obmedzenie transakcii s blizkymi osobami

Emitent ani Rucitel neuzavri so Ziadnou Blizkou osobou transakciou, ktorej
predmetom je scudzenie majetku Emitenta alebo Rucitela (vratane majetku jeho

61



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

(i)

()

dcérskych spolo¢nosti) za podmienok inych nez pri beznom obchodnom styku ani
ziadne také obchody, ktoré by vzhl'adom na svoju povahu, ucel alebo riziko
nevykonali sinou nez Blizkou osobou.

Blizka osoba znamena (A) kazda spolo¢nost’ v Skupine, (B) kazdua fyzicka osobu,
ktora je akciondrom (priamym ¢i nepriamym) Rucitel’a alebo ¢lenom Statutarneho
organu ktorejkol'vek spolo¢nosti v Skupine, (C) kazdu blizku osobu (v zmyse
Obcianskeho zakonnika) tychto fyzickych osob a (D) kazdu pravnicku osobu, ktora
ovlada fyzicka osoba alebo spolo¢ne ovladaju viaceré fyzické osoby uvedené v bode
(B) debo (C).

Vynos Dlhopisov

Dlhopisy nie st tro¢ené. Vynos z Dlhopisov je ureny ako rozdiel medzi Menovitou
hodnotou Dlhopisov a Emisnym kurzom.

Splatnost’ Dlhopisov a ich odkiupenie

(i)

(i)

(iii)

(iv)

Kone¢né splatenie

Pokial’ ned6jde k pred¢asnému splateniu Dlhopisov podl'a odseku 5.4(l) nizsie, bude
celkovd menovitd hodnota Dlhopisov splatnd jednorazovo diia 31. oktobra 2025
(d’alej len Den koneénej splatnosti).

Majitel’ dlhopisov nie je opravneny ziadat' pred¢asné splatenie Dlhopisov pred Ditom
konecnej splatnosti Dlhopisov s vynimkou pred¢asného splatenia Dlhopisov v sulade
s ustanoveniami odseku 5.4(1) nizsie.

Odkupenie Dlhopisov

Emitent moze kedykol'vek odkupit’ akékol'vek mnoZstvo Dlhopisov na trhu alebo
inak za aktkol'vek cenu.

Zanik Dlhopisov

Dlhopisy odkupené Emitentom nezanikaju a je na uvaZzeni Emitenta, ¢i ich bude
drzat v majetku Emitenta a pripadne ich znovu predd alebo ich oznamenim
Administratorovi urobi predcasne splatnymi diiom dorucenia ozndmenia o
predcasnej splatnosti Administratorovi, pokiall v uvedenom oznameni nebude
uvedeny neskorsi datum splatnosti. V takom pripade prava a povinnosti z D1hopisov
bez d’alSieho zanikaju z titulu splynutia prav a povinnosti (zadvdzkov) v jednej osobe.

Domnienka splatenia

Ak Emitent uhradi Administratorovi c¢iastku Menovitej hodnoty kazdého
z Dlhopisov splatnych podl'a tychto podmienok DIhopisov, vsetky zavazky Emitenta
z Dlhopisov zaplatit’ tieto Ciastky budua pre tcéely tychto podmienok Dlhopisov
povazované za Uplne splnené ku dilu pripisania prislusnych ¢iastok na prislusSny ucet
Administratora.
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(v)

(vi)

Moznost’ pred¢asného splatenia z rozhodnutia Emitenta

Najskor k tretiemu vyrociu Dna vydania dlhopisov a nasledne k poslednému dnu
kazdého mesiaca az do Dna konecnej splatnosti modéze Emitent oznadmenim
Majitel'om Dlhopisov urcit, ze vSetky (nie len niektoré¢) Dlhopisy sa stavaju
pred¢asne splatné. Kazdy takto stanoveny deni bude Den predcasnej splatnosti
zrozhodnutia Emitenta. Oznamenie musi byt urobené najneskér 30 dni pred
prislusnym Dilom predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta.

UrCenie Dna predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta je neodvolatené a
podlieha konvencii Pracovného dna.

Emitent je povinny v Den predCasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta splatit’
Majitel'ovi dlhopisov Menoviti hodnotu kazdého Dlhopisu, s Gpravou podl'a dohody
v tomto bode nizSie. Vynos Dlhopisov je urCeny ako rozdiel Menovitej hodnoty a
Emisného kurzu a ak ddjde k predcasnej splatnosti, znamena to, ze Majitel’ dlhopisu
poskytol Emitentovi financovanie na kratSiu dobu, nez bolo predpokladané pre ucely
vypo¢tu Emisného kurzu a stanovenie vynosu Dlhopisu ako rozdielu Emisného
kurzu a Menovitej hodnoty k predpokladanému Diiu konecnej splatnosti. Preto
Ciastka, ktora bude Emitent povinny zaplatit' Majitelom dlhopisov v Den pred¢asnej
splatnosti z rozhodnutia Emitenta bude zahfnat’ kratenie vynosu a bude vypocitana
podla vzorca uvedené¢ho v bode 5.4(b) vysSie priCom Zostavajliica splatnost’ bude
stanovend ako pocet dni odo Dna pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta do
Dna konecnej splatnosti podl'a Konvencie BCK Standard 30E/360 vydeleny 360.

Kazdy Majitel’ dlhopisov kupou alebo akymkol'vek inym nadobudnutim Dlhopisov
stuhlasi s touto dohodou o urceni ciastky splatnej pri pred€asnom splateni
Z rozhodnutia Emitenta, pricom tato dohoda predstavuje pisomné vymedzenie prav a
povinnosti Emitenta a Majitel'ov dlhopisov.

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

Ak nastane zmena kontroly Emitenta, v dosledku ¢oho pani Peter Korbacka, Peter
Remenar, Pavel Pelikan, Juraj Kalman, Miroslav Fulop a Michal Borgul'a prestani
byt opravneni samostatne alebo spoloc¢ne priamo alebo nepriamo vykonavat viac
ako 51% hlasovacich prav v Emitentovi, Emitent tato skuto¢nost’ bezodkladne
oznami Majitel'om dlhopisov spdsobom podl'a odseku 5.4(r) tohto Prospektu (d’alej
len Oznamenie o zmene kontroly). Ak nastane uvedena zmena kontroly, kazdy
Majitel’ dlhopisov bude opravneny na zaklade ziadosti dorucenej Emitentovi
do 30 dni od datumu Oznamenia o zmene kontroly poziadat Emitenta o odkupenie
vSetkych alebo niektorych nim vlastnenych Dlhopisov a Emitent bude povinny
takéto Dlhopisy odkupit. Pre odstranenie pochybnosti, zmena kontroly pre ucely
tohto odseku nenastane, pokial’ prdvo vykondvat priamo alebo nepriamo viac ako
51% hlasovacich prav v Emitentovi zostane zachované aspon jednej z uvedenych
fyzickych osob.

Ziadost’ podl'a odseku vyssie bude mat’ formu podpisaného pisomného oznamenia
stradne osvedCenou pravostou podpisu alebo podpisov Majitel'a dlhopisov alebo
0sdb za neho konajucich. V pripade pravnickych osdb bude ziadost” doplnena o
original alebo kopiu platného vypisu z obchodného registra alebo iného obdobného
registra, v ktorom je Majitel’ dlhopisov registrovany. V ziadosti je Majitel’ dlhopisov
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povinny uviest’ pocet Dlhopisov, o odkupenie ktorych ziada, a dostatocné udaje o
ucte Majitel'a dlhopisov umoziujice Emitentovi uhradit’ Majitel'ovi dlhopisov cenu
za odkupenie. Spolu so ziadostou Majitel' dlhopisov predlozi vypis z Prislusnej
evidencie preukazujuci, Ze je Majitel'om dlhopisov v nim udavanom mnozstve ku
ditu podpisania ziadosti.

Cena za odkupenie bude zodpovedat celkovej Menovitej hodnote Dlhopisov, o
ktorych odkupenie Majitel’ dlhopisov ziada, znizenej podl'a vzorca uvedeného v bode
5.4(b) vyssie pricom Zostavajiica splatnost’ bude stanovena ako pocet dni odo dna
splatnosti ceny za odkuipenie do Dna konecnej splatnosti podla Konvencie BCK
Standard 30E/360 vydeleny 360. Den splatnosti ceny za odkupenie stanovi Emitent s
tym, ze tento den nastane najneskdr do 60 dni od datumu ozndmenia o zmene
kontroly.

(k) Sposob, termin a miesto splatenia

(i)

(i)

(iii)

Mena

Emitent sa zavézuje splatit’ Menovita hodnotu dlhopisov v mene euro. Menovita
hodnota dlhopisov bude splatend Majitelom dlhopisov za podmienok stanovenych
tymto Prospektom a v sulade s dafiovymi a inymi prislusnymi pravnymi predpismi
Slovenskej republiky platnymi a u¢innymi v ¢ase vykonania prislusnej platby.

Dein vyplaty

Menovita hodnota kazdého z Dlhopisov budi Emitentom vykonana prostrednictvom
Administratora jednorazovo ku dfiom uvedenym v tomto Prospekte (taky den podl'a
zmyslu zahina Den koneénej splatnosti a Den pred¢asnej splatnosti a kazdy z tychto
dni sa oznacuje tiez len ako Den vyplaty).

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

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

Urcenie prava na obdrzZanie vyplat suvisiacich s DIhopismi

Menovita hodnota dlhopisov bude vyplacana osobam, ktoré buda podla Prislusne;j
evidencie preukazateI'ne MajiteI'mi dlhopisov, ku koncu pracovne doby CDCP v
prislusny Rozhodny den (d’alej len Opravneny prijemca).

Rozhodny den znamena

(A)  pre ucely vyplaty z dovodu rozhodnutia Schodze Majitel'ov dlhopisov na
zaklade nastania Dnia pred¢asnej splatnosti, Rozhodny den pre ucast’ na
Schodzi ako je definovany v odseku 5.4(q)(iv)(A) nizsie; a
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(iv)

(B)  pre ucely kazdého iného splatenia Menovitej hodnoty dlhopisov a vyplaty
urokov, den, ktory je tridsiatym (30.) kalendarnym dnom predchadzajucim
Dei vyplaty.

Pre ucely urCenia Opravneného prijemcu nebude Emitent ani Administrator
prihliadat k prevodom Dlhopisov uskutoénenym po Rozhodnom dni az
do prislusného Dna vyplaty. Pokial’ to nebude odporovat’ pravnym predpisom, mozu
byt prevody vsetkych Dlhopisov pozastavené pocinajic dnom bezprostredne
nasledujicim po Rozhodnom dni az do prisluSného Dia vyplaty, v ktory mé by
splatend Menovita hodnota dlhopisov, pricom na vyzvu Administratora je Majitel
dlhopisu povinny k takému pozastaveniu prevodov poskytnat’ potrebnu sucinnost’.

Vykonavanie platieb

Administrator bude vykonavat’ vyplatu Menovitej hodnoty dlhopisov Opravnenym
prijemcom bezhotovostnym prevodom na ich ucet vedeny v banke alebo v pobocke
zahrani¢nej banky v ¢lenskom S$tate Eurdpskej tnie podl'a inStrukcie, ktort prislusny
Opravneny prijemca ozndmi Administratorovi, pre Administratora vierohodnym
sposobom najneskdr pat’ Pracovnych dni pred Ditlom vyplaty.

Ins$trukcia bude mat formu podpisaného pisomného vyhldsenia (s uradne
osvedéenou pravostou podpisu/podpisov alebo overenym podpisom opravnenym
pracovnikom Administratora), ktoré bude obsahovat dostatocné udaje o ucte
Opravneného prijemcu umoziujice Administratorovi platbu vykonat. V pripade
pravnickych osob bude instrukcia doplnend o originél alebo kopiu platného vypisu
Z obchodného registra alebo iného obdobného registra, v ktorom je Opravneny
prijemca registrovany, pricom spravnost udajov v tomto vypise z obchodného
registra alebo z obdobného registra overi zamestnanec Administratora ku Diiu
vyplaty (takato inStrukcia spolu s vypisom z obchodného registra alebo iného
obdobného registra (ak je relevantny) a pripadnymi ostatnymi prisluSnymi prilohami
d’alej len InStrukcia).

InStrukcia musi byt’ s obsahom a vo forme zodpovedajucej konkrétnym poziadavkam
Administratora, pricom Administrator bude opravneny vyZzadovat dostatoCne
uspokojivy dokaz o tom, ze osoba, ktora InStrukciu podpisala, je opravnena v mene
Opravneného prijemcu takito InStrukciu podpisat. Takyto dokaz musi byt
Administratorovi doruceny taktiez najneskér pat Pracovnych dni pred Dniom
vyplaty. V tomto ohl'ade bude Administrator predovsetkym opravneny pozadovat’:

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

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

Akykol'vek Opravneny prijemca, ktory vsulade s akoukol'vek prislusnou
medzinarodnou zmluvou o zamedzeni dvojitého zdanenia (ktorg je Slovenska
republika zmluvnou stranou) uplatiiuje narok na danové zvyhodnenie, je povinny
dorucit’” Administratorovi spolu s InStrukciou ako jej neoddelite'nt stucast’ aktualny
doklad o svojom dafiovom domicile a d’alSie doklady, ktoré si méze Administrator a
prislusné danové organy vyziadat. Bez ohl'adu na toto svoje opravnenie nebudu
Administrator ani Emitent preverovat’ spravnost a uplnost’ takychto InStrukcii a
neponesu ziadnu zodpovednost’ za Skody spdsobené omeSkanim Opravneného
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(v)

prijemcu s doru¢enim Instrukcie ani nespravnost'ou ¢i inou vadou takejto InStrukcie.
Ak vysSie uvedené doklady a najmd doklad o dailovom domicile nebudu
Administratorovi dorucené v stanovenej lehote, bude Administrator postupovat
akoby mu doklady predlozené neboli. Opravnena osoba moze tieto podklady
dokazujuce narok na danové zvyhodnenie dorucit’ nasledne a ziadat’ Administratora
o refundaciu zrazkovej dane. Administrator ma v takomto pripade pravo pozadovat’
od Opravnenej osoby uhradu vSetkych priamych aj nepriamych nékladov
vynaloZzenych na refundaciu dane. V pripade origindlov cudzich uradnych listin
alebo tradné¢ho overenia v cudzine si Administrator moéze vyziadat poskytnutie
prislusného vyssieho alebo d’alSicho overenia, resp. apostily podl'a Haagskej dohody
o apostilacii (podl'a toho, ¢o je relevantné).

Administrator moze d’alej ziadat, aby vSetky dokumenty vyhotovené v cudzom
jazyku boli dodané s tradnym prekladom do slovenského jazyka. Pokial’ Instrukcia
obsahuje vSetky nalezitosti podl'a tohto odseku a je Administratorovi ozndmena v
stlade s tymto odsekom a vo vsetkych ostatnych ohl'adoch vyhovuje poziadavkam
tohto odseku, je povazovana za riadnu. Zavazok splatit Menovitti hodnotu dlhopisu
sa povazuje za splneny riadne a vcas, pokial je prislusnd Ciastka poukazana
Opravnenému prijemcovi v stlade s riadnou Instrukciou podla tohto ¢lanku a pokial
je najneskor v prislusny deni splatnosti takejto ciastky pripisand na ucet banky
takéhoto Opravneného prijemcu. Emitent ani Administrator nie si zodpovedni za
omeskanie vyplaty akejkol'vek dlznej ¢iastky sposobenej tym, ze:

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

(B)  takato InStrukcia, dokumenty alebo informacie boli neuplné, nespravne alebo
nepravé; alebo

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

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

Ak Administrator v primeranom ¢ase po Dni vyplaty nemo6ze vykonat vyplatu
akejkol'vek dlZnej Ciastky z Dlhopisov z dovodov omeskania na strane Opravneného
prijemcu alebo z inych dovodov na strane Opravneného prijemcu (napr. v pripade
jeho smrti), méze Administrator bez toho aby boli dotknuté opravnenia podla § 568
Obcianskeho zédkonnika a podla vlastného uvazenia alebo na pokyn Emitenta, zlozZit’
dlznt Ciastku na naklady Opravneného prijemcu (alebo jeho pravneho nastupcu) do
uschovy u notara alebo dlznu Ciastku sam uschovat’. Zlozenim dlznej Ciastky do
uschovy sa zavdzok Emitenta a Administratora v suvislosti s platbou takej Ciastky
povazuje za splneny a Opravnenému prijemcovi (alebo jeho pravnemu nastupcovi) v
tychto pripadoch nevznikd Ziaden narok na akykol'vek doplatok, urok alebo iny
vynos v suvislosti Suschovanim a neskorSou vyplatou danej ¢iastky.

Zmena sposobu a miesta uskuto¢iiovania platieb

Emitent spolo¢ne s Administratorom je opravneny rozhodnut o zmene miesta
vykondvania vyplat (platobného miesta), pricom takdto zmena nesmie spdsobit
Majitel'om dlihopisov ujmu. Akakol'vek takato zmena nadobudne G¢innost’ uplynutim
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lehoty 15 dni odo dia takéhoto oznamenia, pokial’ v ozndmeni nie je uréeny neskorsi
datum Gcinnosti.

() Pred¢asna splatnost’

(i)

Pripady neplnenia zavazkov

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

(A)

(B)

(©

Neplnenie

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

Porusenie ostatnych zadvizkov z Dlhopisov

Emitent porusi alebo nesplni akykol'vek d’al$i zavdzok (iny nez uvedeny v
bode (A) vyssie) vo vztahu k Dlhopisom, vyplyvajuci z podmienok
Dlhopisov alebo je v omeskani s plnenim alebo dodrziavanim akéhokol'vek z
jeho dalsich zéavdzkov z Dlhopisov alebo v suvislosti s nimi a takéto
porusenie alebo nesplnenie Emitent nenapravi v lehote 30 kalendarnych dni
odo dia, kedy bol Emitent na tito skuto¢nost’ upozorneny ktorymkol'vek
Majitelom dlhopisov listom doru¢enym Emitentovi priamo alebo
prostrednictvom Administratora.

Neplnenie ostatnych zavizkov Emitenta alebo Skupiny (Cross-default)

Akykol'vek splatny Zavdzok (alebo viaceré Zavazky) Emitenta alebo
spolo¢nosti v Skupine v celkovej ciastke prevySujucej 10 000 000 EUR
(alebo ekvivalent tejto hodnoty v akejkol'vek inej mene), nebude splateny 1
napriek predchadzajucemu upozorneniu prisluSnym veritelom na skuto¢nost’,
ze takato Ciastka je splatna a pokial uvedend cCiastka zostane nesplatena
dlhSie nez 30 kalendarnych dni odo diia doru¢enia pisomného upozornenia na
skutocnost, ze v dosledku nesplatenia tejto Ciastky si veritel’ uplatiiuje pravo
pozadovat’ predCasné splatenie celej Ciastky dlhu alebo dina, ku ktorému
uplynie poskytnuty odklad, alebo ktory bol stanoveny dohodou s prislusnym
veritel'om. To neplati, pokial Emitent alebo prislusna spolo¢nost’ v Skupine v
dobrej viere uplatnia namietky proti takémuto zavizku z opravnenych
dévodov a predpisanym sposobom a uskutoc¢nia platbu do 30 kalendarnych
dni odo dna vykonatelnosti rozhodnutia, ktorym bola uloZena povinnost’
plnit’.

Zavazok pre ucely tohto odseku znamena akykol'vek zavédzok alebo zavizky
Emitenta alebo spolocnosti v Skupine k peiiaznému plneniu vyplyvajici z (i)
prisluSenstvu, (ii) vSetkych ostatnych foriem dlhového financovania, (iii)
swapovych zmluv, terminovanych menovych a urokovych obchodov a
ostatnych derivatov a (iv) akéhokol'vek rucenia poskytnutého Emitentom
alebo spolo¢nost'ou v Skupine.
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(D)

(E)

Ukazovatel’ vlastného imania

Ukazovatel' vlastného imania (UVI) vo vztahu k Rucitelovi zverejneny
podla odseku 5.4(S) nizSie ani po zohladneni pripadného Equity Cure
nedosiahne Minimalnu hodnotu UVI.

UVI savypocita podl'a nasledovného vzorca:
uvl = £ %
—ca”

kde:

CA znamenaju celkové konsolidované aktiva Rucitel’a, teda hodnotu uvedent
na riadku suvahy ,,Aktiva celkom* (Total assets) v prislusnej konsolidovanej
uctovnej zavierke Rucitel’a podl'a IFRS.

E znamena celkové konsolidované vlastné imanie Ruditel'a, teda hodnotu
uvedent na riadku savahy ,Vlastné imanie celkom™ (Total Equity)
Vv prislusnej konsolidovanej G€tovnej zavierke Rucitel'a podl'a IFRS.

Equity Cure znamena akékol'vek navySenie zakladného imania alebo
ostatnych kapitdlovych fondov Rucitela za Ucelom napravenia porusenia
ukazovatelov UVI, pricom Rucitel moze takymto spoésobom napravit
porusenie UV do 15 Pracovnych dni, odkedy sa o tomto poruseni dozvedel.

Napravenie porusenia musi byt pisomne potvrdené Statutarnym organom
Rucitel’a, priCom toto potvrdenie bude obsahovat’ (I) vypocet napravené¢ho
ukazovatel'a UVI zohl'adiujuci vykonané navysenie zakladného imania alebo
ostatnych kapitadlovych fondov, (II) vypis z G¢tu potvrdzujici vykonanie
platby do zakladného imania alebo ostatnych kapitalovych fondov ako & (I11)
rozhodnutie prislusného orgédnu Rucitela o navySenie zékladného imania
alebo ostatnych kapitdlovych fondov. Toto potvrdenie Statutdrneho organu
vratane priloh musi byt doru¢ené Administratorovi a ozndmené Majitel'om
dlhopisov podl'a odseku 5.4(r) niZsie.

Minimalna hodnota UVI| znamena:

o 10 % pre UVI vypocitany k 31. decembru 2018 a k 31. decembru
2019;

o 15 %pre UV vypocitany k 31. decembru 2020;
o 20 % pre UV vypocitany k 31. decembru 2021; a

o 25% pre UVI vypocitany k 31. decembru 2022 aku kazdému
nasledujucemu 31. decembru az do konecného splatenia Dlhopisov.

Platobnd neschopnost’

(i) Emitent alebo Rucitel’ poda navrh na vyhlasenie konkurzu alebo obdobné
konanie, ucelom ktorého je speniazenie majetku dlznika a kolektivne
uspokojenie veritel'ov alebo postupné uspokojenie veritelov dohodnuté v
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(i)

(F)

(©)

(H)

reStrukturalizacnom plane podla platného a u¢inného zdkona o konkurze a
reStrukturalizacii (d’alej len Obdobné konanie) na svoj maetok; (ii) na
majetok Emitenta alebo Rucitel'a je prislusnym stdom vyhlaseny konkurz
alebo Obdobné konanie; (iii) navrh na vyhlasenie konkurzu na majetok
Emitenta je sidom v Slovenskej republike zamietnuty vylu¢ne z dovodu, ze
Emitentov majetok by nekryl ani naklady a vydavky spojené s konkurznym
konanim; alebo (iv) Emitent alebo Rucitel’a navrhne alebo vykona aktukol'vek
dohodu o odklade, o opidtovhom zostaveni casového harmonogramu alebo
inej uprave vsetkych svojich dlhov z dévodu, ze ich nebude schopny uhradit’
v Case ich splatnosti.

Likvidacia

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

K oniec obchodovania

Z dovodu porusenia povinnosti Emitenta Dlhopisy prestant byt’ obchodované
po dobu dlhsiu ako sedem dni na regulovanom volnom trhu BCPB alebo
inom regulovanom trhu BCPB (alebo jej nastupcu) a Dlhopisy zaroven
nebudu obchodované na inom regulovanom trhu v Eur6pskej tnii.

Premeny

V dosledku premeny Emitenta alebo Rucitel'a, kde bude Emitent alebo
Rucitel’ vystupovat’ ako zucastnend osoba (najmé zlucenie, splynutie, prevod
obchodného imania na spolocnika, rozdelenie), prejdi zaviazky z Dlhopisov
na osobu, ktord vyslovne neprijme (prdvne zaviznym a vynutitelnym
sposobom) vSetky zavdzky Emitenta vyplyvajice z Dlhopisov alebo
z Rucitel'ského vyhlasenia v pripade Rucitela, s vynimkou pripadov, kedy
takéto prevzatie zavizkov Emitenta alebo Rucitela vyplyva z aplikovatel'nej
pravnej upravy;

potom mdzu Majitelia dlhopisov, ktori s MajiteI'mi dlhopisov, ktorych menovita
hodnota je najmenej 10% celkovej menovitej hodnoty vydanych a nesplatenych
Dlhopisov, pisomnym ozndmenim poZiadat’ o zvolanie Schodze v stlade s odsekom
5.4(q)(i) nizsie (d’alej tiez len Ziadost’ o zvolanie Schddze), za i¢elom hlasovania
0 moznosti uplatnenia prava pozadovat’ pred¢asnt splatnost’ Dlhopisov.

Vylucenie opakovania

Majitel’ dlhopisov nema pravo poziadat o zvolanie Schodze, ak ide o taky Pripad
neplnenia zavizkov, vo vztahu ku ktorému Schddza uz v minulosti bola zvolana a
bud’ neprijala uznesenie o uplatneni prava pozadovat’ pred€asnu splatnost’ Dlhopisov
alebo stanovila dodatocnu lehotu pre splnenie povinnosti Emitenta a tato lehota este
neuplynula.

69



PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

(m)

(n)

(iii)

(iv)

Splatnost’ pred¢asne splatnych Dlhopisov

Ak nie je uvedené inak, zavizky Emitenta z Dlhopisov (teda zavdzok splatit’
Menoviti hodnotu s upravou podl'a bodu (iv) nizsie) sa stanti predCasne splatné
k poslednému Pracovnému diiu v kalendarnom mesiaci nasledujicom po mesiaci,
v ktorom Majitel dlhopisov dorucil pisomnu ziadost' o predCasné splatenie
Dlhopisov (d’alej tiez len Den predcasnej splatnosti). Takato ziadost moze byt
podand len po rozhodnuti Schdodze o uplatneni prava predCasnej splatnosti
(svynimkou podla odseku 5.4(Q)(vi) niz§ie) a musi byt doruena pisomne
Emitentovi a Administratorovi. Pre vykonanie platby musi prislusny Opravneny
prijemca doru¢it’ Administratorovi InStrukciu podla odseku 5.4(k)(iv) vyssie, ostatné
ustanovenia 0 vykonavani platieb sa pouziju primerane.

Emitent a Administrator st opravneni pozadovat’ od Majitel’'a dlhopisov, ktory ziada
predcasné splatenie Dlhopisov, takll si¢innost’, aby bolo zabezpecené, ze Dlhopisy
budu po pred¢asnom splateni zrusené.

Ciastka pred¢asného splatenia

Emitent je povinny v Denl predCasnej splatnosti splatitt Majitel'ovi dlhopisov
Menoviti hodnotu kazdého Dlhopisu s upravou podl'a dohody v tomto bode nizsie.
Vynos Dlhopisov je uréeny ako rozdiel Menovitej hodnoty a Emisného kurzu a ak
dojde k predcasnej splatnosti, znamena to, ze Majitel’ dlhopisu poskytol Emitentovi
financovanie na krat$iu dobu, nez bolo predpokladané pre ucely vypoctu Emisného
kurzu a stanovenie vynosu Dlhopisu ako rozdielu Emisného kurzu a Menovitej
hodnoty k predpokladanému Diiu konecnej splatnosti. Preto Ciastka, ktoru bude
Emitent povinny zaplatit Majitelom dlhopisov v Den pred€asnej splatnosti bude
zahfnat’ kratenie vynosu a bude vypocitana podl'a vzorca uvedeného v bode 5.4(b)
vysSie pricom Zostadvajuca splatnost bude stanovend ako pocet dni odo Dna
predcasnej splatnosti do Diia konecnej splatnosti podla Konvencie BCK Standard
30E/360 vydeleny 360.

Kazdy Majitel’ dlhopisov kiipou alebo akymkol'vek inym nadobudnutim Dlhopisov
stihlasi s touto dohodou o urceni ¢iastky splatnej pri pred¢asnom splateni, pricom
tato dohoda predstavuje pisomné vymedzenie prav a povinnosti Emitenta a
Majitel'ov dihopisov.

Premléanie

Prava z Dlhopisov sa preml¢ia uplynutim desiatich rokov odo dia ich splatnosti.

Urcena prevadzkaren a Administrator

(i)

Urcena prevadzkarei a vyplatné miesto

UrCend prevadzkaren a vyplatné miesto Administratora (d’alej len Urcéena
prevadzkaren) st na nasledujuce;j adrese:

J& T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky
Dvorakovo néabrezie 8

811 02 Brétislava

Slovenska republika
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(0)

(P)

(i)  Administrator

Cinnost Administratora spojenti s vyplatami turokovych vynosov a splatenim
Dlhopisov bude zabezpecovat pre Emitenta spoloc¢nost J & T BANKA, as.
prostrednictvom svojej pobocky v Slovenskej republike podla Zmluvy
S administratorom.

(iii)  Dalsi, resp. iny Administrator a ina Urcena prevadzkaren

Emitent je opravneny rozhodnut’ o vymenovani iného alebo d’alSieho Administratora
a o urceni inej alebo dalSej UrCenej prevadzkarne Administratora. Zmeny
Administratora a UrCenej prevadzkarne sa povazuju za zmeny platobného miesta.
Zmeny nesmu spdsobit Majitefom Dlhopisov podstatni ujmu. Rozhodnutie
opovereni iného alebo dalSicho Administratora Emitent ozndmi Majitel'om
Dlhopisov. Akédkol'vek takato zmena nadobudne ucinnost’ uplynutim lehoty 15 dni
odo dna takéhoto oznamenia, pokial’ v takom oznameni nie je uréeny neskorsi datum
ucinnosti.

(iv)  Vztah Administratora a Majitelov dlhopisov

Administrator kona v suvislosti s plnenim povinnosti vyplyvajicich zo Zmluvy
Sadministratorom ako zastupca Emitenta a jeho pravny vztah k Majitelom
dlhopisov vyplyva iba zo Zmluvy s administratorom.

Kotacny agent

Cinnost kota¢ného agenta v stvislosti s prijatim Dlhopisov na prisluny regulovany trh bude
pre Emitenta vykonavat' ] & T BANKA, a.s. Emitent je opravneny rozhodnat o tom, Ze
poveri vykonom sluzieb kotacného agenta v stvislosti s prijatim Dlhopisov na prislusny
regulovany trh int alebo d’alSiu osobu s prislusSnym opravnenim na vykon takejto ¢innosti
(d’alej len Kotacny agent). Tato zmena nesmie sposobit’ Majitefom dlhopisov podstatnu
ujmu.

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

Kotaény agent kona v suvislosti s plnenim povinnosti Kota¢ného agenta ako zastupca
Emitenta a nie je v ziadnom pravnom vztahu s Majitel'mi dlhopisov.

Zmeny a vzdanie sa narokov

Emitent a Administrator sa moéZu bez sthlasu Majitelov dlhopisov dohodnut
na (i) akejkol'vek zmene ktoréhokol'vek ustanovenia Zmluvy s administratorom, pokial’ ide
vyluéne o zmenu formdalnu, vedlajSej alebo technickej povahy alebo je uskutocnena za
ucelom opravy zrejmého omylu alebo vyZzadovana zmenami v pravnych predpisoch a
(i) akejkol'vek inej zmene a vzdani sa narokov z akéhokol'vek porusenia niektorého
Zustanoveni Zmluvy s administratorom, ktoré podla rozumného ndzoru Emitenta a
Administratora nespdsobi Majitel'om dlhopisov ujmu.
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(@)

Schodza Majitel’ov dlhopisov

(i)

(i)

(iii)

Iniciovanie schodze MajitePov dlhopisov

Mgjitelia dlhopisov, ktorych menovita hodnota je najmenej 10 % celkovel menovite
hodnoty vydanych a nesplatenych Dlhopisov, maju pravo poziadat o zvolanie
Schodze Majitel'ov dlhopisov (dalej len Schédza) v sulade so Zakonom
o dihopisoch a ak nastane Pripad neplnenia zavizkov. Ziadost’ o zvolanie Schodze
musi byt doruc¢ena Emitentovi. Kazdy Majitel’ dihopisov, ktory poziada o zvolanie
Schodze, je povinny v Ziadosti uviest aky poc¢et Dlhopisov vlastni a spolu so
Ziadostou o zvolanie Schédze predloZit’ vypis z Prislusnej evidencie preukazujicej,
ze je Majitel'om dlhopisov v zmysle odseku 5.4(€) vyssie V nim udavanom mnozstve
ku diu podpisania Ziadosti o zvolanie Schodze.

Ziadost' o zvolanie Schodze moze byt prislusnym Majitelom dlhopisov vzata spét’,
avsak len ak je takéto spét'vzatie doru¢ené Emitentovi a Administratorovi najneskor
tri Pracovné dni pred konanim Schédze. Spit'vzatie Ziadosti o zvolanie Schodze
nema vplyv na pripadnu Ziadost’ o zvolanie Schodze inych Majitelov dihopisov. Ak
sa Schodza neuskutoéni vylune pre spit'vzatie Ziadosti o zvolanie Schodze,
prislusni Majitelia dlhopisov st spolo¢ne a nerozdielne povinni Emitentovi nahradit’
naklady doposial’ vynalozené na pripravu Schodze.

Zvolanie Schodze

Emitent je povinny bez zbytocného odkladu najneskor v lehote 15 Pracovnych dni
zvolat’ Schddzu aj bez Ziadosti Majitel'ov dlhopisov ak nastane Pripad neplnenia
zavazkov podla bodov 5.4(1)(i)(A) aebo 5.4(1)(i)(B) vyssie.

Emitent je povinny zabezpecit' zvolanie Schodze bez zbyto¢ného odkladu najneskor
vsak v lehote 15 Pracovnych dni od dorucenia Ziadosti o zvolanie Schodze. Emitent
je tiez kedykol'vek opravneny zvolat’ Schodzu z vlastného podnetu.

Naklady na organizaciu a zvolanie Schodze hradi Emitent, ak nie je uvedené inak.
Emitent vSak ma pravo poZadovat' ndhradu nékladov na zvolanie Schodze
od Majitel'ov dlhopisov, ktori podali Ziadost o zvolanie Schodze bez vazneho
dovodu, najmid ked Eminent riadne plni povinnosti vyplyvajuce z Prospektu a
nenastal Pripad neplnenia zavdzkov. Naklady spojené s ucastou na Schddzi si hradi
kazdy Gcastnik sam.

Oznamenie o zvolani Schodze

Emitent je povinny uverejnit’ oznamenie o zvolani Schddze spdsobom ustanovenym
v odseku 5.4(r) nizSie, a to najneskér 10 Pracovnych dni pred diom konania
Schodze.

Oznamenie o zvolani Schodze musi obsahovat’ aspon:

. obchodné meno, ICO a sidlo Emitenta;
o oznacenie Dlhopisov v rozsahu minimalne nazov Dlhopisu, datum emisie a
ISIN;
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(iv)

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

program Schddze, priCom volba Predsedu Schddze musi byt prvym bodom
programu Schodze; to neplati ak Schodzu zvolava Emitent z vlastného

podnetu, v tom pripade Schodzi predseda osoba menovana Emitentom; a

Rozhodny den pre tcast’ na Schodzi.

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

Osoby opravnené zhacastnit’ sa Schodze a hlasovat’ na nej

(A)

(B)

Osoby opravnené zucastnit’ sa Schodze

Schodze je opravneny sa zlcastnit’ a hlasovat na nej kazdy Majitel
dlhopisov, ktory bol evidovany ako Majitel’ dlhopisov v zmysle odseku (e)
vyssie (d’alej len Osoba opravnena k ucasti na Schédzi) nakonci siedmeho
kalendarneho dna pred dinom konania prislusnej Schédze (dalej len
Rozhodny dei pre uc¢ast’ na Schodzi). K pripadnym prevodom Dlhopisov
uskuto¢nenym po Rozhodnom dni pre Gcast’ na Schddzi sa neprihliada.

Osoba opravnena k tcasti na Schodzi moze byt’ zastipena splnomocnencom,
ktory sa na zaciatku konania Schddze preukdze a odovzda Predsedovi
Schodze (ako je tento pojem definovany niZSie) original plnej moci s Gradne
overenym podpisom Osoby opravnenej k tucasti na Schodzi, resp. jej
Statutdrneho organu ak ide o pravnicku osobu, spolu s doloZzenym origindlom
alebo kopiou platného vypisu z obchodného registra alebo iného obdobného
registra, v ktorom je Osoba opravnena k tcasti na Schodzi (pripadne aj
samotny splnomocnenec, ak je pravnickd osoba) registrovand, priCom takato
plnd moc je s vynimkou zjavnych nedostatkov nevyvratitelnym dokazom
opravnenia splnomocnenca zucastnit’ sa a hlasovat’ na Schodzi v mene
zastupovanej Osoby opravnenej k casti na Schodzi. Po skonceni Schodze
odovzda Predseda Schddze plnt moc do uschovy Emitenta.

Hlasovacie pravo

Osoba opravnend k Ucasti na Schddzi ma tol’ko hlasov z celkového poctu
hlasov, kol'’ko zodpoveda pomeru medzi Menovitou hodnotou DIlhopisov,
ktorych bola Majitelom dihopisov k Rozhodnému dniu pre Gc¢ast’ na Schodzi
a celkovou menovitou hodnotou Dlhopisov, ktorych Majitelmi dlhopisov
k Rozhodnému diiu pre ucast na Schddzi boli ostatné Osoby opravnené
k Gcasti na Schodzi, ktoré sa zucastnia Schodze. Na Schdodzi nemaju pravo
hlasovat’ Majitelia dlhopisov, ktorymi st sim Emitent, Rucitel’, osoby nimi
kontrolované alebo im blizke (Vylucené osoby), tieto osoby sa ale na schodzi
moZu zacastnit’.
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(©

Ucast’ d’alsich 0s6b na Schodzi

Emitent je povinny zc¢astnit’ sa Schddze, a to bud’ prostrednictvom svojho
Statutarneho orgénu alebo prostrednictvom riadne splnomocnenej osoby.
NaSchodzi su dalej opravneni zucastnit® sa akykol'vek ini clenovia
Statutarneho, dozorného, kontrolného alebo riadiaceho orgédnu Emitenta
a/alebo Administratora, ini zastupcovia Administratora, notar a hostia
prizvani Emitentom a/alebo Administratorom, resp. akékol'vek iné osoby,
ktorych ucast’ na Schddzi bola odsuhlasena Emitentom a Administratorom.

(V) Priebeh a rozhodovanie Schodze

(A)

(B)

(©)

Uznasaniaschopnost’

Schodza je uznaSaniaschopnd, ak sa jej zacastiiuji Osoby opravnené k ti¢asti
na Schodzi, ktoré boli k Rozhodnému diiu pre ucast’ na Schodzi Majitelia
dlhopisov, ktorych menovita hodnota predstavuje viac ako 50% celkovej
menovitej hodnoty vydanych a doposial’ nesplatenych Dlhopisov. Pre tieto
ucely sa nezapocitavaju Dlhopisy vo vlastnictve Vylucenych oséb. Na
Schodzi pred jej zacatim poskytne Emitent (na zéklade tidajov poskytnutych
Administratorom z vypisov z PrisluSnej evidencie k Rozhodnému diu pre
ucast’ na Schodzi) informaciu o pocte Dlhopisov, ohl'adom ktorych st Osoby
opravnené k ucasti na Schodzi opravnené zacastnit’ sa Schodze a hlasovat’ na

ne.
Predseda Schodze

Schodzi zvolanej z podnetu Emitenta predseda Emitent alebo nim uréena
osoba

Ak bola Schodza zvolana z podnetu Majitel'ov dlhopisov, Schodzi predseda
Emitent alebo nim urcena osoba do casu, kym Schddza nerozhodne o inej
osobe predsedu Schodze (d’alej len Predseda Schédze). Vol'ba Predsedu
Schodze musi byt prvym bodom programu Schodze. Ak nie je volba
Predsedu Schdédze voleného Schodzou uspesna, Schodzi az do konca
predseda Emitent alebo nim uréena osoba.

Rozhodovanie Schodze

Schodza o predloZzenych navrhoch rozhoduje formou uznesenia. Schddza
rozhoduje nadpolovi¢nou vacésinou hlasov pritomnych Majitel'ov dlhopisov
okrem Vyluc¢enych osob (d’alej len Hlasujuci majitelia). Zalezitosti, ktoré
neboli zaradené na navrhovany program Schodze ani neboli uvedené v
oznameni o jej zvolani, mozno rozhodnut’ iba ak s prerokovanim tychto
bodov suhlasia vSetci Hlasujuci majitelia.

Po tom ako Predseda Schddze oznami znenie navrhovaného uznesenia, kazdy
Hlasujaci majitel’ po vyzve Predsedu Schodze vyhlési, €1 (A) je za prijatie
navrhovaného uznesenia, (B) je proti prijatiu navrhovaného uznesenia, alebo
(C) sa zdrziava hlasovania, priCom kazdé takéto vyhlasenie bude
zaznamenané pritomnym notdrom. Po wukonceni hlasovania vSetkych
Hlasujucich majitelov vySSie uvedenym spdsobom apo tom, ako sa
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(vi)

(D)

(E)

vyhodnotia jeho vysledky, Predseda Schodze po dohode s pritomnym
notarom oznami ucastnikom Schodze, ¢i sa navrhované uznesenie prijalo
alebo neprijalo potrebnym poctom hlasov Hlasujucich majitel'ov, pricom
takéto vyhldsenie spolu so zdznamom pritomného notara o vysledku
hlasovania bude nezvratnym a kone¢nym dokazom o vysledku hlasovania.

Akékol'vek riadne prijaté uznesenie je zavdzné pre Emitenta a vSetkych
Majitel'ov dlhopisov bez ohl'adu na to, ¢i sa Schodze zG¢astnili a ¢i hlasovali
alebo nehlasovali za uznesenie na Schddzi. Tymto nie si dotknuté prava
Majitel'ov dlhopisov podl'a odseku 5.4(q)(vi) niZsie.

OdloZenie Schodze

Predseda Schodze je povinny rozpustit’ Schodzu, ak riadne zvolana Schodza
nie je uznaSaniaschopna v sulade s ustanovenim odseku 5.4(q)(v)(A)
uplynutim 60 mintt po ¢ase uréenom pre zaciatok konania Schodze. Pokial
jednym zbodov programu Schodze bola zmena podmienok Dlhopisov,
Emitent zvold ndhradni Schddzu najskor po 14 dnoch a najneskor do 42 dni
odo diia, na ktory bola zvolana povodna Schodza.

Vo vsetkych ostatnych pripadoch je Emitent povinny zvolat nahradna
Schodzu tak, aby sa konala do 14 dni odo dina, na ktory bola povodna
Schodza zvolana.

Konanie nahradnej Schddze sa oznami sposobom uvedenym v odseku 5.4(r).
Nova Schodza sa uznasa a rozhoduje za rovnakych podmienok a rovnakym
sposobom ako rozpustena Schodza, priCom vsSak nemusi byt splnend
podmienka podla bodu 5.4(Q)(v)(A) vysSie a nahradna Schodza je teda
uznasaniaschopna ak sa jej zucastni aspon jeden Hlasujuci majitel’.

Zapisnica z rokovania Schodze

Priebeh konania kazdej Schodze (vratane, ale bez obmedzenia, (A) programu
rokovania Schodze, (B) jednotlivych uzneseni, ktoré¢ Schddza prijala, a (C)
vysledkov  hlasovania Schddze k jednotlivym uzneseniam) bude
zaznamenany v notarskej zapisnici vyhotovenej na Schodzi, pricom jeden
odpis bude vyhotoveny pre Emitenta pritomnym notarom. Zapisnice, ktoré
budil nélezite uschované u Emitenta, budi nevyvratitelnym dokazom o
skutoc¢nostiach v takychto zapisniciach obsiahnutych a pokial’ sa nepreukaze
opak, budu preukazovat skutoc¢nost, Zze sa kazda Schodza, ktorg priebeh
bude v zdpisnici zaznamenany, nalezite zvolala a/alebo konala a Ze vSetky
uznesenia takej Schodze boli prijaté v sulade s poZiadavkami podmienok
Dlhopisov. Emitent je povinny zapisnicu zverejnit do 14 dni odo dna jej
vyhotovenia.

Na priebeh a rozhodovanie Schddze sa v miere v akej nie st upravené
v Prospekte vztahuji ustanovenia §5b Zakona o dlhopisoch.

Prava nesuhlasiacich alebo nehlasujicich Majitel’ov dlhopisov

Ak Schddza odsuhlasi zmeny nalezitosti Dlhopisov uvedenych v § 3 ods. 1 pism. d),

e), f), k), m) a n) Zakona o dlhopisoch, atiez v pripadoch, v ktorych Schodza
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neodsuhlasila uplatnenie prava predcasnej splatnosti z dovodu nastania Pripadu
neplnenia zavizkov podla bodu 5.4(1)(i)(A) aebo 5.4(1)(i)(B) vyssie, moze Majitel
dihopisov, ktory podl'a zapisu hlasoval na Schdodzi proti navrhu alebo sa Schodze
nezucastnil, poziadat o predCasné splatenic menovitej hodnoty DIhopisu vratane
pomerného vynosu alebo o zachovanie prav a povinnosti Emitenta a Majitela
dlhopisu podla podmienok Dlhopisov ako st uvedené v tejto Casti 5.4 Prospektu
(dalej len Ziadost’).

Ziadost’ musi byt podana do 30 dni od konania Schédze, inak pravo podla tohto
odseku zanika. Emitent je povinny do 30 dni od doru¢enia Ziadosti vyplatit Majitel'a
dihopisu v sulade s odsekom 5.4(K) vyssie alebo zabezpecit’ zachovanie podmienok
Dlhopisov uvedenych v tomto Prospekte.

Pravo pozadovat predCasné splatenie menovitej hodnoty Dlhopisu vratane
pomerného vynosu podl'a tohto odseku ma tiez kazdy Majitel’ dihopisov v pripade,
ak nasta apretrvava Pripad neplnenia zavidzkov a Emitent napriek doruceniu
ziadosti Majitel'ov dlhopisov podl'a odseku (i) vySSie nezvola Schodzu ani do
jedného mesiaca od uplynutia lehoty na zvolanie Schodze podl'a odseku (ii) vyssie.

Oznamenia

Akékol'vek oznamenia Majitelom dlhopisov podl'a tohto Prospektu budu platné, pokial
budii uverejnené¢ v slovenskom jazyku v periodickej tlac¢i s celoStitnou posobnost'ou
uverejilujucou burzové spravy a na webovej stranke Emitenta http://www.jtre.sk. Ak
stanovia kogentné¢ pravne predpisy pre uverejnenie niektorého z ozndmeni podla tohto
Prospektu iny sposob, bude takéto ozndmenie povazované za uverejnené jeho uverejnenim
sposobom predpisanym prislusnym pravnym predpisom. AK bude niektoré oznamenie
uvergiinované viacerymi sposobmi, bude sa za datum takého oznamenia povazovat datum
jeho prvého uverejnenia. Informécie a zmeny, pre ktoré sa vyzaduje vyhotovenie dodatku k
Prospektu, budi zverejnené rovnakym sposobom ako Prospekt.

Akékol'vek oznamenie Emitentovi v zmysle tohto Prospektu bude riadne vykonané, pokial
bude dorucené na nasledovnu adresu:

Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava
Slovenska republika

alebo na akukol'vek inu adresu, ktora bude Majitelom dlhopisov oznamena spdsobom
uvedenym v predchadzajucom odseku tohto ¢lanku.

Informac¢né povinnosti vo vzt’ahu k monitorovaniu finan¢nych ukazovatelov

Emitent zabezpeci, ze Rucitel bude prostrednictvom Emitenta zverejiovat na webovom
sidle Emitenta uvedenom v odseku 5.4(r) informaciu o vyske aplneni finan¢ného
ukazovatela UVI podla odseku 5.4(1)(1)(D) na zaklade finan¢nych udajov Rucitela
uvedenych v ro¢nej auditovanej konsolidovanej uctovnej zavierke Rucitela vypracovanej
v stlade s IFRS. Tuto informaciu musi Rucitel’ zvergnit’ najneskor do Siestich mesiacov po
skonceni prislusného tictovného roka.

Prvykrat bude finan¢ny ukazovatel UVI vypocitany a jeho dodrziavanie potvrdené do
30. jina 2019 zauctovny rok konciaci 31. decembra 2018.
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(t)

(u)

55

Udaj o zabezpe&eni

Dlhopisy su zabezpecené Rucitel'skym vyhlasenim Rucitel'a, spolocnosti J& T REAL
ESTATE HOLDING LIMITED, so sidlom Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor,
Flat/Office 12 41-43, 1061 Nikoézia, Cyperska republika. Rucitel’ sa podla Rucitel'ského
vyhlasenia bezpodmienecne a neodvolatel'ne zavédzuje podl'a ustanovenia § 303 Obchodného
zékonnika kazdému Majitel'ovi dlhopisov, ze ak Emitent z akéhokol'vek dévodu nesplni
akykol'vek Zabezpeceny zavédzok (ako je definovany v Ruditel'skom vyhlaseni) v den jeho
splatnosti, Rucitel’ na pisomnu vyzvu Majitel'a dlhopisov zaplati taku ¢iastku nepodmienene
a bezodkladne namiesto Emitenta v stilade s ¢lankom 4 Rucitel'ského vyhlasenia.

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

Akékol'vek prava a zavizky vyplyvajuce z Dlhopisov a tohto Prospektu sa budu spravovat,
interpretovat’ a vykladat’ v sulade s pravnym poriadkom Slovenskej republiky.

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

Akékol'vek pripadné spory medzi Emitentom a Majitelmi dlhopisov vyplyvajuce
z Dlhopisov, tohto Prospektu alebo s nimi suvisiacimi budu rieSené sudmi v Slovenskej
republike.

Obmedzenia tykajiuce sa Sirenia Prospektu a predaja DIhopisov

Rozsirovanie tohto Prospektu a ponuka, predaj alebo kupa Dlhopisov st v niektorych krajinach obmedzené
pravnymi predpismi. Tento Prospekt bol schvaleny iba NBS. Dlhopisy nie st a nebud registrované, povolené
ani schvalené akymkol'vek spravnym ¢i inym organom iné¢ho $tatu. Ponuka Dlhopisov v inom State okrem
Slovenskej republiky je preto mozna iba ak pravne predpisy tohto iného $tatu nepozaduju schvalenie alebo
notifikaciu Prospektu a zaroven musia byt’ splnené vSetky d’alsie podmienky podl'a pravnych predpisov daného
Statu.

Osobitne, Dlhopisy nie si a nebudu registrované podla zdkona o cennych papieroch Spojenych Statov
americkych z roku 1933, a preto nesmu byt pontikané, predavané, ani akokol'vek poskytované na tzemi
Spojenych statov americkych alebo osobam, ktoré su rezidentmi Spojenych Statov americkych inak, ako na
zaklade vynimky z registracnych povinnosti podl'a uvedeného zakona alebo v ramci obchodu, ktory takejto
registracnej povinnosti nepodlieha.

Osoby, ktorym sa dostane tento Prospekt do rik, st povinné oboznamit’ sa so vSetkymi vysSie uvedenymi
obmedzeniami, ktoré sa na nich mézu vzt'ahovat’ a takéto obmedzenia dodrziavat’. Tento Prospekt sim o sebe
nepredstavuje ponuku na predaj, ani vyzvu na zadavanie ponuk ku kupe Dlhopisov v akomkol'vek state.

U kazdej osoby, ktora nadobtda Dlhopisy, sa bude mat’ za to, Ze vyhlasila a sthlasi s tym, Ze (i) tato osoba je
uzrozumena so vsetkymi prisluSnymi obmedzeniami tykajucimi sa ponuky a predaja Dlhopisov, ktoré sa na iiu
a prislusny spdsob ponuky i predaja vztahuju, (ii) tdto osoba d’alej neponikne na predaj a d’alej nepreda
Dlhopisy bez toho, aby boli dodrzané vSetky prislusSné obmedzenia, ktoré sa na taklito osobu a prislusny
sposob ponuky a predaja vztahujl, a (iii) predtym, ako by Dlhopisy mala d’alej ponuknut’ alebo d’alej predat,
tato osoba bude kupujucich informovat’ o tom, ze d’alSie ponuky alebo predaj Dlhopisov mézu podliehat’ v
roznych Statoch zadkonnym obmedzeniam, ktoré je nutné dodrziavat'.
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5.6

(@)

Zdanenie, odvody a devizova regulacia v Slovenskej republike

Text tohto odseku je iba zhrnutim urcitych danovych a odvodovych suvislosti slovenskych pravnych predpisov
tykajucich sa nadobudnutia, vilastnictva a disponovania s Dlhopismi a nie je vycerpdvajicim suhrnom vsetkych
danovo relevantnych suvislosti, ktoré mozu byt vyznamné z hladiska rozhodnutia investora o kupe Dlhopisov.
Toto zhrnutie nepopisuje daiiové a odvodové suvislosti vyplyvajiuce z prava akéhokolvek iného Statu ako
Slovenskej republiky. Toto zhrnutie vychadza z pravnych predpisov ucinnych ku diu, ku ktorému je tento
Prospekt vyhotoveny a moze podliehat naslednej zmene aj s pripadnymi retroaktivnymi ucinkami. Investorom,
ktory maju zaujem o kupu Dlhopisov sa odporuca, aby sa poradili so svojimi pravaymi a danovymi poradcami
o danovych, odvodovych a devizovo-pravnych doésledkoch kupy, predaja a drzby Dlhopisov a prijimania
platieb z Dlhopisov podla danovych a devizovych predpisov a predpisov v oblasti socidlneho a zdravotného
poistenia platnych v Slovenskej republike a v Statoch, v ktorych su rezidentmi, ako i v statoch, v ktorych vynosy
z drzby a predaja Dlhopisov mozu byt zdanené.

Zdanenie a iné odvody z Dlhopisov v Slovenskej republike

V zmysle Zakona o dani z prijmov st vo vSeobecnosti prijmy pravnickych osdb zdanované sadzbou 21% a
prijmy fyzickych oséb zdanované sadzbou 19% s vynimkou ak ide o prijmy prekracujice v danom roku
176,8 - nasobok zivotného minima, ktoré su zdanované sadzbou 25%.

Dari z prijmu z vynosov (urokovy prijem)
Podra prislusnych ustanoveni Zakona o dani z prijmov:

Q) urokové vynosy z Dlhopisov plynlice dafiovému nerezidentovi nepodliehaju dani z prijmu v
Slovenskej republike;

(i) urokové vynosy z Dlhopisov plyniice dafiovému rezidentovi nepodliehaji dani vyberanej zrazkou, ale
budu sucastou zakladu dane z prijmov.

Ked'ze zakonna uprava dani z prijmu sa moze pocas doby splatnosti Dlhopisov zmenit, vynos z Dlhopisov
bude zdanovany v zmysle platnych pravnych predpisov v ¢ase vyplacania.

Emitent neposkytne Majitelom dlhopisov ziadnu kompenzaciu alebo navysenie v suvislosti so zdanenim, ani
nema povinnost’ kompenzovat’ investorom akékol'vek iné danové naklady v stvislosti s Dlhopismi.

Daii z prijmu z predaja

Zisky z predaja Dlhopisov realizované pravnickou osobou, ktorad je slovenskym daiovym rezidentom alebo
stalou prevadzkarnou danového nerezidenta - pravnickej osoby, sa zahfnaju do vSeobecného zéakladu dane
podliehajicemu zdaneniu prislusnou sadzbou dane z prijmov pravnickych osob. Straty z predaja Dlhopisov
kalkulované kumulativne za vSetky Dlhopisy predané v jednotlivom zdafiovacom obdobi nie su vo
vSeobecnosti daniovo uznatel'né s vynimkou $pecifickych pripadov stanovenych zakonom.

Zisky z predaja Dlhopisov realizované fyzickou osobou, ktora je slovenskym danovym rezidentom alebo
stalou prevadzkartiou danového nerezidenta - fyzickej osoby, sa vSeobecne zahifiaji do bezného zakladu dane
z prijmov fyzickych os6b. Straty z predaja Dlhopisov kalkulované kumulativne za vSetky Dlhopisy a iné cenné
papiere predané v jednotlivom zdafiovacom obdobi nie je mozné povazovat’ za danovo uznatel'né. Ak fyzicka
osoba vlastni Dlhopisy prijaté na obchodovanie na regulovanom trhu dlhSie ako jeden rok, prijem z predaja je
oslobodeny od dane z prijmov, okrem prijmu z predaja cennych papierov, ktoré boli obchodnym majetkom
fyzickej osoby.

Prijmy z predaja Dlhopisov realizované slovenskym danovym nerezidentom, ktoré plyna od slovenského
danového rezidenta alebo stalej prevadzkarne slovenského danového nerezidenta, si vSeobecne predmetom
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zdanenia prislusnou sadzbou dane z prijmov, ak nestanovi prislusna zmluva o zamedzeni dvojitého zdanenia
uzatvorena Slovenskou republikou inak.

Odvody z vynrosov z DIhopisov

Vynosy z Dlhopisov pri fyzickych osobach, ktoré su v Slovenskej republike povinne zdravotne poistené,
podliehaja odvodom zo zdravotného poistenia.

Devizova regulacia v Slovenskej republike

Vydavanie a nadobudanie Dlhopisov nie je v Slovenskej republike predmetom devizovej regulécie.
Cudzozemski Majitelia dlhopisov za splnenia uréitych predpokladov mozu nakipit’ penazné prostriedky v
cudzej mene za slovenski menu (euro) bez devizovych obmedzeni a transferovat' tak Ciastky zaplatené
Emitentom z Dlhopisov zo Slovenske republiky v cudzej mene.

Podmienky ponuky
Ponuka na upisovanie DIhopisov — primarny predaj

Predpokladany objem Emisie (t.j. najvy$§ia suma menovitych hodnot Dlhopisov) je do 60 000 000 EUR.
Menovita hodnota kazdého Dlhopisu je 1 000 EUR. Vsetky Dlhopisy buda pontkané v Slovenskej republike
na zaklade verejnej ponuky cennych papierov podla ustanovenia § 120 Zakona o cennych papieroch vietkym
kategoriam investorov na tzemi Slovenskej republiky. Dlhopisy budi ponikané na zaklade podmienok
uvedenych v tomto Prospekte.

V ramci primarneho predaja (upisania) bude ¢innosti spojené s vydanim a upisovanim vsetkych Dlhopisov
zabezpedovat’ Hlavny manazér, spolo¢nost’ J & T BANKA, a.s., so sidlom, Pobiezni 297/14, 18600 Praha 8,
Ceska republika. Emitent pred vydanim Dlhopisov uzavrie s Hlavnym manaZérom dohodu o umiestneni
Dlhopisov bez pevného zavizku. Verejna ponuka Dlhopisov prostrednictvom primarneho predaja (upisovania)
Dlhopisov potrva odo diia 22. oktobra 2018 do dia 11. oktobra 2019 (12:00 hod.).

Dniom zaciatku vydavania Dlhopisov (t.j. zaciatku pripisovania Dlhopisov na ucty v Prislusnej evidencii) a
zaroven aj dilom vydania Dlhopisov bude 31. oktober 2018 (d’alej len Deii vydania dlhopisov). DIhopisy
budi vydavané priebezne, pricom predpokladana lehota vydavania Dlhopisov (t.j. pripisovania na prislusné
majetkové ucéty) skonc¢i najneskér jeden mesiac po uplynuti lehoty na upisovanie Dlhopisov alebo jeden mesiac
po upisani najvyssej sumy menovitych hodnot Dlhopisov (podla toho, o nastane skor). Emitent je opravneny
vydat’ Dlhopisy v mensom objeme, nez bola najvyssia suma menovitych hodnét Dlhopisov, pricom Emisia sa
bude aj v takom pripade povazovat’ za Gspe$ni. Uvedené zahfiia moznost Emitenta pozastavit’ alebo ukonéit’
ponuku na zaklade svojho rozhodnutia, pricom po takom pozastaveni alebo ukonceni ponuky dalsie
objednavky nebudi akceptované Minimalna vyska objednavky je stanovena na jeden kus Dlhopisu.
Maximalna vyska objednavky (teda maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym
investorom) je obmedzena len najvys§ou sumou menovitych hodnot vydavanych Dlhopisov. Cista kupna cena
Dlhopisov, ktora bude vyplatena Emitentovi, méze byt znizend o odmenu, poplatky ¢i vydavky spojené s
upisanim a kupou Dlhopisov. Podmienkou ucasti na verejnej ponuke je preukazanie totoznosti investora
platnym dokladom totoznosti. Investori budt uspokojovani podla ¢asu zadania svojich objednavok, pricom po
naplneni celkového objemu Emisie uz nebudu ziadne d’alSie objednavky akceptované ani uspokojené, takze
nemoZze nastat’ situacia zniZovania upisovania. Po upisani a pripisani Dlhopisov na ucty Majitel'ov dlhopisov
bude Majitel'om dlhopisov zaslané potvrdenie o upisani Dlhopisov, priCom obchodovanie s Dlhopismi bude
mozné zacat’ najskor po vydani Dlhopisov a po prijati Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom
trhu BCPB. Vo vztahu k Dlhopisom neexistuji Ziadne predkupné prava ani prava na prednostné upisanie.

Vysledky primarneho predaja (upisania) budu uverejnené na verejne dostupnom mieste v UrCenej prevadzkarni
v den nasledujici po skonceni lehoty vydavania Dlhopisov. Dlhopisy budu na zaklade pokynu Hlavného
manazéra bez zbytoéného odkladu pripisané na ucty Majitelov dlhopisov vedené v Prislusnej evidencii
bezodkladne po zaplateni Emisného kurzu dotknutych Dlhopisov. V stvislosti s primarnym predajom
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(upisanim) Dlhopisov formou verejnej ponuky na zaklade stthlasu Emitenta udelenému Hlavnému manazérovi
ako finanénému sprostredkovatel'ovi s pouzitim tohto Prospektu G¢tuje Hlavny manazér investorom poplatok
podla svojho aktualneho sadzobnika, v sti€asnosti vo vyske 0,60% z objemu obchodu. Ak je vysporiadanie
obchodu na iny ako drzitel'sky ucet, poplatok je vo vyske 1,00%, minimalne 480 eur. Aktudlny sadzobnik
Hlavného manazéra je uverejneny na www.jtbanka.sk, v Casti Uzitocné informacie, pododkaz Sadzobnik
poplatkov J & T Banky, a.s., pobocky zahrani¢nej banky. Odhadovana odmena (provizia) Hlavného manazéra
zaumiestnenie Dlhopisov predstavuje priblizne 1,9% celkového objemu Emisie.

Za ucelom uspesného primarneho vysporiadania (t.j. pripisania Dlhopisov na prislusné Gcty po zaplateni
Emisného kurzu) Emisie musia upisovatelia Dlhopisov postupovat’ v sulade s pokynmi Aranzéra alebo jeho
zastupcov. Najmé, ak upisovatel’ Dlhopisov nie je sam ¢lenom CDCP, musi si zriadit’ prislusny ucet v CDCP
alebo u clena CDCP. Nie je mozné zarucit, ze Dlhopisy budii prvonadobudatelovi riadne dodané, ak
prvonadobudatel’ alebo osoba, ktora pre neho vedie prislusny ucet, nevyhovie vSetkym postupom a nesplni
vsetky prislusné pokyny za u¢elom primarneho vysporiadania DIhopisov.

Sekundarna ponuka Dlhopisov

Emitent suhlasi s naslednou verejnou ponukou Dlhopisov v ramci sekundarneho trhu v Slovenske republike,
ktort bude vykonavat Hlavny manazér a udeluje svoj sthlas s pouzitim tohto Prospektu na tcely takejto
naslednej verejnej ponuky Dlhopisov. Pre odstranenie pochybnosti, Emitent dava suhlas na pouzitie Prospektu
vSetkym finanénym sprostredkovatelom v zmysle ¢lanku 20a ods. 1 pism. b) Nariadenia o prospekte. Sthlas
Emitenta s naslednou verejnou ponukou Dlhopisov v ramci sekundarneho trhu je ¢asovo obmedzeny na dobu
od vydania Dlhopisov do uplynutia 12 mesiacov odo dna pravoplatnosti rozhodnutia NBS o schvaleni tohto
Prospektu.

Emitent vyslovne prijima zodpovednost’ za obsah Prospektu, aj vzhl'adom na sekundarnu ponuku Dlhopisov
prostrednictvom vSetkych finanénych sprostredkovatelov. So suhlasom Emitenta nie s spojené ziadne d’alSie
podmienky, ktoré st relevantné pre pouzivanie Prospektu.

Osobitne, pokial’ ide o0 sekundarnu ponuku Dlhopisov Hlavnym manazérom, minimalna menovitd hodnota
Dlhopisov, ktoré bude jednotlivy investor opravneny kupit, bude obmedzena jednym kusom Dlhopisu.
Maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym investorom v objednavke je
obmedzeny celkovym objemom pontikanych Dlhopisov. Kone¢nd menovitd hodnota Dlhopisov pridelena
jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrdeni o prijati ponuky, ktoré bude Hlavny manazér zasielat’
jednotlivym investorom (najma pouzitim prostriedkov komunikécie na dial’ku). Dlhopisy budu pontikané za
cenu zverejiiovanu BCPB podl'a Burzovych pravidiel. Pri naslednom predaji Dlhopisov na sekundarnom trhu
formou verejnej ponuky na zaklade suhlasu udelenému finanénym sprostredkovatelom s pouzitim tohto
Prospektu uctuje Hlavny manazér investorom poplatok podl'a svojho aktualneho sadzobnika, v si¢asnosti vo
vyske 0,60% z objemu obchodu. Ak je vysporiadanie obchodu na iny ako drzitel'sky ucet, poplatok je vo vyske
1,00%, minimalne 480 eur. Aktudlny sadzobnik Hlavného manazéra je uverejneny na www.jtbanka.sk, v ¢asti
Uzito¢né informacie, pododkaz Sadzobnik poplatkov J & T Banky, a.s., pobocky zahrani¢nej banky.

OZNAMY INVESTOROM:

Informacie o podmienkach ponuky financného sprostredkovatel’a musi finanény sprostredkovatel’
poskytnit’ kazdému konkrétnemu investorovi v ¢ase uskuto¢nenia ponuky.

Kazdy financny sprostredkovatel’, ktory Prospekt pouZiva, musi na svojom webovom sidle uviest’, Ze
Prospekt pouZiva v sulade so siihlasom Emitenta a podmienkami, ktoré si s nim spojené.

Vymahanie sukromnopravnych narokov vo¢i Emitentovi
Text tohto clanku je len zhrnutim urcitych ustanoveni slovenského prava tykajucich sa vymdahania
sukromnopravnych ndarokov spojenych s Dlhopismi voci Emitentovi. Toto zhrnutie nepopisuje vymadhanie

Nndrokov voci Emitentovi podla prava akéhokolvek iného statu. Toto zhrnutie vychadza z pravnych predpisov
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ucinnych ku dnu, ku ktorému bol tento Prospekt vyhotoveny a moéze podliehat naslednej zmene (i s pripadnymi
retroaktivnymi ucinkami). Informdcie uvedené V tomto clanku su predlozené len ako vseobecné informdcie pre
charakteristiku pravnej situdacie a boli ziskané z pravnych predpisov. Investori by sa nemali spoliehat na
informacie tu uvedené a odporuca sa im, aby posudili so svojimi pravaymi poradcami otdzky vymdhania
sukromnopravnych zavdzkov voci Emitentovi.

Pre Gcely vymahania akychkol'vek stikromnoprédvnych narokov voci Emitentovi suvisiacich so zaktpenim
alebo v suvislosti s drzanim Dlhopisov st prisluiné sudy Slovenskej republiky. VSetky prava a povinnosti
Emitenta vo¢i Majitel'om dlhopisov sa riadia slovenskym pravom. V désledku toho je len obmedzend moznost’
domahat’ sa prav vo¢i Emitentovi v konani pred zahrani¢énymi sidmi alebo podl'a zahrani¢ného prava.

V Slovenskej republike je priamo aplikovate'né Nariadenie Brusel | (recast). Na zaklade Nariadenia Brusel I
(recast) st s uréitymi vynimkami uvedenymi v tomto nariadeni sidne rozhodnutia vydané sidnymi organmi v
&lenskych statoch EU, v obg&ianskych a obchodnych veciach vykonatené v Slovenskej republike a naopak,
sudne rozhodnutia vydané sidnymi organmi v Slovenskej republike v obé¢ianskych a obchodnych veciach st
vykonatel'né v ¢lenskych §tatoch EU.

V pripadoch, kedy je pre ucely uznania a vykonu cudzieho rozhodnutia vyli¢ena aplikacia Nariadenia Brusel I
(recast), ale Slovenska republika uzavrela s uréitym Stitom medzinarodnti zmluvu o uznavani a vykone
sudnych rozhodnuti, je zabezpeCeny vykon stidnych rozhodnuti takéhoto $tatu v stlade s ustanovenim danej
medzinarodnej zmluvy. Pri neexistencii takejto zmluvy moézu byt rozhodnutia cudzich sidov uznané a
vykonané v Slovenskej republike za podmienok stanovenych v zakone ¢. 97/1963 Zb. o medzinarodnom prave
sukromnom a procesnom, v zneni neskorsich predpisov. Podl'a tohto zakona nemozno rozhodnutia justi¢nych
organov cudzich §tatov vo veciach uvedenych v ustanoveniach § 1 uvedeného zakona o medzinarodnom prave
sukromnom a procesnom, cudzie zmiery a cudzie notarske listiny (spolo¢ne d’alej len ,,cudzie rozhodnutia“)
uznat’ a vykonat, ak (i) rozhodnuta vec spadd do vylucnej pravomoci organov Slovenskej republiky alebo
organ cudzieho §tatu by nemal pravomoc vo veci rozhodntt, ak by sa na posudenie jeho prdvomoci pouzili
ustanovenia slovenského prava, alebo (ii) nie si pravoplatné alebo vykonatel'né v §tate, v ktorom boli vydané,
alebo (iii) nie su rozhodnutim vo veci samej, alebo (iv) Gi€astnikovi konania, voéi ktorému sa ma rozhodnutie
uznat’, bola postupom cudzieho organu odiata moznost konat' pred tymto organom, najmi ak mu nebolo
riadne dorucené predvolanie alebo navrh na zacatie konania; splnenie tejto podmienky sud neskima, ak sa
tomuto ucastnikovi cudzie rozhodnutie riadne dorucilo a ucastnik sa proti nemu neodvolal alebo ak tento
ucastnik vyhlasil, Zze na skimani tejto podmienky netrva, alebo (v) slovensky sud uz vo veci pravoplatne
rozhodol alebo je tu skorsie cudzie rozhodnutie v tej istej veci, ktoré sa uznalo alebo spliia podmienky na
uznanie, alebo (vi) uznanie by sa priecilo slovenskému verejnému poriadku.

Prijatie na obchodovanie a spésob obchodovania

Emitent poziada najneskor po upisani celkovej Menovitgl hodnoty dlhopisov alebo po uplynuti lehoty na
upisovanie Dlhopisov (v pripade, ak celkovd Menovita hodnota dlhopisov nebude upisand do konca stanovene;j
lehoty na upisovanie) BCPB o prijatie DIhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB.
Emitent nemdze zarudit, ze BCPB Ziadost’ o prijatie na obchodovanie prijme. Obchodovanie s DIhopismi bude
zaCaté az po ich prijati na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB. Okrem Zziadosti o prijatie
Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB Emitent nepoziadal, ani nemieni poziadat’, 0
prijatie Dlhopisov na obchodovanie na niektorom domacom ¢i zahranicnom regulovanom trhu alebo burze. Ku
Diiu vydania dlhopisov su v sulade so sadzobnikom burzovych poplatkov naklady Emitenta spojené s prijatim
Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB 2 000 EUR.

Nie st ustanovené ziadne osoby, ktoré maju pevny zavidzok konat' ako sprostredkovatelia v sekundarnom
obchodovani poskytujuci likviditu prostrednictvom nakupnych a predajnych cenovych pontk. Hlavny manazér
je opravneny vykonavat stabilizaciu Dlhopisov a mdze podla svojej uvahy vykonat kroky, ktoré bude
povazovat’ za nevyhnutné a rozumné za ucelom stabilizacie alebo udrzania takej trhovej ceny Dlhopisov, ktora
by inak nemusela prevladat. Hlavny manazér moze tito stabilizaciu kedykol'vek ukoncit’.
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Okrem tychto Dlhopisov Emitent nevydal ziadne dlhové cenné papiere prijaté na obchodovanie na
regulovanom trhu.

Dodato¢né informacie
Poradcovia v sividosti s vydanim cennych papierov

Poradcom Emitenta v stvislosti s vydanim Dlhopisov je Aranzér. Predmetom zmluvy o zabezpe€eni vydania
emisie dlhopisov uzatvorenej medzi Emitentom a Aranzérom je vyhradné poverenie Aranzéra za podmienok v
tegito zmluve uvedenych v mene Emitenta a na Emitentov et zabezpelit' vydanie zamyslanej emisie
Dlhopisov Emitenta, pricom Aranzér vykonava ¢innosti vyluéne v zmysle ustanovenia § 6 ods. 2 pism. f)
Zakona o cennych papieroch.

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

Audit informacii
V ¢lanku 5,,Udaje o cennych papieroch* sa nenachadzaju informacie, ktoré by boli podrobené auditu.
Informaécie znalcov a tretej strany

V ¢lanku 5 ,,Udaje o cennych o papieroch* nie s pouzité vyhlasenia alebo spravy pripisané uréitej osobe ako
znalcovi ani informdcie ziskané od tretej strany.

Uverové a indikativne ratingy

Ani Emitentovi ani Dlhopisom nebol udeleny rating ziadnou ratingovou agentirou, ani sa neoc¢akava, ze pre
ucely tejto Emisie bude rating udeleny.

Jazyk Prospektu

Tento Prospekt bol vyhotoveny v slovenskom jazyku. Pokial’ bude tento Prospekt prelozeny do iného jazyka, je
v pripade vykladového rozporu medzi znenim Prospektu v slovenskom jazyku a znenim Prospektu v inom
jazyku rozhodujice znenie Prospektu v slovenskom jazyku.

Dokumenty k nahliadnutiu

Prospekt, vSetky vyro¢né spravy Emitenta, kopie auditorskych sprav tykajucich sa Emitenta ako aj vSetky
dokumenty, na ktoré sa vtomto Prospekte odkazuje, su vSetkym investorom bezplatne k dispozicii k
nahliadnutiu u Emitenta v pracovnych diioch poc¢as beznej pracovnej doby v ¢ase od 9:00 h do 16:00 h. v jeho
sidle na adrese Dvorakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika.

Prospekt je d’alej vSetkym investorom k dispozicii bezplatne k nahliadnutiu u Hlavného manazéra na jeho
webovom sidle http://www.jtbanka.sk a d’alej pocas beznej pracovnej doby v ¢ase od 9:00 h do 16:00 h
v pisomnej forme na adrese jeho pobocky zahrani¢nej banky v Slovenskej republike, Dvorakovo nabrezie 8,
811 02 Bratislava, Slovenska republika.
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6. ZOZNAM POUZITYCH DEFINICIi, POJMOV A SKRATIEK
Administrator znamena spolo¢nost’ ] & T BANKA, a.s. v ulohe administratora.
Agent pre vypofty znamena Administratora v postaveni agenta pre vypocty v stvislosti s DIhopismi.
AranZér znamend spolocnost’ J&T IB and Capital Markets, as., so sidlom Pobfezni 14, Praha 8, 180 00,
Ceska republika, ICO: 24766259, zapisand v Obchodnom registri vedenom Mestskym stidom v Prahe, oddiel

B, vlozka 16661.

BCPB znamena burzu cennych papierov s obchodnym menom Burza cennych papierov v Bratislave, as., so
sidlom Vysoka 17, 811 06 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 00 604 054.

Burzové pravidla znamena burzové pravidla BCPB.

CDCP aebo Centralny depozitar znamena Centralny depozitar cennych papierov SR, a.s., so sidlom ul. 29.
augusta 1/A, 814 80 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 338 976, zapisany v Obchodnom registri
vedenom Okresnym sudom Bratislava I, oddiel Sa, vlozka ¢. 493/B.

CRR/CRD znamena Smernicu Eurdpskeho parlamentu a Rady 2013/36/EU zo diia 26. juna 2013 o pristupe k
¢innosti Uverovych institucii a o prudencidlnom dohlade nad Uverovymi inStiticiami a investiénymi
spolo¢nostami, o zmene smernice 2002/87/ES a zruSeni smernic 2006/48/ES a 2006/49/ES; nariadenie
Eurépskeho parlamentu a rady (EU) ¢. 575/2013 zo dna 26. juna 2013 o prudencialnych poziadavkach na
Giverové institucie a investi¢né spolo&nosti a o zmene nariadenia (EU) &. 648/2012.

Deii konecnej splatnosti ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(j)(i) tohto Prospektu.

Deii predéasnej splatnosti ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(1)(iii) tohto Prospektu.

Deii splatnosti dlhopisov ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(j)(i) tohto Prospektu.

Deii vydania dlhopisov ma vyznam uvedeny v odseku 5.7(a) tohto Prospektu.

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

Dlhopisy alebo Emisia znamena dlhopisy v predpokladanej celkovej menovitej hodnote do 60.000.000 EUR
splatné v roku 2025, ktorych emitentom je Emitent, vydané podl'a slovenského prava v zaknihovanegl podobe
vo forme na dorucitel’a.

Emisny kurz ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(b) tohto Prospektu.

Emitent znamena spolo¢nost’ JTRE Financing, s.r.o0., so sidlom Dvoidkovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava,
Slovenska republika, ICO: 51 675 579, zapisani v obchodnom registri Okresného stidu Bratislava |, oddiel:
Sro, vlozka ¢&islo: 128228/B.

EUR aebo euro znamena jednotn menu Eurdpske;j unie.

Haagska dohoda o apostilacii znamend Dohovor o zru$eni poziadavky vy$Sieho overenie zahraniénych
verejnych listin z 5. oktébra 1961.

Hlavny manaZér znamena spoloc¢nost’ J & T BANKA, as.

IFRS aebo Medzinarodné uétovné Standardy znamena Medzinarodné §tandardy pre finanéné vykaznictvo
zostavené v sulade so Standardami a interpelaciami schvalenymi Radou pre medzinarodné Standardy
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(International Accounting Standards Board), v minulosti sa nazyvali Medzinarodnymi G¢tovnymi Standardmi
(1AS).

Instrukcia ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(k)(iv) tohto Prospektu.

J & T BANKA znamena spolo¢nost’ ] & T BANKA, a.s., so sidlom, Pobiezni 297/14, 18600 Praha 8, Ceska
republika, ICO: 471 15 378, zapisanii v Obchodnom registri vedenom Mestskym sidom v Prahe, oddiel B,
vlozka €. 1731 podla okolnosti konajucu prostrednictvom svojej pobocky J & T BANKA, a. s., pobocka
zahrani¢nej banky, so sidlom Dvofédkovo nébrezie 8, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 964

693, zapisanu v Obchodnom registri vedenom Okresnym sudom Bratislava I, oddiel Po, vlozka ¢. 1320/B.

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

Kotaény agent ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(0) tohto Prospektu.

Kodex ma vyznam uvedeny v odseku 3.10(c) tohto Prospektu.

Majitel’ dlhopisov znamena osobu, ktora je evidovana ako majitel’ Dlhopisu Vv Prislusnej evidencii.

Menovita hodnota dlhopisov ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(c) tohto Prospektu.

Nariadenie Brusel | (recast) znamena Nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) &. 1215/2012/ES zo
dna 12. decembra 2012 o pravomoci a o uznavani a vykone rozsudkov v ob¢ianskych a obchodnych veciach
(prepracované znenie).

Nariadenie o prospekte alebo Prospektové nariadenie znamena Nariadenie Komisie (ES) €. 809/2004,

ktorym sa vykonava smernica Eurdpskeho parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokial’ ide o informacie obsiahnuté
v prospekte, ako aj ich format, uvadzanie odkazov a uverejnenie tychto prospektov a Sirenie reklamy.

v

NBS aebo Narodna banka Slovenska znamena pravnicki osobu zriadent zakonom ¢&. 566/1992 Zb.,
0 Narodnej Banke Slovenska, resp. akéhokol'vek jej pravneho nastupcu v sulade s pravnymi predpismi
Slovenskej republiky.

Ob¢diansky zakonnik znamena zakon ¢. 40/1964 Zb., Obciansky zakonnik, v zneni neskorsich predpisov.
Obchodny zakonnik znamena zékon ¢. 513/1991 Zb., Obchodny zakonnik, v zneni neskorsich predpisov.
Obdobné konanie ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(1)(i)(E) tohto Prospektu.

Opravneny prijemca ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(k)(iii) tohto Prospektu.

Osoba opravnena k téasti na Schddzi ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(qg)(iv)(A) tohto Prospektu.

Oznamenie o zmene kontroly ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(j)(vi) tohto Prospektu.

podmienky Dlhopisov aebo Podmienky znamenaju ¢lanok 5.4 Prospektu, ktory nahradza emisné podmienky
Dlhopisov.

Pracovny dei ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(k)(ii) tohto Prospektu.
Predseda Schdodze ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(q)(v)(B) tohto Prospektu.

Pripad neplnenia zavizkov ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(1)(i) tohto Prospektu.
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Prislusna evidencia znamena evidenciu Majitelov dlhopisov vo vztahu k Dlhopisom vedenu CDCP alebo
¢lenom CDCP alebo internii evidenciu osoby, ktora eviduje Majitela dlhopisov, ktorych Dlhopisy st
evidované na drzitel'skom ucte.

Prospekt znamena tento prospekt cenného papiera zo diia 28. septembra 2018.

Rozhodny deini ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(k)(iii) tohto Prospektu.

Rozhodny deii pre uéast’ na Schédzi ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(q)(iv)(A) tohto Prospektu.

Rucenie znamena rucenie poskytnuté Rucitelom v zmysle Rucitel'ského vyhlasenia.

Ruéitel’ znamend spolo¢nost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, so sidlom Klimentos,
KLIMENTOS TOWER, 1« floor, Flat/Office 12 41-43, 1061 Nikozia, Cyperskd republika, zapisana
v obchodnom registri vedenom Ministerstvom energie, obchodu, priemyslu a turizmu pod ¢islom HE228864.

Rucitel’ské vyhlasenie ma vyznam uvedeny v odseku 4.16 tohto Prospektu.

SAS znamena slovenské uétovné Standardy podla zakona ¢. 431/2002 Z. z. 0 tétovnictve, V zneni neskorsich
predpisov astvisiacich vykonavacich predpisov.

Schddza ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(q)(i) tohto Prospektu.

Skupina aebo Skupina emitenta ma vyznam uvedeny v odseku 4.7(b) tohto Prospektu a pre uéely ¢lanku 5.4
vyznam uvedeny v odseku 5.4(h)(i) tohto Prospektu.

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

Urdéena prevadzkarei ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(n)(i) tohto Prospektu.

Vyluéené osoby ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(q)(iv)(B) tohto Prospektu.

Zabezpeleny zavizok ma vyznam uvedeny v odseku 4.16 tohto Prospektu.

Zabezpecovacie pravo ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(h) tohto Prospektu.

Zakon o cennych papieroch znamena zakon ¢. 566/2001 Z. z., o cennych papieroch a investi¢nych sluzbach,
Vv zneni neskorSich predpisov.

Zakon o dani z prijmov znamena zakon ¢. 595/2003 Z. z., o dani z prijmov, v zneni neskorsich predpisov.
Zikon o dlhopisoch znamena zakon ¢. 530/1990 Zb., o dlhopisoch, v zneni neskor$ich predpisov.

Zakon o konkurze znamenad zakon ¢&. 7/2005 Z. z., o konkurze arestrukturalizacii, v zneni neskorSich
predpisov.

Zavizok alebo Zavizky ma pre ucely odseku 5.4(1)(i)(C) a5.4(h)(i) vyznamy tam uvedené.

Zmluva s Administratorom znamend zmluvu uzavreti medzi Emitentom a Administratorom ohl'adom
vykonu jeho funkcie.

Ziadost’ ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(q)(vi) tohto Prospektu.

Ziadost’ o zvolanie Schddze ma vyznam uvedeny v odseku 5.4(1)(i)(H) tohto Prospektu.
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7.1

7.2

7.3

74

7.5

PRILOHY

Auditovana individualna uctovna zavierka Emitenta za obdobie od 8. maja 2018 do 31. augusta 2018
vypracovana podPla Standardov SAS (Priloha 1)

Auditovana konsolidovana uétovna zavierka Ruditela k 31. decembru 2017 vratane auditorskej spravy
vypracovana podl'a §tandardov | FRS (Priloha 2)

Auditovana individualna Gétovna zavierka Ruéitel’a k 31. decembru 2017 vratane auditorskej spravy
vypracovana podla §tandardov | FRS (Priloha 3)

Auditovana individualna u¢tovna zavierka Ruéitel’a k 31. decembru 2016 vratane auditorskej spravy
vypracovana podla §tandardov IFRS (Priloha 4)

Rucitel’ské vyhlasenie spolo¢nosti J& T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (Priloha 5)

Poznamka: Uétovné zavierky uvadzané v prilohach 2, 3 a4 vratane sprav nezavislého auditora boli povodne pripravené
a vydané v anglickom jazyku. Pre ucely tohto Prospektu je uvedeny original sprav avyjadreni nezavislého auditora a
preklad celych u¢tovnych zavierok do slovenského jazyka.
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Priloha 1

Auditovana individualna ic¢tovna zavierka Emitenta za obdobie od 8. maja 2018
do 31. augusta 2018 vypracovana podla standardov SAS
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JTRE Finaoting, s.r.n,

Spréva nezdvislého auditora
o overend (i8tovne] zavierky

za obdobie od & nudja 2018 do 31, sugusta 2008
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Sprava nezdvlslého auditora

Spolofnikoyi 2 konatelfom spoloénosti JTTRE Flnanaing, s.ro.:

Sprava z audite iidtovne] zhavierky

Mazor

sktodnill sme audit Jétovnej zZdwierky spolofnosti JTRE Financing, sro.
,Spoloénos™y, Klord obsahuje sivabe k 31, sugusiy 2018, wkaz ziskov &8 strat
obdobie od 8. maja 2018 do 31, augusta 218 a poznamky, kioré obsahujlr sdhm
wyznamnych aéteynych zasad a détovnych metd.

Podla nasho nazory, pnlokend octovna zavierka poskytuje pravdivy a vemy cbraz
finantrsj sitgace Spolofnosh k 21, gugusluy 2018 a vyeledhe joj hospodarenia za
cbdobig od 8. maja 2048 do 31, augusta 2018 podfa zdkona ¢ 4312002 2 =z
¢ ubtoyrictve v Znenl neskardich predpisor {zékon o Ochovnictve’ ).

Zohiad pre rerar

Andit sme wkonali podlfa medanarasdnych audilarskych Standardoy (Injernational
Standards on Auditing. [5A). Masa zedpovednost podla tychito Standsrdov je uvedena
v ooseky Jodpovednes! audilora za audn Jftowne] rdwarky, O Spolocnost e
nezavisl podla ustanoven! zakona & 4232015 Z. z. o SEttamom audite a o zmana
a doplnenl Zakona o 4212002 2 2 o attoumictve v zneni neskorsich predpisov
.Zaken o dtalutamom audite®] tykajlcich sa ahky, vatana Ehokého kddaxy auditera,
relevarthyeh pre nds audit uétovner zaviertky a spinili sme aj oslamé pofiadaviey tichito
ustanoven| tykajucich sa stlky. Sme presvedfenl, do auditorske dokazy, karé ame
ziskali, poskoytuji dostatoéng a vhodny zdklad pre nad nazar.

Vyznamng neistofa Iykafdcs sa meoralrStosll pokradoramia v Sermoohi

Upczorfiujema na Last C bod (1) pornamok Gflovney zdvlerky. Prilokend Jdoitouns
Zavierka bota zoslavena za predpokladu, 2e Spaloénost bude nepratriite pokradovat
v svops] Sinnash. Ake g2 dale) uvadza v fasll C bod (1) pozmamok détevng] 2avierky,
Spoleénast vwkamuje k 31. augusty 2018 zapoma vIasing imanis vo vydks 3 442 ELIR.
Tate skutosnosl indikuge vyznamnu neistotu, ktora mode vyvolat anadné pochybnosh
o neprefZitom pokragovani dinnasti Spelaoénostl. NaE nazer me Jo 2 tohte dvedu
medifikovany.

BRIl Sirami bz jad 30z phmph srldud T ry LRI dzzmzzrpmzmb 2kacarsnsL

s mrna a1 AT F st g el Eanb @i | 54200 Apkl o LR (WL RS T EPR T IR P T L
=i b et Led o D BV e mur e Loapainra Z=rera 1w Do zaan Tacrrdrd o Pl ro=a 8 oubin o

Lt e L T R RO TR T Seabalvd | i R, Mg ki 24l P ETRLEEE N PRI TINTECFETE E.



biar

Spolctnesl shdrizla od jediného spolodnika wyhldsenie o jgho Fnanfnej podpaors
Spofoénceli v blizke] budlicnestd. Tale skutodnos! je opisana v dasti © bod {1)
poznamoh uchovne) zavierky.

I:}alej poukarujeme na modne dbsfedky podfa rékona g konkurze a reslrukturalizaci.
vV zmysle uvedeneho zakona, statutamy orgdn spolofnost, Kord ja v predidani, je
povinny podaf ndvrt na kankorz. Obdrdarne vyhlgssnia jedingébo spoloénika o jeho
finanéns] podpore Nema vplyy na dpadok Spaletnost podfa zakona o konkurze &
raftiikiuralzacil 1 na povinnost jej Satutameho organy dal nawrb na vyhldsenla
EonkuzZL,

na skolodmost

Talg spréva je vydand na raklads dobrowolne ywkonaného audilu, pretode Spolotnost
nadosiahla velkostnd kritdrld na wzrak poyvinnosti svenl’ oélovnd zavierku auditorom
podfa § 18 gds. 1 pism. a) zakona o BEtovnicliva.

Fodravednost Matiramena ongana a osdh poveremich sordvoy & NECNERIM 26 Létovnd
Zaviarky

Stetutémy orgén je rodpovedny za rostavenis Iyte oHdovee) zavierky tak, aby
poskylovala pravdivy a werny obraz podfa zakona o Uétownictve a za lie internd
kortroly. Koré povafuie ra potreted fna zostayvenie oolovne] zavierthy, kiora
regbsahuje viznamne nespravnasti, & w¥ v dosladku podvedu akebo chyby,

Fri zostavovani Utowne] zaviarky je 3latamy orgdn zedpovedny za zhodnotenis
sehopnosh Spololnast| nepretrtite pokracovat vo svojej Sinnosti, za opisanie
skuloénostl tykajacich sa nepratrdtéhs pokradavania v Sinnosh, ak je to polrebné, a
9 peuatie predpokladu nepretrziteho pokradovania ¢ Sinnast v GStovnictve, ibade by
mal v Umyske Spolodnoet dikwdovet alebo ukondit” jej dinnost, alebo by nemal ind
realizstcky modnost’ neZ tak urobill.

Osoby povarend spravou aradenim s0 2edpovedné za dohfad nad procescm
finencného vykamictva Spoloénosti.

Sodpavednost audifors 2a auait dflovnaf zauerky

Mafou zodpovadnostou j& Ziskal primerand Listenle, G Oltevna zavierka ako celok
neobaahuje vyznamne nespravnost, G uZ v disledku podvad zlkebo chyby, & vydal'
spravu agditors, vratans nazony, Primerane uistenie je uislenie vyeokaho stupfa, ale
nie Je zarukou toho, 2 aodil vykenany podla medandrednych awditorskich
Ltandardov vidy odhall vyznamné nespravnosti, ak také existujl. Nesprveost méiu
vZnikndt v dbsledby podvedu aleko chyby a za vyznamne sa povazuju viedy, sk by za
dabo cddwodnene ofakavat, Fe jednotlive alebo v sthrne by mobli ovplywnit
akorommické rozhodnutia pouZivatelov, uskutofnend na zaklada tejlo GEtowvnaj
Zavierky.

W oramao audilu uskutodénenabo podfa medanarednych auditorskych Slandardoy,
potas cokeho suditu uplathujeme odborny dsudak a zachovdvama prefesonding
skaplicizrmus, Okram tohe:

= |denlifikijams a posudzueine rzikd viznamneg] nespravnost sctovne) zaviarky, &
uf v dbsledku podvodu alebo chyby. navrhujeme 3 wholodiuieme audilomks
peslupy regguuce ng ligko rzika a miskavame auditorska dékazry, kiord a0
doslatolnd a vhodnd na paskytryte 2aklsdy pre nad nazor. Rizike necdhalenia
virznamnej nespravnosti v dosledku podvedu je vyEEie ako toto nzike v désledhky
chyby, pretode paddved mdde zahihat' tajnd dobodu, faliowanie, dmysedné
vyrnachanie, nepravdivg swyhldsenla alaba chidanie intams konimly.
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A

Oboznamujarme sa £ tarigrm kenirelsmi elevantnymi pre audit, aby sme maohli
navrhndt auditorshé postupy vhodné za danych okolnosti, ak nie za Odsiom
wyjadrania nazon na efektivnost intemych konr Spatofnosii.

Hodnetime  vhednost poustpch oftovnych zasad a Gétowvnpeh metdd a
primerancst odovaych odhadey @ yyveders & nimi savisiacich informacii,
uskuteénend statutamym arganonn.

Robime rdver o tom, & Statutamy orgdn vhodns v (Saynidve pouZiva predpoklad
nepralrildho pokratovania v Onnosti 8 na zdklade ziskanpch auditorskych
dOkazoy Zavesr o lom, Gl s<lstupe yrznamng neistota v auvislosti 2 wdalostami alebo
okcdnostamr, ktoré by mohli wwznamne spochybnit schapnost Spolodnost
nepratrdile pokratoval v dinnasti. Ak dospejems k ziveru, &8 wiznamnd neistota
existuja, zma pownni UpoZornil’ v nass) sprave auditrs na sawisiace infommdcie
uvedend v ftavne] zavierke alkebo, ak Bd tielks infomadcie nedostatodnd,
madibkavat’ nss ndzor, Nade zavery wychadzajl z audlterskgeh dbkazav
rigkanych do dalumy vydania nage) spravy auditora. Buddce udalosti alebo
vkeincati vaak midu sposobit, Ze Spoloénost prastane pokraloval’ v nepretr|ie)
Rt

Hodrlme celkoyve) prezentaciu, drukioro 3 obsah Oftowne) zdwerky vratme
informacil ¥ nej uvedanych, ako 3 to, & UEtownd Zavlerka zachylava uskutodneng
transakcie 3 udalosti epdsabom, ktory vad Kk ich vermdma 20Brazani.

3 tabarmi povaranyni sprivou a riadenim komunikujeme okren iného o pldncvanam
rozeahu a harmonograme ausdliu a o viznamngch gisteniach auditu, vratane vielkigch
viznamnych nedostatkov inteme] kontroly, kloré podas ndafhe audib Zistime.

25, saptember 2018
Bralislava, Slovenskd republika

.-'--l"
= -
Y
40
'\"'\:

Audilorska spolodénost Lodpenmcny auditor;
KPMG Slovensko spol. & .o, Robert Jung
Licencia SKaL & 396 Licencia LDvA & 873
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Utovnd zavierka

za obdobie od B, méja 2018 do 31, augusta 2018
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I UCTOVNA ZAVIERKA
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Priloha 2

Auditovana konsolidovana uctovna zavierka Ruéitel’a k 31. decembru 2017
vratane auditorskej spravy vypracovana podPa Standardov IFRS
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J& T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

Sprava a konsolidovana uctovna zavierka
31. decembra 2017
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Sprava a konsolidovana wi¢tovna zavierka za rok konciaci sa 31. decembra 2017
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Predstavitelia spolo¢nosti a odborni poradcovia

Predstavenstvo:

2017)

Tajomnik:

Nezavisly auditor:

Sidlo:

Banka:

Identifikacné ¢islo:

Jarmila Janosova (menovana 10. novembra 2017)
Julius Zubor (menovany 10. novembra 2017)
Eleftheria Kyriakou (od 27. jula 2009, odstupila z funkcie diia 10. novembra

D.H. Nominees Ltd (menovany 10. novembra 2017)
PA.TY. Secretarial Limited (odstupil z funkcie dilia 10. novembra 2017)

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

Klimentos, 41-43

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

J&T Banka, as.

Pobtezni 14

186 00, Praha 8

HE217553
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J& T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
SPRAVA MANAZMENTU

Predstavenstvo spoloc¢nosti J&T Real Estate Holding Limited (d’alej len "Spolo¢nost™) predklada svoju
vyro¢nu spravu spolu s auditovanou konsolidovanou uc¢tovnou zavierkou Spoloc¢nosti a jej dcérskych
spolocnosti (spolu so Spolo¢nost'ou, "Skupina") za rok konciaci sa 31. decembra 2017.

ZALOZENIE

Spolocnost’ J&T Real Estate Holding Limited (d’alej len "Spolocnost™) bola zalozend na Cypre dna
31. decembra 2007 ako stikromna spoloc¢nost’ s ru¢enim obmedzenym na zdklade Cyperského Zakona o
spolo¢nostiach, Kap. 113.

ZMENA MENA SPOLOCNOSTI
Dna 16. novembra 2017 Spolo¢nost’ zmenila svoje meno z J&T Real Estate Limited na J&T Real Estate
Holding Limited.

ZMENY V STRUKTURE SKUPINY

V priebehu bezného roka Skupina v rdmci svojej reStrukturalizacie obstarala priame pravne vlastnictvo do
zakladného imania subjektov, ktoré skupina uz kontrolovala, pretoze vacsinu ekonomickych vyhod tychto
subjektov patrila do skupiny prostrednictvom predchédzajicej materskej spoloc¢nosti J&T Real Estate
Management a.s. V dosledku tejto restrukturalizacie bolo vlastnictvo a kontrola vacsiny investicii skupiny
prevedené priamo na spolo¢nost J&T Real Estate Holding Limited. Vysledkom je jasnejSia a
transparentnejsia Struktura skupiny. Okrem toho Skupina v priebehu roka ziskala nové investicie do
nehnutelnosti na Slovensku a v Ceskej republike s ofakdvanim zvy$enia budiceho imania a majetku
Skupiny. Jeden subjekt z novo nadobudnutych investicii vydal dlhopisy, ktoré su kétované na Prazskej
burze cennych papierov

HLAVNE CINNOSTI A POVAHA PREVADZKOVEJ CINNOSTI SKUPINY

Hlavnymi c¢innostami Skupiny, nezmenenymi od predchadzajiceho roku, je rozvoj nehnutelnosti na
predaj a komer¢ny prendjom a tiez spravovanie nehnutelnosti. Zahfiia to obytné budovy, kancelérie a
maloobchod, pri¢om hlavnymi trhmi st Slovenska republika a Ceska republika.

FINANCNE VYSLEDKY

Finan¢né vysledky Skupiny za rok konciaci sa 31. decembra 2017 st uvedené na strane 8 konsolidovanej
uétovnej zavierky. Cisty zisk za rok pripadajuci akcionarom Skupiny dosiahol 10 656 tis. EUR (2016: 3
784 tisic EUR).

VYSKUM VYVOJA, POZICIE A VYKONU CINNOSTi SKUPINY
Sucasna financna pozicia prezentovana v konsolidovanej uctovnej zavierke sa povazuje za uspokojivi.

Skupina mala k 31. decembru 2017 celkovy vlastny kapital vo vyske 80 349 tis. EUR (2016: 70 147 tis.
EUR) a ¢isty zisk vo vySke 11 199 tis. EUR za prislusny rok (2016: Cista strata 4 414 tis. EUR). Skupina si
nie je vedoma nepriaznivych trendov, poziadaviek, zavdzkov alebo udalosti, ktoré by mohli mat
vyznamny vplyv na vyhliadky skupiny v beZznom finanénom roku. Skupina sa ststred’uje najmi na
slovensky a ¢esky trh s nehnutenostami. Dcérske spolocnosti pdsobia predovsetkym na trhu
rezidencnych, administrativnych a multifunkénych budov, konkrétne v oblasti Bratislavy a Prahy. V
dosledku novych akvizicii uskuto¢nenych v priebehu roka Skupina ocakava, Ze jej majetok a imanie sa v
buducnosti zvysi, ked’Zze v najbliz§ich rokoch sa developuje viac projektov, ktoré sa v stcasnosti
nachadzaju v etape pred budovanim.

VYNOSY
Vynosy Skupiny za rok kon¢iaci sa 31. decembrom 2017 voli vo vyske 21 728 EUR (2016: 31 703 EUR).
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J& T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

SPRAVA MANAZMENTU (pokracovanie)

DIVIDENDY
Predstavenstvo neodporica vyplatit’ dividendu.

HLAVNE RIZIKA A NEISTOTY
Hlavné rizika a neistoty, s ktorymi Skupina celi, a kroky podniknuté pri riadeni tychto rizik st opisané v
poznamke 38 ku konsolidovanej G¢tovnej zavierke.

BUDUCI VYVOJ
Predstavenstvo v dohl'adnej budticnosti neoakava vyznamné zmeny v hlavnych ¢innostiach Skupiny.

ZAKLADNE IMANIE
V priebehu roka neboli vykonané ziadne zmeny v zékladnom imani Spolo¢nosti.

POBOCKY
V priebehu roka konciaceho sa 31. decembra 2017 Skupina neprevadzkovala Ziadne pobocky.

PREDSTAVENSTVO

Clenovia predstavenstva Spolo¢nosti k 31. decembru 2017 a k datumu tejto spravy st uvedeni na strane 1.
Pani Eleftheria Kyriakou, ktora bola menovana riaditel’kou dna 27. jula 2009, odsttpila diia 10. novembra
2017 a v ten isty deni boli na jej miesto menovani pani Jarmila Janosova a pan Julius Zubor. V stlade so
stanovami Spolocnosti vSetci riaditelia, ktori st v sicasnosti ¢lenmi predstavenstva, nad’alej vykonavaja
svoju funkciu. V rozdeleni zodpovednosti a odmenovania predstavenstva neboli zaznamenané ziadne
vyznamné zmeny.

UDALOSTI PO VYKAZOVANOM OBDOBI
Vsetky vyznamné udalosti, ku ktorym doslo po skonceni vykazovaného obdobia, su opisané v poznamke
40 ku konsolidovanej uctovnej zavierke.

TRANSAKCIE SO SPRIAZNENYMI STRANAMI
Zverejnené v poznamke 39 ku konsolidovanej uctovnej zavierke.

NEZAVISLY AUDITOR

V priebehu roka odstipil nezavisly auditor Spoloc¢nosti KPSA a na ich miesto bola vymenovana
spolo¢nost KPMG Limited.

Nezavisly auditor Spolo¢nosti, spolo¢nost KPMG Limited bola vymenovana predstavenstvom a nahradila
tak predchadzajuceho auditora spolo¢nost KPSA, a vyjadrila ochotu pokra¢ovat vo svojej funkcii a
uznesenie, ktoré predstavuje udelenie pravomoci predstavenstvu vo veci stanovenia odmeny auditora,
bude predloZené na nadchadzajucom valnom zhromazdeni.

Na zaklade prikazu predstavenstva,

D.H. Nominees Limited
tajomnik

Nikozia, 28. jina 2018
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SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
CLENOM SPOLOCNOSTI

J& T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
Sprava o audite konsolidovanej uctovnej zavierky:

Nazor auditora

Overili sme si priloZzent konsolidovanu Gctovnu zavierku spolo¢nosti J&T Real
Estate Holding Limited (dalej len "Spolo¢nost™) a jej dcérskych spolo¢nosti
(dalej len "Skupina"), ktord je uvedend na stranach 8§ az 90 a obsahuje
konsolidovany vykaz o finan¢nej situécii k 31. decembru 2017 a konsolidovanych
vykazov ziskov a strat a ostatného komplexného vysledku, zmien vlastného
imania a penaznych tokov za rok konciaci sa k tomuto datumu a poznamok ku
konsolidovanej uctovnej zavierke vratane suhrnu vyznamnych uctovnych metod.

Podrla nasho nazoru poskytuje priloZzena konsolidovana Gi¢tovna zavierka verny a
pravdivy obraz o konsolidovanej finan¢nej situacii skupiny k 31. decembru 2017 a
jej konsolidovanej finan¢nej vykonnosti a konsolidovanych penaznych tokoch za
prislusny uctovny rok v sulade s Medzinarodnymi Standardmi financného
vykazovania (d’alej len "IFRS-EU") a poziadavkami Cyperského zikona o
obchodnych spolo¢nostiach, Cap. 113, v zneni neskorSich predpisov ("Zakon o
spolo¢nostiach, Cap. 113").

Zaklad pre nazor auditora

Audit sme vykonali v sulade s Medzinarodnymi auditorskycmi Standardmi
("IAS"). Nase povinnosti podla tychto Standardov su dalej popisané v Casti
"Zodpovednost auditora za audit uctovnej zavierky"" tejto spravy. Od Spolo¢nosti
sme nezavisli v sulade s Etickym kodexom pre profesionalnych wétovnikov
Medzinarodnej rady pre etické Standardy pre uctovnikov ("Kdédex IESBA") a
etickymi poziadavkami na Cypre, ktoré su délezité pre nas audit konsolidovanej
uctovnej zavierky, a splnili sme nase d’alSie povinnosti v oblasti etiky v stlade s
tymito poziadavkami a Koédexom IESBA. Domnievame sa, ze dokazy o audite,
ktoré sme ziskali, su dostatocné a vhodné na to, aby poskytli zaklad pre nés nazor.
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Ostatné informdcie

Predstavenstvo je zodpovedné za ostatné informacie. Ostatné informacie obsahuju informacie
uvedené v sprave manazmentu, ale nezahfiiaju konsolidovanu uctovnt zavierku a spravu nasich
auditorov tykajuicu sa konsolidovanej uctovnej zavierky.
Nas§ néazor na konsolidovanu uctovnu zavierku nezahima ostatné informacie a nevyjadrime ziadnu
formu zaveru ohl'adom ostatnych informacii, s vynimkou toho, o predpisuje Zakon o spolo¢nostiach,
kap. 113.
V suvislosti s auditom konsolidovanej G¢tovnej zavierky je nasou povinnost'ou precitat’ si ostatné
informécie a pritom zvazit, ¢i su ostatné informacie vyznamne nezlucitelné s konsolidovanou
uctovnou zavierkou alebo s nasimi poznatkami ziskanymi pri audite alebo ak sa inak sa zdaju byt
vyznamne nespravne. Ak na zdklade vykonanej prace dospejeme k zaveru, Ze existuju vyznamné
nespravnosti tychto ostatnych informaciach, musime tto skuto¢nost’ reportovat’.
Pokial’ sa jedna o spravu manazmentu, nasa sprava v tejto suvislosti je uvedena v Casti "Sprdve o
inych zakonnych pozZiadavkach".

Zodpovednost’ predstavenstva za zostavenie konsolidovanej uictovnej zavierky

Predstavenstvo je zodpovedné za zostavovanie konsolidovanej Gétovnej zavierky, ktora poskytuje
verny a pravdivy obraz v sulade s IFRS-EU a poziadavkami Zakona o obchodnych spolo¢nostiach,
Cap. 113 a za taka vnutorn kontrolu, ktora predstavenstvo povazuje za potrebnu na to, aby umoznila
pripravu konsolidovanej uctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz z dovodu

podvodu alebo chyby.
Pri zostavovani konsolidovanej u¢tovnej zavierky je predstavenstvo zodpovedné za posudenie
schopnosti Skupiny pokracovat’” v nepretrzitej Cinnosti, za zverejiiovanie pripadnych skutocnosti
suvisiacich s nepretrzitou ¢innost'ou a pouzivanie uctovnej zasady pre nepretrziti ¢innost’, pokial’ nie
je len zamerom bud’ Skupinu likvidovat, alebo ukoncit’ jej Cinnost, alebo neexistuje Ziadna
realisticka alternativa, ale tak urobit’.
Predstavenstvo je zodpovedné za dohliadanie nad procesom financného vykazovania Skupiny.
Zodpovednost’ auditora za audit konsolidovanej uictovnej zavierky

Nasim cielom je ziskat primeranu istotu o tom ¢i konsolidovand uctovna zavierka ako celok
neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz kvoli podvodu alebo chybe, a aby sa vydala sprava
auditora, ktora zahfna aj nas nazor. Primerand istota je vysoka urovei istoty, ale nie je zarukou, ze
audit vykonany v sulade s ISA bude vzdy odhalovat vyznamnii nesprdvnost, ak existuje.
Nespravnosti moézu vyplynat’ z podvodu alebo chyby a povazuju sa za vyznamné, ak by sa mohlo
odovodnene ocakavat, ze by mohli samostatne alebo spolocne ovplyvnit' ekonomické rozhodnutia
pouzivatel'ov prijaté na zaklade tejto konsolidovanej uctovnej zavierky.

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

* Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti konsolidovanej Gi¢tovnej zavierky,
¢i uz kvoli podvodu alebo chybe, navrhujeme a vykonavame auditorské postupy reagujlice na
tieto rizika a ziskavame dokazy o audite, ktoré su dostato¢né a vhodné na to, aby poskytli zaklad
pre nas$ nazor. Riziko neodhalenie vyznamnej nespravnosti vyplyvajucej z podvodu je vyssia
ako riziko vyplyvajuce z chyby, pretoze podvod mdze zahfiat' tajni dohodu, falSovanie,
umyselné vynechanie, nespravne vykazovanie alebo prerusenie vnutornej kontroly.

*  Si objasniujeme pravidla vnutornej kontroly relevantnej pre audit s cielom navrhnat’ auditorské
postupy, ktoré st za danych okolnosti primerané, ale nie na ucely vyjadrenia stanoviska k
ucinnosti vnutornej kontroly Skupiny.

*  Vyhodnocujeme primeranost’ pouzitych uctovnych zasad a primeranost’ ictovnych odhadov a
suvisiacich informacii poskytnutych predstavenstvom.
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Zodpovednost’ auditora za audit konsolidovanej u¢tovnej zavierky (pokracovanie)

*  Poskytujeme nazor o vhodnosti pouZzivania principu uctovnictva o nepretrzitej cinnosti
predstavenstvom a na zdklade ziskanych dokazov o audite, ¢i existuje vyznamna neistota
suvisiaca s udalostami alebo podmienkami, ktoré mézu predstavovat’ vyznamné pochybnosti o
schopnosti skupiny pokracovat’ v nepretrzitej Cinnosti. Ak dospejeme k zdveru, Ze existuje
vyznamna neistota, musime v sprave auditora upozornit’ na suvisiace udaje zverejnené v
konsolidovanej uctovnej zavierke alebo, ak takéto zverejnenia nie si dostatocné, zmenit' nas
nazor. Nase zavery su zalozené na auditorskych dokazoch ziskanych do ddtumu sprévy auditora.
Avsak budice udalosti alebo podmienky moézu sposobit, ze Skupina prestane pokraCovat
nepretrzitej ¢innosti.

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

»  Ziskavame dostatocné primerané auditorské dokazy tykajlice sa finan¢nych informacii subjektov
alebo podnikatel’'skych aktivit v ramci Skupiny, aby sme mohli vyslovit’ nazor ku konsolidovanej
uctovnej zavierke. Sme zodpovedni za riadenie, dohlad a vykon auditu Skupiny. Nasou
vyhradnou zodpovednost'ou zostava zodpovednost’ za na$ nazor auditora.

Komunikujeme s predstavenstvom, okrem iného, o planovanom rozsahu a naCasovani auditu a
vyznamnych zisteniach auditu vratane vSetkych vyznamnych nedostatkov vo vnutorne;j

kontrole, ktoré zistime pocas nasho auditu.

Sprdva o inych zakonnych poZiadavkdach

V stilade s dodatoénymi poZiadavkami zakona L.53 (I) / 2017 a na zaklade prace vykonang v priebehu

nasho auditu uvadzame nasledovné:

* Podla nasho ndzoru sprava manazmentu na stranach 2 a 3, za pripravu ktorej zodpoveda
predstavenstvo, bola vypracovana v sulade s poziadavkami Zakona o spolo¢nostiach, kap. 113 a
poskytnuté informacie su v stilade s konsolidovanou u¢tovnou zavierkou.

*  Vzhladom na vedomosti a chapanie podnikania a prostredia Spolocnosti ziskané v priebehu
auditu sme v sprave manazmentu nezistili Ziadne vyznamné nespravnosti.
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Iné zaleZitosti

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

Uétovna zavierka materskej spolo¢nosti zo dita a za rok konéiaci sa 31. decembrom 2016 boli auditované
inym auditorom, ktory vyjadril bezvyhradné stanovisko k tejto uctovnej zavierke d§a 15. maja 2018.

Marios G. Gregoriades, CPA

Certifikovany verejny auditor a registrovany auditor
za a v mene spolocnosti

KPMG Limited

Certifikovani verejni auditori a registrovani auditori
14 Esperidon Street

1087 Nicosia

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

V tisicoch EUR Pozniamka 2017 1 2016
Prijmy z prenajmu 6 3822 3130
Prijmy z predaja majetku na obchodovanie 687 -
Iné prijmy 7 17 219 28573
Celkové prevadzkové vynosy 21728 31703
Ostatné prevadzkové prijmy 507 809
Zisk / (strata) z precenenia investiéného majetku, v ¢istom 3,18 16 039 (24 776)
Kurzova strata z prevadzkovych ¢innosti, netto (18) (21
Zisk z predaja nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenia a

investi¢ného majetku, v ¢istom 607 2
Celkové prevadzkové prijmy, netto 38863 17717
Naklady na predaj majetku na obchodovanie (631) -
Prevadzkové naklady na nehnutelnosti 8 (2887) (1791)
Odpisy a amortizacia 9 (868) (704)
Osobné naklady 11 (10 181) (8 591)
(Straty zo znizenia hodnoty) / zrusenie strat zo znizenia

hodnoty, netto 10 (13 649) 343
Ostatné prevadzkové vydavky 13 (12 098) (23 961)
Celkové prevadzkové naklady (40 314) (34 704)
Prevadzkova strata (1451) (16 987)
Vynosové troky 14 9392 10 550
Urokové naklady 14 (11 059) (17 996)
Strata z finanénych nastrojov, netto (10 (331
Kurzovy zisk z finan¢nych ¢innosti, netto 141 97
Cisté finan&né naklady (1536) (7 680)
Podiel na (strate) / zisku zo spoloénych podnikov 19 (435) 696
Zisk vyplyvajici z vyhodného nakupu 12 17 342 15253
(Strata) / zisk z predaja Struktirovanych podnikov, deérskych

spolo¢nosti a spoloénych podnikov 5 (1 708) 1155
Zisk / (strata) pred zdanenim 12212 (7 563)
Dane z prijmov 15 (1013) 3149
Cisty zisk / (strata) za rok 11199 (4 414)

Pripadajuce na:
MajitePov materskej spolo¢nosti 10 656 (3784)
Nekontrolné podiely 543 (630)

Analyza vykazu ziskov a strat podl'a segmentov sa nachadza v poznamke 4 — Prevadzkové segmenty.

Poznamky uvedené na stranach 16 az 90 tvoria neoddelitel'nu sucast’ konsolidovanej uctovnej zavierky.
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Konsolidovany vykaz komplexného vysledku hospodarenia za rok konciaci sa 31. decembra 2017
V tisicoch EUR 2017 2 2016

Cisty zisk / (strata) za rok 11199 (4414)

Ostatné sihrnné prijmy
Polozky, ktoré su alebo mozno budii preklasifikované na zisk alebo

Stratu

Zabezpecenie penaznych tokov 88 (270)
Kurzové rozdiely pri konverzii (29) (59)
Ostatny komplexny vysledok hospodarenia za rok, o¢isteny od

dane z prijmu 59 (329
Celkovy komplexny vysledok hospodarenia za rok 11 258 (4743)

Pripadajuce na:

Majitel'ov materskej spolo¢nosti 10714 (4112)
Nekontrolné podiely 544 (631)
Celkovy komplexny vysledok hospodarenia za rok 11 258 (4743)

Poznamky uvedené na stranach 16 az 90 tvoria neoddelitel'nt sucast’ konsolidovanej uctovnej zavierky.
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Konsolidovany vykaz o finan¢nej situacii k 31. decembru 2017

V tisicoch EUR

Aktiva
Goodwill a ostatny nehmotny majetok
Nehnutelnosti, zariadeniaa vybavenie
Investi¢ny majetok
Investicie do spolo¢nych podnikov
Pohl'adavky z obchodného styku
Po6zicky a zalohové platby
Ostatné pohl'adavky
Preddavky a ostatné aktiva
Odlozené danové pohladavky

NeobeZny majetok celkom

Magjetok na obchodovanie
Pohladavky z obchodného styku
Po6zicky a zalohové platby
Finan¢né néstroje
Peniaze a penazné ekvivalenty
Ostatné pohl'adavky
Preddavky a ostatné aktiva
Stcasna danova pohladavka
Obezny majetok celkom
Aktiva celkom

Vlastné imanie

Zakladné imanie

Emisné azio

Rezervy

Akumulované straty
Celkové vlastné imanie pripadajuce na vlastnikov
mater skej spolo¢nosti

Nekontrolné podiely
Celkové vlastné imanie

Zaviazky
Uvery a pozicky
Zavazky z obchodného styku
Rezervy
Ostatné zavizky
Vynosy buducich obdobi a ostatné zaviazky
Odlozena danova povinnost’
Dlhodobé zavizky celkom
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Poznamka

16
17
18
19
20
21
27
26
23

24
20
21
22
25
27
26

1,28

28

30
31
32
33
34
23

31. decembra 2017

31. decemira 2016

91 20

12 854 14 450
231681 98 259
3198 13 968
1691 -
140 711 39 474
79 -

142 -
5956 3633
396 403 169 804
63 170 19 646
5304 6315
12 427 165 347
1205 4
10 159 3144
2954 170
2413 1817
131 25

97 763 196 468
494 166 366 272
12 12

139 151 139 151
820 168

(59 633) (70 906)
80 350 68 425
1) 1722

80 349 70 147
155 174 116 206
4000 2549
% 93

668 277

62 16
14528 6317
174 528 125 458




Konsolidovany vykaz o financ¢nej situacii k 31. decembru 2017 (pokracovanie)

V tisicoch EUR

Uvery a pozicky

Zavazky z obchodného styku

Rezervy

Splatna dan z prijmov

Ostatné zavizky

Vynosy buducich obdobi a ostatné zavizky
Kratkodobé zavizky celkom
Zavizky celkom
Vlastné imanie a zavizky celkom

Poznamka

30
31
32

33
34

31. decembra2017 31 decemQra 2016
203942 138 304

14 815 17 285

- 14

2095 82

2953 6 664

15484 8 318

239 289 170 667

413 817 296 125

494 166 366 272

Konsolidovana uctovna zavierka bola schvalena predstavenstvom na vydanie diia 27. jina 2018.

Jarmila Janosova

riaditel’

Julius Zubor

riaditel’ka

Poznamky uvedené na stranach 16 az 90 tvoria neoddelite'nu si¢ast’ konsolidovanej uc¢tovnej zavierky.
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Konsolidovany vykaz zmien vo vlastnom imani za rok konciaci sa 31. decembra 2017

V tisicoch EUR

Stav k 1. januaru 2017

Celkové sithrnné prijmy
Cisty zisk za rok

Ostatné sihrnné prijmy
Zabezpecenie penaznych tokov
Kurzové rozdiely pri konverzii
Celkové ostatné sithrnné prijmy
Celkovy komplexny vysledok
hospodarenia za rok

Transakcie s vlastnikmi, zaznamenané
priamo vo vlastnom imani

Zvysenie zakladného imania a fondov
Utinok predaja

Prevod do zakonného rezervného fondu
Nadobudanie nekontrolnych podielov bez
zmeny kontroly

Transakcie s vlastnikmi celkom

Stav k 31. decembru 2017

Celkovo
pripadajuce
Nedistribuov  Rezervana na vlastnikov
Zikladné Emisné aZio atel’'né konverzie Rezerva z Akumulované  materskej Nekontrolné
imanie rezervy cudzich mien precenenia straty  spolo¢nosti podiely Celkom
12 139151 852 (414) (270) (70 906) 68 425 1722 70147
- - - - - 10 656 10 656 543 11199
- - - - 88 - 88 - 88
- - - (30) - - (30) 1 (29)
- - - (30) 88 - 58 1 59
- - - (30) 88 10 656 10714 544 11 258
- - - - - - - 115 115
- - (D) 525 - (31) 493 (822) (329)
- - 70 - - (70) - - -
- - - - - 718 718 (1 560) (842)
- - 69 525 - 617 1211 (2 267) (1 056)
12 139 151 921 81 (182) (59 633) 80 350 (1) 80 349
5
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Konsolidovany vykaz zmien vo vlastnom imani za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2016

V tisicoch EUR

Stav k 1. januaru 2016

Celkové sithrnné prijmy
Cista strata za rok

Ostatné sihrnné prijmy
Zabezpecenie penaznych tokov
Kurzové rozdiely pri konverzii
Celkové ostatné sithrnné prijmy
Celkovy komplexny vysledok
hospodarenia za rok

Transakcie s vlastnikmi, zaznamenané
priamo vo vlastnom imani

ZvySenie zakladného imania a fondov
Utinok predaja

Utinok akvizicii

Prevod do zakonného rezervného fondu
Transakcie s vlastnikmi celkom

Stav k 31. decembru 2016

Pozri Poznamku 28 - Podiel akciondrov a Poznamku 29 - Nekontrolné podiely.

Poznamky uvedené na stranach 16 az 90 tvoria neoddelitel'nu sicast’ konsolidovanej uctovnej zavierky.

Celkovo

pripadajuce

Nedistribuov  Rezervana na vlastnikov

Zikladné Emisné aZio atel’'né konverzie Rezerva z Akumulované  materskej Nekontrolné
imanie rezervy cudzich mien precenenia straty  spoloénosti podiely Celkom
2 - 154 (356) 1299 (67 723) (66 624) 1690 (64 934)
- - - - - (3784) (3784 (630) (4414
- - - - (270) - (270) - (270)
- - - (58) - - (58) () (59)
- - - (58) (270) - (328) (D) (329
- - - (58) (270 (3784) (4112) (631) (4743)
10 139151 - - - - 139 161 239 139 400
- - - - (1299) 1299 - (366) (366)
- - - - - - - 790 790
- - 698 - - (698) - - -
10 139 151 698 - (1 299) 601 139 161 663 139 824
12 139151 852 (414) (270) (70 906) 68 425 1722 70147
6
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Konsolidovany vykaz o pefiaznych tokoch za rok konciaci sa 31. decembra 2017

V tisicoch EUR

Prevadzkové ¢innosti

Zisk / (strata) za rok pred zdanenim
Uprava o:

Stratu z finanénych nastrojov

Zisk z predaja investiéného majetku

Zisk z predaja nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenia
(Zisk) / strata z precenenia investi¢cného majetku
Odpisy a amortizacia

Straty zo znizenia hodnoty / (zruSenie strat zo zniZenia hodnoty)
Zisk vyplyvajuci z vyhodného nédkupu

Nerealizovany kurzovy zisk, netto
Cisty tirokovy naklad

Podiel na strate / (zisku) zo spolo¢nych podnikov
Strata / (zisk) z predaja Struktirovanych podnikov a dcérskych
spolo¢nosti

Prevadzkova strata pred zmenou pracovného kapitalu
Zmena v rezervach

Zmena v obchodovate'nom majetku

Zmena obchodnych a inych pohl'adavok a preddavkov a inych aktiv
Zmena obchodnych a inych zavézkov a prijmov budtcich obdobi a

inych zaviazkov
Akvizicia investi¢nej nehnutel'nosti

Vynosy z predaja investicnych nehnutel'nosti
Peiiazné toky pouZzité v prevadzke

Zaplatené dane z prijmu

Peiiazné toky pouZité vo prevadzkovej ¢innosti
Investi¢né ¢innosti

Akvizicie nehnutel'nosti, zariadeni a vybavenia a nehmotného
majetku

Nadobudnutie dcérskych spolo¢nosti a struktirovanych podnikov,

Cisty penazny pritok

Kupa financnych nastrojov

Vynosy z predaja nehnutel'nosti, zariadeni a vybaveniaa
nehmotného majetku

Vynosy z predaja dcérskych spolo¢nosti a Struktirovanych
podnikov, Cisty peflazny pritok

Vynosy z predaja finanénych nastrojov

Poskytnuté pozicky

vvvvv

Prijaté uroky
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Poznamka 2017 2016
12212 (7 563)

15 559

(606) i

1 2

3 (16 039) 14776
9 868 704
10 13649 (343)
512 (17 342) (15 253)
(48) (81)

14 1667 7446
19 435 (696)
5 1708 (1155)
(3482) (1608)

(11) 8

(10 909) (2926)

2305 (1132)

(7572) 1209

(34 123) (12 478)

3719 100

(50 073) (5 956)

(45) (84)

(50 118) (6 040)

(428) (604)

5 7837 596
®) -

17 2

5 169 1485
(10) -

(118 914) (150 732)

168 215 138123

2847 5682




J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
Penazné toky vytvorené z (pouZité v) investi¢nej ¢innosti

Finané¢né ¢innosti

Finan¢né splatky prenajmu

Zaplatené Groky
Zmeny vlastnickeho podielu bez zmeny kontroly

Peiiazné toky (pouZité vo) / vytvorené z finan¢nej ¢innosti
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59 728 (5 448)
151913 127 776
(140 575) (103 343)
(53) (39)

(12 420) (9 256)
(5 351) -
(6 486) 15138



J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

Konsolidovany vykaz o peiiaZnych tokoch za rok konciaci sa 31. decembra 2017 (pokracovanie)

V tisicoch EUR

Cisté zvySenie penazi a pefiaznych ekvivalentov
Peniaze a peniazné ekvivalenty na zaciatku roka
Ucinok fluktuacie vymenného kurzu na hotovost’

Peniaze a pefnazné ekvivalenty na konci roka

V tisicoch EUR

Peniaze a penazné ekvivalenty
Kontokorent

Peniaze a peiiazné ekvivalenty na konci roka

Poznamka 2017 2016
3124 3650

2817 (837)

(30) 4

5911 2817

31. decembra sl

2017 decembra

Poznamka 2016
25 10 159 3144

30 (4 248) (327)
5911 2817

Poznamky uvedené na stranach 16 az 90 tvoria neoddelitel'nt sucast’ konsolidovanej uctovnej zavierky.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

1. Informaécie o spolo¢nosti

Krajina zaloZenia

Spolocnost’ J&T Real Estate Holding Limited (d’alej len "Materska spolocnost™ alebo "Spolo¢nost™) bola zalozena na Cypre
dila

31. decembra 2007 ako sukromna spolo¢nost s rucenim obmedzenym na zaklade ustanoveni Cyperského Zakona o
spoloénostiach, Kap. 113. Sidlo spolo¢nosti je na adrese Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1. poschodie, byt/kancelaria 12,
1061, Nikozia, Cyprus.

Zmena mena Spolo¢nosti

Dnia 9. marca 2009 Spolo¢nost’ zmenila svoje meno z J&T Securities Management Ltd na J&T Real Estate CR Limited a diia
9. aprila 2009 zmenila svoje meno znovu na J&T Real Estate Limited. Diia 16. novembra 2017 Spolo¢nost’ zmenila svoje
meno z J& T Real Egtate Limited na J& T Real Estate Holding Limited.

AKcionari

Odo dna 31. decembra 2016 az do 17. novembra 2017 bola akcionarom Spoloc¢nosti spolo¢nost PA.TY. Nominees
Limited, zaloZzena na Cypre, ktora vlastnila 100% akcii Spolo¢nosti. Odo dria 31. decembra 2016 bolo Sest
fyzickych osbb - nerezidentov kone€nymi ovladajucimi stranami.

Od 17. novembra 2017 a dia 31. decembra 2017 je Spolo¢nost’ vlastnena Siestimi fyzickymi osobami, ktoré nie st
rezidentmi Cypru:

(1) pan Peter Remenar (16,2%),

(2) pan Pavel Pelikan (16,2%),

(3) pan Juraj Kalman (16,2%),

(4) pan Miroslav Fulop (16,2%),

(5) pan Michal Borgula (16,2%), a

(6) pan Peter Korbacka (19%),

Od 31. decembra 2016 a az do 13. decembra 2017 boli preferenéné akcie Spolo¢nosti triedy A vlastnené tromi
spolo¢nostami registrovanymi na Cypre. Od 13. decembra 2017 a dna 31. decembra 2017 vlastnila vSetky preferenéné
akcie Spolocnosti triedy A spolocnost J&T REAL ESTATE INVESTMENT LIMITED, registrovana na Cypre.

Preferencné akcie nenesu ziadne volebné prava a nesie len pravo na 90% vsetkych dividend vyhlasenych Spolo¢nostou.
Preto preferencni akcionari nekontroluju Spolo¢nost’.

Konsolidovana G¢tovna zavierka Spolo¢nosti za rok konciaci 31. decembra 2017 a 31. decembra 2016 zahifa Spolo¢nost’ a jej
dcérske spolo¢nosti (spolu oznaované ako "Skupina" a jednotlivo ako "Skupinové subjekty") a podiely Spolocnosti v spolocne
kontrolovanych subjektoch. Zlozenie Skupiny je uvedené v Poznamke 41 — Skupinové subjekty.

Hlavné ¢innosti

Hlavnou ¢innost'ou Skupiny je rozvoj nehnutel'nosti na predaj a komercny prenajom a tiez spravovanie nehnutelnosti. Zahrna
to obytné budovy, kancelarie a maloobchod, priom hlavnymi trhmi st Slovenska republika a Ceska republika.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

2. Zaklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zasady

a) Vyhlasenie 0 zhode

Konsolidovana uctovna zavierka bola zostavena v stlade s Medzindrodnymi Standardmi finanéného vykazovanie
("IFRS") vydanymi Radou pre medzindrodné uétovné $tandardy (IASB) prijatymi Eurépskou tmiou ("EU") a s
poziadavkami cyperského zakona o spolo¢nostiach, kap. 113.

b) Spésob ocefiovania

Konsolidovana uctovna zavierka je zostavena na zaklade historickych nakladov, s vynimkou investicného majetku,
derivatové finan¢né nastroje (finanéné zavizky v skuto¢nej hodnote cez vykaz ziskov a strat) a finanéného majetku
drzaného na predaj, ktoré sa ocenuju skutocnou hodnotou. Dlhodoby majetok uréeny na predaj sa vykazuje v nizsej
hodnote z ich uctovnej hodnoty a redlnej hodnoty znizenej o naklady na preda;.

Historické naklady su vo vSeobecnosti zalozené na skutocnej hodnote protihodnoty poskytnutej vymenou za tovary a
sluzby.

Skuto¢na hodnota je cena, ktora by bola prijata za predaj majetku alebo zaplatena na prevod zavazku v beznej transakeii
medzi Gcastnikmi trhu k datumu ocenenia (t. j. "Vystupna cena"). Pri ocetiovani skutocnej hodnoty majetku alebo
zavazku Skupina €o najviac pouziva sledovatené trhové tdaje. Ak nie je trh aktivny, skuto¢nd hodnota majetku a
zavizkov sa uruje pouzitim ocenovacich technik. Pri uplatiiovani ocefiovacich technik st pouzité odhady a predpoklady
v stlade s odhadmi a predpokladmi, ktoré by u¢astnici trhu pouzili pri oceiovani majetku alebo zavazku.

Skuto¢né hodnoty su rozclenené do roéznych trovni hierarchie redlnej hodnoty na zaklade vstupov pouzitych v
ocetnovacich technikach nasledovne:
- Uroveii 1: kétované ceny (neupravené) na aktivnych trhoch pre identicky majetok alebo zavizok, ku ktorym ma
uctovna jednotka pristup k ditumu ocenenia.
- Uroveii 2: vstupy iné ako kétované trhové ceny zahrnuté do Urovne 1, ktoré s pozorovatelné pre majetok alebo
zavizky bud’ priamo (t. j. ako ceny podobnych nastrojov) alebo nepriamo (t. j. odvodené z takychto cien).
- Uroven 3: vstupy pre majetok alebo zavizok, ktoré nie st zalozené na pozorovatelnych trhovych tdajoch
(nepozorovatelné vstupy).

Ak vstupy pouzité na ocenenie skuto¢nej hodnoty majetku alebo zavizku spadaju do réznych Grovni hierarchie skutoénej
hodnoty, meranie skuto¢nej hodnoty sa v celom rozsahu kategorizuje na rovnakej Girovni hierarchie skuto¢nej hodnoty
ako vstupna polozka najniz$ej Grovne, ktora je pre celé ocenenie vyznamné.

Skupina vykazuje prevody medzi Groviiami hierarchie skuto¢nej hodnoty na konci vykazovaného obdobia, pocas ktoré¢ho
k zmene doslo.

C) Zasada nepretrZitého trvania

Napriek tomu, ze Skupina v priebehu roka konciaceho sa 31. decembra 2017 dosiahla zisk vo vyske 11 258 tis. EUR,
bezné pasiva Skupiny k tomuto datumu prekrogili bezné aktiva o 141 526 tis. EUR. Uétovna zavierka Skupiny bola
zostavend na zaklade zasady nepretrzitého trvania, pretoze manazment je toho nazoru, Ze Skupina bude moct’ splacat’
svoje zavizky, ked’ze su splatné z tychto dévodov:

i. Skupina ziska refinancovanie svojich existujucich uverov s predizenymi dlhodobymi terminmi splatnosti;

ii. jej sucasné zavizky budu financované novymi dlhodobymi uvermi z bank;

vvvvv

iii. cast’ Skupinovych dlhodobych poziciek a preddavkov buda splatené Skupine pocas roku 2018 (pozri Poznamku 21 -

Ao

Pozicky a preddavky)
iv. olakava sa, ze Skupina vygeneruje vynosy z budiicich vynosov z prenajmu.

d) Funkénia a prezentaéna mena
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

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

Konsolidovana uctovna zavierka sa predklada v eurach ("EUR"), ktoré s funkénou menou Spolo¢nosti. VSetky financné
informécie vykazované v mene Euro boli zaokrihlené na najblizSich tisic. Precitajte si uc¢tovné zasady (h) pre konverziu
transakcii v cudzej mene a u€tovné zavierky zahrani¢nych operacii.

€) PouiZitie odhadov a usudkov

Uttovna zavierka zostavena v sulade s Medzinarodnymi $tandardmi finanéného vykazovania prijatych EU vyzaduji
pouzitie ré6znych usudkov, predpokladov a odhadov, ktoré ovplyviuji vykazované sumy majetku, zavizkov, vynosov a
nakladov. Skuto¢né vysledky sa pravdepodobne od tychto odhadov budu lisit’.

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

Kritické uctovné odhady a tsudky manazmentu s najvys$$im rizikom vyznamnej Gipravy v nasledujiicom roku st uvedené
v Poznamke 3 — Kritické ¢tovné odhady a usudky.

f) Prijatie novych a revidovanych Medzinarodnych $tandardov finan¢éného vykaznictva a Vyklad prijatych
Eurépskou tiniou (EU)

Od 1. januara 2017 nadobudli platnost’ nasledujice Medzinarodné Standardy finanéného vykaznictva, zmeny a doplnenia
Standardov a interpretacie, ktoré sa pouzili pri priprave uctovnej zavierky Skupiny.

(i) Standardy a vyklady tiéinné od 1. janudra 2017

o Novely IAS 7 Vykaz peiiaznych tokov u¢inné pre uétovné obdobia zacinajuce sa 1. janudra 2017 a neskor. Tato
novela vyzaduje nové publikdcie, ktoré umoznuji pouzivatelom uctovnej zavierky vyhodnotit zmeny v
zavézkoch z finanénych ¢innosti vratane zmien hotovostnej a bezhotovostnej povahy (napriklad vplyv kurzovych
ziskov alebo strat, zmeny vyplyvajice z nadobudnutia alebo straty kontroly v dcérskych spolo¢nostiach zmeny v
skutoénej hodnote). Novela nema vyznamny vplyv na prezentaciu Gctovnej zavierky Skupiny.

e Novela IAS 12 Vykazovanie odloZenej dainovej pohPadavky za nerealizované straty, (¢inna pre uctovné
obdobia zacinajlice 1. januara 2017 alebo neskor. Novela vysvetluje, kedy a ako sa ma zauctovat' odlozena
daniova pohladavka za ur¢itych okolnosti a ako by sa mal ur¢it’ budici zdaniteI'ny prijem pre Gcely ocenenia alebo
¢i by mala byt danova pohladavka vykazana. Novela nema vyznamny vplyv na prezentaciu Gctovnej zavierky

Skupiny.

Nasledujtice Standardy, zmeny novely Standardov a vykladov vydala Rada pre medzinarodné uctovné standardy (IASB),
ale zatial’ nie s pre ro¢né obdobia zacinajuce 1. januara 2017 ucinné. Tie, ktoré mézu byt pre Skupinu relevantné, si
uvedené nizSie. Skupina neplanuje uplatnit’ tieto Standardy skor.

(ii) Standardy a vyklady prijaté EU

e V miji 2014 TASB vydala Standard IFRS 15 Vynosy zo zmliv so zidkaznikmi ktory je ucinny pre obdobia
zaCinajuce 1. januara 2018 alebo neskdr s povolenym skorS§im uplatnenim. IFRS 15 poskytuje rdmec pre
vykazovanie prijmov a pouZije sa na vSetky zmluvné vztahy so zdkaznikmi. Prijmy z urokov a vynosy z
poplatkov, ktoré su sucastou financnych nastrojov a lizingov, vSak budu nad’alej mimo rozsahu pdsobnosti IFRS
15 a budu sa riadit’ inymi prislusnymi Standardmi (napr. IFRS 9 a IFRS 16 Lizing).

Novy Standard poskytuje ramec, ktory nahradza existujice usmernenia k vykazovaniu prijmov v IFRS. Ugtovné

jednotky prijmu pétstupiiovy model, v ktorom urCia, kedy budi prijmy vykazané a v akej vySke. Novy model
stanovuje, Ze vynosy by sa mali vykazovat’ vtedy, ked’ i€tovna jednotka prevedie kontrolu nad tovarom alebo
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PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

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

sluzbami na zakaznika vo vyske, na ktorti uc¢tovna jednotka ocakava, Ze ma narok. V zavislosti od toho, ¢i su
splnené urcité kritéria, prijmy sa vykazuja:

* v Case a sposobom, ktory zobrazuje vykonnost’ u¢tovnej jednotky; alebo

* v Case, ked’ je kontrola nad tovarom alebo sluzbami prevedena na zdkaznika.

IFRS 15 tiez stanovuje zasady, ktoré uctovna jednotka uplatiiuje na poskytovanie kvalitativnych a kvantitativnych
udajov, ktoré pouzivatelom uétovnej zavierky poskytuju uzito¢né informacie o povahe, vyske, asovom rozliSeni
a neistote prijmov a penaznych tokoch vyplyvajtucich zo zmluvy s klientom.

Vedenie Skupiny vypracovalo analyzu prijatia IFRS 15 a neocakdva vyznamny vplyv prvého prijatia Standardu na
uctovnu zavierku skupiny k 1. januaru 2018. Vedenie tiez neocakava Ziadnu zmenu datumu, ked’ budu vynosy
Skupiny a ich ocenenie vykazané v stilade s IFRS 15.

e V juli 2014 IASB vydala kone¢nu verziu IFRS 9 Finan¢né nastroje, ktora nahradza standard IAS 39 Financné
nastroje: Vykazovanie a oceniovanie a vSetky predchadzajtce verzie Standardu IFRS 9. IFRS 9 predstavuje vsetky
tri aspekty uctovania projektu finanéného nastroja: vykazovanie a ocenovanie, opravné polozky (zniZenie
hodnoty) a uctovanie o zabezpeceni. IFRS 9 je u¢inny pre rocné obdobia zacinajice 1. januara 2018 a neskor, s
povolenym skor§im uplatnenim. Pokial’ ide o u¢tovnictvo o zabezpeceni, vyZaduje sa retrospektivna aplikacia, ae
nevyzaduje prepracovanie predchadzajucich obdobi.

Hoci pripustné oceniovacie zéklady pre financné aktiva - amortizovana obstaravacia cena, skuto¢na hodnota
prostrednictvom ostatného komplexného vysledku (FVOCI) a skuto¢na hodnota cez vykaz ziskov a strat (FVTPL)
- st podobné ako IAS 39, kritérid pre zaradenie do prislusnej kategérie oceniovania s vyrazne odlisné.

Finan¢ny majetok sa ocefiuje amortizovanou obstaravacou cenou, ak st splnené dve nasledujice podmienky:

* majetok je drzany v ramci obchodného modelu, ktorého cielom je drzat' aktiva s cielom zbierat' prijimat
zmluvné penazné toky; a

. zmluvné podmienky poskytni v Specifickych terminoch zvySenie peniaznych tokov, ktoré su
vyluéne splatkami istiny a Grokom z nesplatengj istiny.

Okrem toho sa spolo¢nost v pripade neobchodného kapitalového nastroja mdze rozhodnit neodvolatelne
prezentovat’ nasledné zmeny skutocnej hodnoty (vratane kurzovych ziskov a strat) v OCI. Tieto zmeny nie su v
ziadnom pripade preklasifikované do vykazu ziskov a strat. V pripade dlhovych nastrojov ocenovanych vo
FVOCI sa urokové vynosy, ocakavané uverové straty a kurzové zisky a straty vykazuju v zisku alebo strate
rovnakym spésobom ako pri amortizovanych nakladovych aktivach. Ostatné zisky a straty sa vykazuji v OCI a
reklasifikuju sa do zisku alebo straty pri oductovani.

Model znehodnotenia v IFRS 9 nahradza model "vynalozenych strat" v IAS 39 s modelom "ocakavanej uverovej
straty” (ECL), ¢o znamena, Ze stratova udalost’ sa uz nebude potrebovat’ vykatat' predtym, nez sa vykaze znizenie
hodnoty. Novy model znizenia hodnoty sa bude uplatiiovat’ na finanény majetok oceneny v amortizovanej
obstaravacej cene alebo FVOCI s vynimkou investicii do podielovych nastrojov a na zmluvné aktiva.

Podl'a IFRS 9 sa opravné polozky na straty budu ocefiovat’ na zaklade tychto zakladov:

* 12-mesa¢né ECL: ide o ECL, ktoré vyplyvaju z moznych neuhradeni v priebehu 12 mesiacov po datume
vykazovania; a

* celozivotné ECL: ide o ECL, ktoré si vysledkom vsetkych moznych pripadov neuhradenia pred oc¢akavanou
zivotnost'ou finan¢ného nastroja.

IFRS 9 zahfnia novy vSeobecny model u€tovania hedgingu, ktory viac zosulad’uje ti€¢tovanie hedgingu s riadenim
rizik. Typy hedgingovych vztahov - skuto¢na hodnota, pefiazny tok a zahrani¢né prevadzkové Cisté investicie -
zostavaji nezmenené, ale bude potrebné dodato¢né posudenie.
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2. Zaklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)

Standard obsahuje nové poziadavky na dosiahnutie, pokradovanie a prerusenie Gi¢tovania hedgingu a umoziiuje,
aby sa ako zabezpecené polozky oznadili d’alSie expozicie. Vyzaduju sa rozsiahle dodatocné zverejnené udaje
tykajtce sa riadenia rizika a hedgingu uctovnej jednotky.

Skupina uplatni Standard on datumu Gcinnosti. Vedenie Skupiny vypracovalo analyzu pre prijatie standardu IFRS
9 a zhodnotilo dopad na iétovnu zavierku Skupiny ako nevyznamny.

e IFRS 16 Standard lizingu bol vydany v januari 2016 a nadobudne G&innost’ pre vykazované obdobie zaginajiice 1.
januara 2019 alebo neskor. SkorSie prijatie je povolené len vtedy, ak tctovna jednotka uplatiiuje IFRS 15.
Prenajimatel’ musi uplatiiovat’ IFRS 16 pomocou retrospektivnej aplikacie alebo modifikovanej retrospektivnej
aplikacie. Standard IFRS 16 nahradza IAS 17 Lizing, IFRIC 4 Uréenie, ¢ dohoda obsahuje lizing, SIC-15
Operativny lizing - Stimuly a SIC-27 Vyhodnocovanie podstaty transakcii zahfiiajacich pravnu formu najmu.
Standard odstrafiuje su¢asny dualny uétovny model na uétoch ndjomcu. Namiesto dvojitého systému si §tandard
vyzaduje, aby vicSina prendjmov bola v siivahe rozpoznana podla jednotného modelu, ¢im sa eliminuje rozdiel
medzi prevadzkovym a finanénym prenajmom.

Podla standardu IFRS 16 zmluva obsahuje lizing, ak zveruje pravo kontrolovat pouZzivanie identifikovaného
majetku pocas ur€itého ¢asového obdobia vymenou za protihodnotu. V pripade takychto zmlav tento novy model
vyzaduje, aby ndjomca vykazoval majetok z titulu prava na pouzivanie a zavéizok z prenajmu. Majetok z titulu
pravo na pouzivanie sa odpisuje a zavidzok sa uro¢i. To bude mat’ za nasledok, ze vac¢Sina ndjomnych zmluv bude
niest’ prednostny naklad, aj ked’ ndjomca plati neustale ro¢né najomné.

Novy Standard zavadza niekol’ko vynimiek obmedzeného rozsahu pre najomcov, ktoré zahriiaju:

* prenajmy s obdobim prenajmu 12 mesiacov alebo menej, ktoré neobsahuju ziadne moznosti kupy, a
* prenajmy, pri ktorych ma podkladové aktivum nizku hodnotu ("malé" prenajmy).

Uctovnictvo prenajimatela zostdva v znacnej miere nezmenené a rozdiel medzi prevadzkovym a finanénym
prendjmom sa zachova.

Vedenie Skupiny neoc¢akava vyznamny vplyv IFRS 16 na G¢tovnu zavierku Skupiny.

o Novely IAS 40 Investi¢ny nehnutePny majetok, G¢inné pre uétovné obdobie zacinajlice sa 1. januara 2018 alebo
neskor, objasiuju, kedy ma spolo¢nost’ prevod majetku do alebo z investicného nehnutel'ného majetku. Prevod sa
uskuto¢iiuje len vtedy, ked’ nastane skutoéna zmena v pouZivani - to znamena, e majetok spiiia alebo prestava
spifiat’ definiciu investi¢ného nehnutelného majetku a existuju dokazy o zmene pouZivania. Zmena v samotnom
riadiacom zamere prevod neznamena. Novely sa uplatitujii na rocné obdobia zacinajuce sa 1. januara 2018 alebo
neskor.

e Rocné zlepSenia Cyklu IFRS 2014 - 2016
Roc¢né zlepsenia IFRS 2014-2016 (uverejnené 8. decembra 2016) ucinné pre ro¢né obdobie vykazovania
zaCinajuce 1. janudra 2018 alebo neskor, s vynimkou zmien v IFRS 12, ktoré by sa mali uplatiiovat’ na ro¢né
uctovné obdobia zac¢inajuce 1. januara 2017 alebo neskor.

o Interpretacia Standardu IFRIC 22 Transakcie v cudzej mene a preddavkova odmena poskytuje poziadavky na to,
aky vymenny kurz sa pouzije pri vykazovani transakcii v cudzej mene (ako st prijmové transakcie), ked’ je platba
uskuto¢nend alebo prijata vopred a objasiiuje, Ze ddtumom transakcie je datum, v ktory Spolo¢nost’ preddavok
alebo odlozeny vynos vyplyvajuci z preddavku vykazuje. Ak je uskuto¢nenych alebo prijatych vopred niekol’ko
platieb, Gctovna jednotka musi vybrat’ datum transakcie pre kazdu uskuto¢nenti alebo prijati platbu vopred.
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2. Zaklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zasady (pokracovanie)

Uttovna jednotka mdze pouzit' pouzit Vyklad retrospektivne. Alternativne moze tétovna jednotka uplatnit
Vyklad prospektivne na vSetky aktiva, ndklady a vynosy v rozsahu Vykladu pdvodne vykazaného na alebo po:
(i) zaciatku obdobia vykazovania, v ktorom uctovna jednotka prvykrat pouzije Vyklad; alebo
(il) na zaciatku predchadzajuceho obdobia prezentovany ako porovnavacia informacia v uctovnej zavierke za
vykazované obdobie, v ktorom jednotka prvykrat Vyklad uplatiuje.

Uttovna jednotka uplatiiuje Vyklad na roéné uétovné obdobia zaGinajice 1. januara 2018 alebo neskor. Skorsie
uplatnenie je povolené. Ak Gctovna jednotka uplatiiuje tento Vyklad na skorSie obdobie, musi tento fakt zverejnit’.
Vzhladom na skutoCnost, ze sucasna prax je v stilade s Vykladom, Skupina neocakava ziadny vplyv na uctovnu
zavierku.

(iii) Standardy a vyklady neprijaté EU

Interpretacia Standardu IFRIC 23 Neistota v oblasti dane z prijmov 0Objasiuje Gctovanie o zdaneni prijmov, ak
uctovnictvo zahfiia neistotu, ktord ma vplyv na uplatiiovanie Standardu IAS 12 a neuplatituje sa na dane alebo
danové platby.

Vyklad sa zaobera otazkami:
- ¢i sa neistota posudzuje v dafiovom Gétovnictve uctovnej jednotky
- predpoklady, ktor¢ uctovna jednotka vykona na posudenie daiiovych postupov dafiovymi organmi
- stanovenie zdanitelného =zisku (daitiovej straty), danovych zakladov, nevyuzitych danovych strat,
nevyuzitych danovych tl'av a danovych sadzieb uctovnou jednotkou
- ako jednotka posudzuje zmeny v skuto¢nostiach a okolnostiach.

Uétovna jednotka je povinna posudit, ¢ sa ma kazdé datiovy pripad posudzovat nezavisle, alebo ¢&i by sa niektoré
danové pripady mali posudzovat’ spolu. Rozhodnutie by malo byt zalozené na tom, ktory pristup prinasa lepsie
predpovede rieSenia neistoty. Vyklad je 0i€inny na ro¢né obdobia zacinajuce sa 1. januara 2019 alebo neskor.
Skorsie uplatnenie je povolené. Skupina uplatni vyklad odo dna nadobudnutia Ucinnosti. Ked'ze Skupina
nevykonava ¢innosti v komplexnom nadndrodnom danovom prostredi, uplatnenie $tandardu IFRIC 23 nemoéze
vyznamne ovplyvnit’ G¢tovnu zavierku Skupiny a pozadovat’ jej zverejnenie.

Roc¢né zlepSenia Cyklu IFRS 2015 - 2017
Rocné zlepSenia [FRS 2015-2017 (uverejnené 12. decembra 2017), uc¢inné pre rocné tictovné obdobia zacinajlce
sa 1. januara 2019 alebo neskor.

Zmeny a doplnenia odkazov na koncepény ramec v Standardoch IFRS (vydané v marci 2018) s u¢innost'ou pre
uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2020 alebo neskor.

(iv) Iné Medzindrodné Standardy pre finanéné vykazovanie

Skupina neprijala skor ziadne iné Standardy IFRS, kde prijatie nie je k datumu zostavenia vykaze o financnej
situdcii povinné. Ak prechodné ustanovenia v prijatych Standardoch IFRS davaju subjektu moznost’ rozhodnut’ sa,
&i budt nové standardy aplikovat’ prospektivne alebo retrospektivne, Skupina sa rozhodne uplatiiovat’ Standardy
prospektivne od datumu prechodu. Manazment Skupiny neocakéava, Ze tieto ostatné nové Standardy budii mat
vyznamny vplyv na konsolidovantl u€tovnil zavierku Skupiny.

0) Zaklad konsolidacie

Podnikové kombindcie

Akvizicie podnikov sa uétuji metodou akvizicie. Uhrada prevedena v ramci podnikovej kombinicie sa ocefiuje
skuto¢nou hodnotou, ktora sa vypocita ako suhrn skutoénych hodnét (ku diiu vymeny) aktiv prevedenych Skupinou,
zévazkov Skupiny voci byvalym vlastnikom nadobudaného a majetkovych nastrojov vydanych Skupinou vymenou za
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kontrolu nadobudaného subjekut. Naklady suvisiace s obstaranim sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat v Case, ked’
vznikli, okrem pripadov, ked’ stivisia s emisiou dlhovych alebo majetkovych cennych papierov.

Identifikovatelné aktiva, zavizky a podmienené zavizky nadobudaného subjektu, ktoré spiiiaju kritérid na vykazovanie
podl'a IFRS 3, sa vykazuju v ich skutoénej hodnote k datumu nadobudnutia. Goodwill sa oceniuje ako prebytok suctu
prevedeného plnenia, sumy akychkol'vek nekontrolnych podielov v nadobtidanom subjekte a skutoénej hodnoty predtym
drzaného majetkového podielu nadobudatela v nadobudanom subjekte (ak existuje) nad sumami nadobudnutého
identifikovateného majetku a prevzatych zavizkov v defi nadobudnutia. Goodwill vznikajiici v ramci podnikovej
kombinacie sa vykazuje ako majetok a nie je amortizovany, ale asponl raz rocne sa posudzuje z hladiska znizenia
hodnoty.

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

Ak je podnikova kombinacia dosiahnuta postupne, predtym drzané i€asti Skupiny v nadobudnutom subjekte sa opéatovne
ocenuju skuto¢nou hodnotou k datumu nadobudnutia (t.j. datumu, kedy skupina ziska kontrolu) a vysledny zisk alebo
strata, ak existuju, sa vykazuje v zisku alebo strate.

ii. Podnikové kombindcie pod spoloénou kontrolou
Akvizicie spolo¢nosti pod spolo¢nou kontrolou sa uctuji metdédou akvizicie (pozri zasady uétovnictva (f) i.), okrem toho
by mali byt vSetky zisky vykazané priamo vo vlastnom imani.

iii. Dcérske spoloénosti
Dcérske spolo¢nosti st uétovné jednotky kontrolované Skupinou. Skupina kontroluje Gétovnt jednotku, ked’ jg je
vyplatené alebo ma prava na variabilné vynosy z jej iCasti na uctovnej jednotke a ma schopnost’ ovplyviiovat’ tieto
vynosy prostrednictvom svojej pravomoci v uétovnej jednotke. Ugtovné zavierky dcérskych spoloénosti s zahrnuté do
konsolidovanej u¢tovnej zavierky od datumu, kedy zacala kontrola, az do dna, kedy tato kontrola zanikla.

iv. Spoloéné podniky

Spolo¢ny podnik je dohoda, v ramci ktorej ma Skupina spolo¢nti kontrolu, pricom Skupina ma prava na Cisté aktiva z
dohody, a nie prava na jej aktiva a zavédzky voci svojim zaviazkom. Podiely v spolo¢nom podniku sa uctuju metédou
vlastného imania. Spociatku sa vykazuji v obstaravacej cene, ktora zahfiia naklady na transakciu. Po prvotnom vykazani
zahfiia konsolidovana Uctovna zavierka podiel Skupiny na zisku a strate a ostatnych komplexnych prijmov investicii
uctovanych metddou vlastného imania do datumu, kedy spolo¢na kontrola zanikd. Ak podiel Skupiny na stratach
prekro¢i uctovni hodnotu spolo¢ného podniku, uctovnad hodnota je znizena na nulu a vykazovanie dalSich strat je
prerusené s vynimkou pripadov, ked’ Skupine vznikli v stvislosti so spoloénym podnikom zavizky.

v. Struktiirované entity ("SE")
Skupina pdsobi ¢iastoéne prostrednictvom SE, v ktorej nema Ziadne priame ani nepriame podiely. Struktirovana entita je
subjekt, ktory bol navrhnuty tak, aby hlasovacie alebo podobné prava neboli dominantnym faktorom pri rozhodovani o
tom, kto subjekt kontroluje, napriklad ak sa akékol'vek hlasovacie pradva vztahuju len na administrativne ulohy a
relevantné ¢innosti su riadené prostrednictvom zmluvnych dojednani.

Vi. Nekontrolné podiely
Akykol'vek nekontrolny podiel v nadobidanom subjekte sa oceniuje ako pomerny podiel podielu nekontrolného podielu na
identifikovatelnych ¢istych aktivach nadobtidaného podielu k datumu nadobudnutia. Zmeny v podiele skupiny v dcérske;j
spolocnosti, ktoré nevedu k strate kontroly, sa Gctuju ako transakcie vlastného imania.

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

Viii. Rozsah konsoliddcie
V konsolidacii je zahrnutych 31 uétovnych jednotiek Skupiny za rok konciaci sa 31. decembra 2017 (31. decembra 2016:
29 uctovnych jednotiek Skupiny). VSetky uplne konsolidované uctovné jednotky Skupiny zostavili svoju ro¢nu uctovnu
zévierku k datumu a za rok konéiaci sa 31. decembra 2017. Uétovné jednotky Skupiny, ktoré zahfiaju SE, st uvedené v
Poznamke ¢. 41 - Skupinové entity.

Hoci Skupina akcie v SE nevlastni, vd¢sina ekonomickych uzitkov patri Skupine (pozri uétovné zasady (g) v.).

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

X. Dariovy ucinok zahrnutia rezerv konsolidovanych dcérskych spolocnosti
Konsolidovana u¢tovna zavierka nezahina danové vplyvy, ktoré by mohli vznikntt pri prevode rezerv konsolidovanych
dcérskych spolocnosti na uéty Materskej spolo¢nosti, pretoze v blizkej budicnosti sa neo¢akava rozdelenie ziskov, ktoré
nie si zdanované pri zdroji, a Skupina oCakéava, ze tieto rezervy budu pouzité kazdym konsolidovanym dcérskym
podnikom ako samofinancujuce zdroje.

Xi. Zjednotenie uctovnych zasad
Uttovné zasady a postupy uplatiiované konsolidovanymi dcérskymi spolo¢nostami a pri investiciach uétovanych
metodou vlastného imania v ich u¢tovnej zavierke boli v konsolidacii zjednotené a suhlasia so zasadami uplatiiovanymi
Materskou spolo¢nost’ou.

h) Cudzia mena

i. Transakciev cudzej mene
Polozky zahrnuté v uctovnej zavierke kazdej Gctovnej jednotky Skupiny sa ocenuji v mene primarneho ekonomického
prostredia, v ktorom uctovna jednotka posobi (funkéné mena).

Transakcie v cudzich menach su prepocitané do prislusnej funkénej meny spolo¢nosti Skupiny podl'a vymenného kurzu
platného v den transakcie. Penazny majetok a zavédzky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaju do funkénej meny
kurzom platnym k datumu zostavenia vykazu o financnej situacii. Nepenazny majetok a zavizky denominované v
cudzich menach, ktoré su vykazané v historickych cenach, s prepocitané do funkénej meny podla vymenného kurzu
platného v deii transakcie. Nepenazny majetok a zavizky denominované v cudzich menach, ktoré su vykdzané v
skuto¢nej hodnote, st prepocitané do funkénej meny podla vymenného kurzu platného v den urcenia skuto¢nej hodnoty.

Kurzové rozdiely vznikajuce pri konverzii st vykazané vo vykaze ziskov a strat.

ii. Uctovnd zdvierka zahrani¢nych prevddzok
Konsolidovana uctovna zavierka sa predklada v eurach, ktoré su prezenta¢nou menou Spolo¢nosti.
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Aktiva a pasiva zahrani¢nych prevadzok, vratane goodwillu a Gpravy skuto¢nej hodnoty vyplyvajuce z konsolidacie, su
prepocitané na euro podla vymennych kurzov platnych v den zostavenia vykazu o financnej situdcii. Prijmy a vydavky
zahrani¢nych prevadzok su prepocitané na euro podl'a vymennych kurzov platnych k datumu transakcie.

Kurzové rozdiely vznikajuce pri konverzii sit vykazané priamo v ostatnych stthrnnych prijmoch.
Na konverziu sa pouzivaju vymenné kurzy Europskej centralnej banky.

Ak sa Skupina zbavi zahrani¢nej prevadzky uplne alebo Ciastocne tak, ze ddjde k strate kontroly, spolocnej kontroly
alebo vyznamného vplyvu, kumulativha suma v konverzii rezervy stvisiaca s touto zahrani¢nou prevadzkou sa
reklasifikuje do zisku alebo straty.

i) Finanéné nastroje

Financny majetok

Finan¢né aktiva Skupiny su zaradené do jednej z nasledujucich kategoérii: finanény majetok drzany do splatnosti,
finan¢ny majetok ureny na predaj a ivery a pohl'adavky.

Tento finanény majetok je vykazany ako po6zi¢ky a preddavky, pohladavky z obchodného styku, finanéné nastroje a
ostatné pohladavky v konsolidovanom vykaze o finanénej situacii. Peniaze a peniazné ekvivalenty su tiez klasifikované
ako p6zi¢ky a pohladavky.

Peniaze a penazné ekvivalenty zahffiaju peniaze v pokladni a v banke. V konsolidovanom vykaze o penaznych tokoch zahinaju
peniaze a penazné ekvivalenty kontokorentné ivery, ktoré su splatné na poziadanie.

Terminované vklady su klasifikované ako finan¢né aktiva drzané do splatnosti.

Financné zaviizky
Finan¢né zavizky Skupiny su zaradené do jednej z nasledujiicich kategoérii: finanéné zavizky v skutocnej hodnote
zaucCtované cez vykaz ziskov a strat a ostatné financné zavézky.

Tieto finanéné zavazky su vykazané ako pdzicky a tUvery, zavdzky z obchodného styku a ostatné zaviazky v
konsolidovanom vykaze o financnej situacii.

Finan¢né zavézky v skutoCnej hodnote zauctované cez vykaz ziskov a strat predstavuji derivatové financné nastroje,
ktoré Skupina drzi, aby sa zabezpecila voci urokovému riziku (zabezpeCovacie derivaty) a v konsolidovanom vykaze o
finanénej situdcii su vykazované v polozke ostatné financné zavizky.

i. Vykazovanie
Uvery a preddavky zakaznikom sa prvotne vykazuju ku diiu ich poskytnutia zo strany Skupiny. PohPadavky sa prvotne
vykazuju v deii ich vzniku. Ostatny finan¢ny majetok a zadvizky sa prvotne vykazuju ku diiu obchodu.

ii. Oceriovanie
Financny majetok urceny na predaj
Finanny majetok urceny na predaj sa pri prvotnom vykazani oceiiuje v skutocnej hodnote plus transakéné naklady
priamo suvisiace s akviziciou alebo emisiou finan¢ného néstroja. Po prvotnom vykazani sa ocefiuju skutocnou hodnotou.
Zisky a straty vyplyvajuce zo zmien skutocnej hodnoty financnych aktiv ur¢enych na predaj sa vykazuji priamo vo
vlastnom imani. Pri predaji sa kumulativny Cisty zisk alebo strata prevedie do vykazu zisku a strat. Ocenenia nizsie ako
naklady sa vykazuju ako strata zo znizenia hodnoty vo vykaze ziskov a strat.

Ak nie je mozné spolahlivo ocenit’ skutoénti hodnotu, finanény majetok uréeny na predaj sa namiesto realnej hodnoty
ocefuje v zniZzenej obstaravacej cene.
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Financny majetok drzany do splatnosti

Finan¢ny majetok drzany do splatnosti sa prvotne oceiiuje skutocnou hodnotou s pripocitanim vSetkych priamo
suvisiacich transakénych ndkladov Po prvotnom vykdzani sa ocefiuju v amortizovanej obstaravacej cene pouZitim
metody efektivnej tirokovej miery.

Pozicky a pohladavky

Po6zicky a pohladavky sa pri prvotnom vykazani oceniuju v skuto¢nej hodnote s pripo¢itanymi transakénymi nakladmi
priamo suvisiacimi s transakciou. Po prvotnom vykazani sa ocefiujii v amortizovanej obstaravacej cene pouzitim metddy
efektivnej urokovej miery.

Pri ocenovani nakladov na amortizaciu sa akykol'vek rozdiel medzi ndkladovou a vykupnou hodnotou vykazuje vo
vykaze ziskov a strat poCas obdobia majetku na zaklade efektivnej urokovej miery.

Financné zavdzky v skutocnej hodnote cez vykaz ziskov a strat

Derivatové nastroje sa pri prvotnom vykazani oceiuju skuto¢nou hodnotou. Vsetky priamo stvisiace transakéné naklady
sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat. Po prvotnom vykazani sa derivatové nastroje ocetiuju v skutocnej hodnote a zmeny
v nich sa vo vSeobecnosti vykazuju vo vykaze ziskov a strat.

Ak je derivatovy nastroj zamyslané ako derivat zabezpedujlci peiiazné toky, efektivna ¢ast’ zmien skutoénych hodnét
derivatu sa vykazuje v ostatnom komplexnom vysledku a je akumulovand v zabezpeCovacej rezerve. Akakol'vek
neucinna ¢ast’ zmien v skuto¢nej hodnote derivatu sa okamzite vykazuje vo vykaze ziskov a strat.

Suma nahromadend vo vlastnom imani sa zachovava v ostatnom komplexnom vysledku a reklasifikuje sa do vykazu
ziskov alebo strat v rovnakom obdobi alebo obdobiach, pocas ktorych ovplyviujii hedgované predpokladané penazné
toky zisk alebo stratu alebo pocas ktorych ovplyviiuje zabezpecena polozka zisk alebo stratu.

Ostatné financné zavdzky

Ostatné financné zavizky sa pri prvotnom vykazani oceniuju v skuto¢nej hodnote, pricom hodnota na zaciatku sa tiez
upravuje o transakéné naklady. Po prvotnom vykazani sa ocefiuju v amortizovanej obstaravacej cene pouzitim metody
efektivnej trokovej miery. Pri ocenovani nakladov na amortizaciu sa akykol'vek rozdiel medzi nakladovou a vykupnou
hodnotou vykazuje vo vykaze ziskov a strat pocas obdobia zaviazku na zaklade efektivnej urokovej miery.

iii.  Zdsady oceriovania skutocnej hodnoty
Skuto¢na hodnota finanénych nastrojov vychadza z ich kétovanej trhovej ceny v den zostavenia vykazu o finanénej
situacii bez akéhokol'vek odpocétu z dévodu transakénych nakladov. Ak nie je k dispozicii kdtovand trhova cena,
skutoéni hodnotu nastroja odhadne pomocou modelov ocefiovania alebo metddy diskontovanych peniaznych tokov
manazment.

Ak sa pouzivaju metoddy diskontovanych peniaznych tokov, odhadované budice penazné toky su zalozené na najlepSich
odhadoch manazmentu a diskontna sadzba je trhova sadzba vo vykaze o financnej situacii pre nastroj s podobnymi
zmluvnymi podmienkami. Ak sa pouzivaji modely ocenovania, vstupy st zalozené na trhovych opatreniach vo vykaze o
financ¢nej situacii.

iv.  Zdpoclet
Finan¢ny majetok a zavizky st zapocitané a Cista suma sa vykazuje v konsolidovanom vykaze o financnej situécii vtedy,
ked’ ma Skupina pravne vynttitené pravo zapocitavat’ vykdzané sumy a transakcie s ur¢ené na vysporiadanie na netto
zéklade alebo na uvol'nenie majetku a vyrovnanie zavédzku sucasne.

V. Oductovanie
Finan¢ny majetok sa oductuje, ak Skupina strati kontrolu nad zmluvnymi pravami, ktoré tento majetok obsahuju. K tomu

dochadza, ked’ su prava realizované, uplynu alebo sa od nich odstupi.

Finan¢ny zavézok sa oductuje, ked’ zavazky Skupiny uvedené v zmluve uplynu, zaniknu alebo su zrusené.
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i) NehnutePnosti na obchodovanie

NehnutePnosti na obchodovanie sa ocefiuje v nizSej hodnote z obstaravacej ceny a Gistej realizovatelnej hodnoty. Cista
realizovateI'na hodnota je odhadnutd predajnd cena v beznom obchodnom styku zniZzena o odhadované ndklady na
dokonéenie a predajné naklady.

Nehnutel'nosti na obchodovanie vo vystavbe st uvedené vo vyrobnych nakladoch. Vyrobné naklady zahfiiaju priame
naklady (priamy material, priame prace a ostatné priame naklady) a Cast’ rezijnych nakladov priamo suvisiacich s
vystavbou nehnutel'nosti na obchodovanie (vyrobné rezijné naklady).

Nakupené nehnutel'nosti a nehnutel'nosti vedené pre bezny predaj alebo budiici vyvoj st uvedené v obstaravacej cene,
ktora zahfiia kiipnu cenu a iné priamo priraditel'né naklady, ktoré vznikli pri kipe nehnutel'nosti a ich uvedeni do ich
existujucej polohy a stavu. Nehnutel'nosti na obchodovanie podobnej povahy sa ocefiuji pomocou metody vazenych
priemernych nakladov.

k) Zmluvna vystavba v procese

Zmluvna vystavba v procese predstavuje hrubu nevyfakturovani sumu, od ktorej sa oCakéva, ze bude ziskanad od
zakaznikov za vykonantl zmluvnt pracu. Ocefiuje sa v obstaravacej cene plus zisk, ktory bol do dnesného dia vykazany
bez priebeznej fakturacie a vykazanych strat. Naklady zahfnaji vsetky vydavky priamo suvisiace s konkrétnymi
projektmi a pridelené fixné a variabilné rezijné naklady vzniknuté v ramci zékaziek Skupiny zaloZenych na beznej
prevadzkovej kapacite.

Zmluvna vystavba v procese je prezentovana ako sucast’ pohl'adavok z obchodného styku vo vykaze o financnej situacii
pre vsetky zmluvy, v ktorych vynalozené naklady spolu s vykazanym ziskom prekrac¢uji vysku priebeznych fakturacii.
Ak priebezné fakturacie presahuju vynalozené naklady s vykazanym ziskom, potom sa rozdiel vykazuje vo vykaze o
finan¢nej situécii ako vynos buducich obdobi.

[) ZniZenie hodnoty

Uétovna hodnota majetku Skupiny, ina ako nehnutelnosti na obchodovanie (pozri uétovné zasady (j)), investiéné
nehnutel'nosti (pozri uctovné zasady (0)), aktiva vyplyvajice zo stavebnych zmliv (pozri uctovné zasady (k)) a odlozené
danové pohladavky (pozri uctovné zasady (t)) sa posudzuju ku kazdému stivahovému diu, aby sa zistilo, ¢i existuji
objektivne dokazy o znizeni hodnoty. Ak existuje takato indikacia, odhadne sa spétne ziskatel'na suma majetku.

Goodwill a nehmotny majetok, ktory ma neobmedzeni dobu pouzitelnosti, nie su predmetom amortizacie, ale st
kazdoroc¢ne testované na znizenie hodnoty ako sticast’ jednotky vytvarajicej penazné prostriedky, do ktorej patri.

Strata zo znizenia hodnoty sa vykazuje vzdy, ked’ Gctovna hodnota majetku alebo jeho jednotky vytvarajicej penazné
prostriedky prevysuje jeho spétne ziskate'na hodnotu. Straty zo zniZenia hodnoty sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat.

Spitne ziskateI'na hodnota tiverov a pohl'adavok Skupiny vykazovanych v amortizovanej obstaravacej cene sa vypocita
ako sui¢asna hodnota odhadovanych buducich penaznych tokov diskontovanych pévodnou efektivnou urokovou mierou
(t. j. efektivnou Grokovou mierou vypocitanou pri prvotnom vykazani tychto financnych aktiv). Pohladavky s kratkou
dobou trvania sa nediskontuju.

Po6zicky a preddavky sa vykazuji po odpocitani rezerv na znizenie hodnoty. Rezervy na znizenie hodnoty sa urcuju na
zaklade bonity a vykonu dlznika a zohl'adfiuju hodnotu akejkol'vek zabezpeky alebo zaruky tretej strany.

Vymozitel'na suma ostatnych aktiv je vyssia hodnota z ich skuto¢nej hodnoty zniZenej o naklady na predaj a hodnoty z
pouzivania. Pri posudzovani hodnoty z pouzivania st odhadované buduce penazné toky diskontované na ich sucasnu
hodnotu pouzitim diskontnej sadzby pred zdanenim, ktord odraza sucasné trhové hodnotenie casovej hodnoty penazi a
rizika Specifické pre dany majetok. V pripade majetku, ktory nevytvara nezavislé pefiazné toky, je vymoziteI'na suma
urcena pre jednotku generujucu penazné prostriedky, do ktorej majetok patri.
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Strata zo zniZenia hodnoty vo vztahu k iverom a pohl'adavkam vykazovanym v amortizovanej obstaravacej cene sa vrati
spét, ak nasledné zvySenie spétne ziskate'nej sumy modze byt objektivne spojené s udalostou, ku ktorej doslo po
vykazani straty zo zniZenia hodnoty.

Strata zo znizenia hodnoty goodwillu sa nevracia na povodnt hodnotu.

Pokial’ ide o ostatné aktiva, strata zo zniZenia hodnoty sa vrati spdt’, ak existuje naznak, Ze strata zo zniZenia hodnoty uz
neexistuje a doslo k zmene odhadov pouzitych na uréenie vymoziteI'nej sumy.

Strata zo zniZenia hodnoty sa vrati spdt’ len v takom rozsahu, aby uctovnd hodnota majetku neprekrocila Gctovnu
hodnotu, ktora by bola ur¢ena bez odpisov alebo amortizacie, ak by nebola vykazana strata zo zniZzenia hodnoty.

m) Nehnutel’nosti, zariadenia a vybavenie

i. Viastneny majetok
Polozky nehnutel'nosti, vybavenia a zariadeni sa vykazuji v obstaravacej cene zniZenej o opravky (pozri iétovni metodu
(m) iv.) a o akumulované straty zo zniZenia hodnoty (pozri uctovné zasady (1)).

Naklady zahfiaju vydavky, ktoré priamo suvisia s nadobudnutim majetku. Néaklady na majetok vytvoreny vlastnou
¢innost'ou zahfnaji naklady na material a priamu pracu, akékol'vek d’alsie naklady priamo stvisiace s uvedenim majetku
do pracovného stavu pre jeho zamyslané pouzitie, naklady na demontaz a odstranenie majetku a obnovu miesta, na
ktorom st umiestnené a kapitalizované naklady na prijaté tivery a pozicky.

Ak casti nehnutel'nosti, zariadeni a vybavenia maju rozdielnu dobu pouzitelnosti, tieto komponenty sa uctuju ako
samostatné polozky (hlavné zlozky) nehnutelnosti, zariadeni a vybavenia.

ii. Prenajaty majetok
Prendjmy, v suvislosti s ktorymi Skupina prebera v podstate vSetky rizika a odmeny vyplyvajice z vlastnictva, st
klasifikované ako finan¢ny lizing. Prenajaty majetok sa vykazuje vo vyske, ktora sa rovna nizSej hodnoty zo skutocnej
hodnoty a sticasnej hodnoty minimalnych lizingovych splatok na zaciatku lizingu, bez kumulovanych odpisov (pozri
uctovné zasady (m) iv.) a strat zo zniZenia hodnoty (pozri uctovné zasady (1)).

iii. Nasledné vydavky
Nasledné vydavky sa kapitalizuju, ak je pravdepodobné, Zze budice ekonomické Gzitky zahrnuté do ¢asti nehnutelnosti,
zariadeni a vybavenia budu tiect’ do Skupiny a ich naklady sa daji spolahlivo ocenit’. VSetky ostatné vydavky vratane
nakladov na opravy a Gdrzbu nehnutel'nosti, zariadeni a vybavenia sa vykazuji vo vykaze ziskov a strat ako vzniknuté
naklady.

iv. Odpisy
Odpisy sa pocitaju tak, aby sa odpisali nadklady na polozky nehnutelnosti, zariadeni a vybavenia znizené o ich
odhadovant zostatkovi hodnotu pouzitim linearnej metdody pocas ich predpokladanej doby pouzitelnosti a vo
vSeobecnosti sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat. Pozemky a budovy, zariadenia a vybavenie vo vystavbe a vyrobe sa
neodpisuju. Ocakavané doby pouziteI'nosti st nasledovné:
m Stavby 40 rokov
m Zariadenie, inventar a vybavenie 3 - 8rokov

Kazda cast’ polozky nehnutelnosti, zariadeni a vybavenia (komponent) s nakladmi, ktoré si vo vztahu k celkovym
nakladom na tto polozku vyznamné, sa odpisuje osobitne. Vyznamné casti nehnutelnosti, zariadeni a vybavenia, ktoré
maji podobnu dobu pouziteI'nsoti a metddu odpisovania, su pri ur€ovani odpisového poplatku zoradené do skupin.

Metody odpisovania a doby pouzitelnosti ako aj zostatkové hodnoty sa kazdorocne prehodnocuju ku diiu zostavenia

vykazu o finan¢nej situacii.
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v. Ziskyastraty zpredaja
Zisky a straty z predaja polozky nehnutel'nosti, zariadeni a vybavenia sa ur¢uji porovnanim Cistych vynosov z predaja s
uctovnou hodnotou nehnutel'nosti, zariadeni a vybavenia a su vykazané v ¢istom zisku alebo cistej strate.

Vi. Reklasifikdcia do investiénych nehnutel’nosti
Ak sa pouzivanie nehnutelnosti, zariadenia a zariadeni meni z uZivania vlastnikom na investicné nehnutelnosti,
preceiiujii sa nehnutelnosti na skutocni hodnotu a reklasifikuje sa ako investicna nehnutelnost. Akykol'vek zisk
vyplyvajici z precenenia sa vykazuje vo vykaze ziskov a strat v rozsahu, v akom sa zvrati predchadzajiica strata zo
znizenia hodnoty konkrétnej nehnutel'nosti, pricom akykol'vek zvysny zisk je vykdzany v ostatnom komplexnom prijme
a prezentovany v rezerve z precenenia vo vlastnom imani. Akakol'vek strata sa vykazuje vo vykaze ziskov a strat.

n) Nehmotny majetok

i.  Goodwill a nehmotny majetok obstarany v podnikovej kombindcii
Goodwill predstavuje prebytok obstaravacej ceny nad skutoént hodnotu podielu Skupiny na ¢istom identifikovatelnom
majetku nadobudnutej dcérskej spolocnosti, Struktirovanej Uétovnej jednotky a spoloéného podniku ku diu
nadobudnutia

Goodwill pri akvizicii dcérskych spoloénosti a Struktarovanych entit je zahrnuty do nehmotného majetku. Goodwill pri
akvizicii spolo¢nych podnikov je zahrnuty v uctovnej hodnote investicii do spolo¢nych podnikov.

Goodwill sa kazdoro¢ne testuje na zniZzenie hodnoty a vykazuje sa v obstaravacej cene zniZenej o kumulované straty zo
znizenia hodnoty (pozri ¢tovné zasady (1)).

Zisk vyplyvajuci z vyhodného nakupu pri akvizicii sa prehodnocuje a akykol'vek prebytok zostavajiici po opdtovnom
oceneni sa vykazuje priamo vo vykaze ziskov a strat.

Zisky a straty z predaja Gétovnej jednotky zahfiiaji uétovni hodnotu goodwillu vztahujiicu sa na predani uc¢tovnt
jednotku.

Ak je nadobudnuty nehmotny majetok oddelitelny alebo vyplyva zo zmluvnych alebo inych zakonnych prav, v
podnikovej kombinacii sa vykazuje v skuto¢nej hodnote k daitumu nadobudnutia. Nehmotny majetok s neurcitou dobou
pouziteI'nosti nepodlieha amortizacii a vykazuje sa v obstaravacej cene znizenej o kumulované straty zo znizenia hodnoty
(pozri uctovné zasady (1)). Nehmotny majetok s definovanou dobou pouzitelnosti sa amortizuje pocas doby jeho
zivotnosti a vykazuje sa v obstaravacej cene znizenej o akumulovani amortizaciu (pozri zasady uctovnictva (n) iv.) a
akumulované straty zo zniZenia hodnoty (pozri G¢tovné zasady ).

ii. Softvér a ostatny nehmotny majetok
Softvér a iny nehmotny majetok s konecnou dobou pouzitel'nosti sa ocenujil v obstaravacej cene znizenej o kumulovant
amortizaciu (pozri uctovné zasady (n) iv.) a akumulované straty zo zniZenia hodnoty (pozri uctovni metddu (1)).

Doba pouzitel'nosti je zvycajne konecnid. Nehmotny majetok, ktory ma neobmedzenu dobu zivotnosti, sa neodpisuje a
kazdorocne sa testuje na znizenie hodnoty. Jeho zivotnost je revidovana na konci kazdého obdobia, aby bolo mozné
posudit’, ¢i udalosti a okolnosti nad’alej podporuju neurcita dobu pouzitel'nosti.

iii. Nasledné vydavky
Nasledné vydavky sa kapitalizuju iba vtedy, ak zvySuju budice ekonomické uzitky obsiahnuté v konkrétnom majetku,

ktorého sa tykaju. VSetky ostatné vydavky, vratane vydavkov na interne generovany goodwill a znacky, sa vykazuji vo
vykaze ziskov a strat tak, ako vznikli.

iv. Amortizdcia
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Amortizacia sa uctuje do zisku alebo straty rovnomerne pocas odhadovanej doby pouzitenosti nehmotného majetku,
iného ako goodwill a nehmotny majetok s neurcitou dobou pouzitel'nosti, odo dia, ked’ st k dispozicii na pouzivanie.
Ocakavané doby pouziteI'nosti su nasledovné:

m  Softvér 4 - 5 rokov

m  Ostatny nehmotny majetok 5 - 10 rokov

Metody amortizacie a doby pouzitelnosti ako aj zostatkové hodnoty sa kazdoro¢ne prehodnocujii ku dnu zostavenia
vykazu o finan¢nej situdcii.

0) Investi¢ny majetok

Investi¢né nehnutelnosti predstavuju aktiva drZzané na generovanie vynosov z prendjmu alebo z dévodu dlhodobého
zvySenia hodnoty a nepouzivaju sa pri vyrobe alebo na administrativne ucely alebo sa nepredavaju ako stcast’ beznych
obchodnych ¢innosti Skupiny. Pozemky a / alebo budovy alebo ich c¢asti mézu tiez predstavovat investiéné
nehnutel'nosti. Pozemky, ktoré sa zaktpia ako lokalita pre vystavbu investicného nehnutel'ného majetku, je v den
nadobudnutia klasifikovana ako investi¢na nehnutel'nost’ a nasledne ocenena v skutoc¢nej hodnote.

Investiény nehnutelny majetok sa vykazuje v skuto¢nej hodnote, ktorti ur€il nezavisly registrovany znalec alebo
manazment. Skuto¢na hodnota sa posudzuje na zaklade beznych cien na aktivnom trhu pre podobné nehnutel’nosti na
tom istom mieste a v tom istom stave, alebo ak taky trh nie je k dispozicii, pouZitim vSeobecne platnych metodik
ocefiovania, ako st odborné posudky a vynosovd metéda. Kazdy zisk alebo strata vyplyvajica zo zmeny skutocnej
hodnoty sa vykazuje vo vykaze ziskov a strat.

Existujiice investiéné nehnutel’nosti, ktoré prechadzajii sanaciou s cielom ziskat' budice vynosy z prenajmu, s aj
nad’alej uctované ako investi¢né nehnutel'nosti.

Nehnutelnosti sa povazuju za nadobudnuté v case, ked” Skupina prevezme vyznamné rizikd a odmeny vyplyvajtce z
vlastnictva a za predané, ked’ sa tieto prevedi na kupujiceho. Investicny nehnutel'ny majetok sa povazuje za predany,
ked’ vyznamné rizikd a odmeny boli prevedené na kupujuceho. Pri podmienenom prevode sa predaj rozpozna, ked’ su
splnené vsetky podmienky.

Zisk alebo strata vyplyvajtca z predaja investi¢éného majetku sa uréuje ako rozdiel medzi vynosmi z Cistého predaja a
uctovnou hodnotou majetku k datumu predaja. Zisk alebo strata su vykazané v ¢istom zisku alebo Cistej strate.

Investicné nehnutelnosti vo vystavbe sa ocenuji v skutocnej hodnote, ak sa skuto¢na hodnota povazuje za spol'ahlivo
urcitelnu. Investicné nehnutelnosti vo vystavbe, ktorych skutoénu hodnotu nemozno spolahlivo urcit, ale u ktorych
spolo¢nost’ o¢akava, ze skutocnd hodnota nehnutel'nosti bude spol'ahlivo urcitelna po dokonceni stavby, sa ocetuju v
obstaravacej cene znizenej o kumulované straty zo znizenia hodnoty (pozri uctovné zasady j)), kym sa skutocné hodnota
nestane spol'ahlivo urcitel'nou alebo kym vystavba nie je ukoncena, podl'a toho, ¢o nastane skor.

Vynosy z prenajmu investi¢nej nehnutelnosti sa uctuju tak, ako je opisané v uctovnych zasadach (r) i.

Prevody do alebo z investicnych nehnutel'nosti sa vykonavaju len vtedy, ked’ dojde k zmene v uzivani, €o sa preukazuje:

- zaCiatok uzivania vlastnikom, pre prevod z investicnych nehnutel'nosti na majetok uzivany vlastnikom;

- zaciatok rozvoja s cielom predaja, pre prevod z investi¢nych nehnutel'nosti do nehnutel'nosti na obchodovanie;

- koniec uzivania vlastnikom, pre prevod z majetku uzivaného vlastnikom do investi¢nych nehnutel'nosti;

- alebo zaciatok operativneho lizingu inej strane, pre prevod z nehnutelnosti na obchodovanie do investicnych
nehnutel'nosti.

Ak sa pouzivanie nehnutelnosti zmeni tak, ze sa reklasifikuje ako nehnutelnost, zariadenie a vybavenie alebo

nehnutel’nosti na obchodovanie, jej skuto¢nd hodnota k datumu reklasifikacie sa nasledne pre uctovnictvo stava jeho
nakladom.
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Ak sa investi¢na nehnutelnost, ktora bola predtym klasifikovana ako nehnutelnost, zariadenie a vybavenie, predava,
akakol'vek suvisiaca suma zahrnuta do rezervy z precenenia sa prevedie na nerozdeleny zisk.

p) Rezervy

Rezerva sa vykazuje vo vykaze o financnej situacii vtedy, ked’ Skupina ma sticasny pravny alebo mimozmluvny zavézok
v dosledku minulej udalosti a je pravdepodobné, Ze na vyrovnanie zaviazku bude potrebny odliv ekonomickych tzitkov a
moze sa uskutocnit’ spol'ahlivy odhad sumy tejto rezervy.

q) Vynosy

Vynosy zahfiaji najmé vynosy z ndjomného, poplatky za sprdvu nehnutel'nosti a poplatky za sluzby, vynosy z predaja
stavieb (IAS 11), vynosy z predaja developovanych nehnutelnosti a predaj nehnutelnosti ndjomcom, poplatky
developera a vynosy z hotelov.

i. Prijmy z prendjmu
Prijmy z prenajmu investi¢nej nehnutelnosti sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat rovnomerne pocas trvania prenajmu.
Prijem z prenajmu sa znizuje o agregované naklady na stimuly (napriklad doby bez naroku na najomné alebo prispevky
prenajimatel’a na naklady na premiestnenie ndjomcu), ktoré sa poc€as prendjmu vykazuji rovhomerne.

ii. Dohody o vystavbe nehnutel’nosti
Dohoda o vystavbe nehnutel'nosti sa vykazuje ako stavebna zmluva podl'a IAS 11, ak je kupujici schopny Specifikovat’
hlavné $trukturdlne prvky navrhu nehnutelnosti pred zacatim vystavby alebo $pecifikovat’ vel'ké Strukturdlne zmeny v
priebehu vystavby. Vynosy sa vykazuju podla stupfia dokoncenia pomocou metody percentudlneho dokoncenia. Faza
dokoncenia sa meria metdodou zalozenou na nakladoch, podl'a porovnania zmluvnych nakladov s odhadovanymi
celkovymi zmluvnymi nakladmi.

Dohoda o vystavbe nehnutelnosti, v ktorej ma kupujuci len obmedzenu schopnost ovplyviiovat navrh projektu
nehnutel'nosti, je v rozsahu posobnosti IAS 18 dohodou o predaji tovaru.

iii. Vynosy z predaja nehnutel’nosti na obchodovanie
Vynosy z predaja majetku sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat, ked’ vyznamné rizika a izitky z vlastnictva st prevedené
na kupujuceho. Ziadny vynos sa nevykazuje, ak existuju vyznamné neistoty tykajice sa vratenia splatnej protihodnoty,
stvisiacich nakladov alebo pripadného vratenia majetku.

iv. Sprdva nehnutel’nosti a poplatky za sluzby
Sprava nehnutel’nosti a poplatky za sluzby a ostatné nahrady vydavkov zahiiaju prijmy vo vztahu k poplatkom za sluzbu
a priamo vymozitelnym vydavkom spolu so vSetkymi poplatkami za poradenstvo, spravu a servis. Ostatné priamo
vymahatel'né poplatky sa refakturuju, preto sa vykazuju v o€istenej hodnote vo vykaze ziskov a strat.

Vynosy z poskytnutych sluzieb sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat v pomere k $tddiu dokoncenia prislusnej transakcie
k datumu vykazovania.

v. Poplatky developera
Poplatky developera su poplatky suvisiace s poskytovanim sluzieb v suvislosti s vystavbou developerskych projektov.
Skupina poskytuje sluzby suvisiace s roznymi fazami developerskych projektov. Existujii dva typy poplatkov. Pevne
stanovené sumy za obdobie a poplatky spojené s dosiahnutim milnikov projektu. Fixné poplatky developera sa pocas
obdobia vykazuji vo vykaze ziskov a strat na rovnomernom zaklade. Ostatné poplatky developera sa vykazuju vo vykaze
ziskov a strat v datumu dosiahnutia mil'nikov projektu.

Vi. Vynosy z hotelov
Vynosy z hotelov zahfiaju predovsetkym vynosy z ubytovacich a reStauracnych zariadeni a si vykazané vo vykaze
ziskov a strat v ¢ase ich vzniku. Dalsie sluzby zahfiiaju najmé sluzby poskytované v savislosti s ubytovanim, ako je
parkovanie, wellness, masaze, predaj suvenirov a podobne. Vynosy z predaja suvenirov a ostatnych tovarov sa vykazuju
vo vykaze ziskov a strat, ked’ vyznamné rizika a uzitky z vlastnictva su prevedené na kupujticeho. Ostatné vynosy z
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poskytnutych sluzieb sa vykazuji vo vykaze ziskov a strat v ¢ase ich vzniku. Vynosy sa znizuju p zl'avy a zrazky (zl'avy,
bonusy atd’.).

r) Prevadzkové naklady na nehnutel’nosti

Prevadzkové naklady na nehnutel'nost’ zahfiiaju naklady na vybavenie pre sticasnych alebo buducich najomcov, ktoré
nezvySuju buduce ekonomické wzitky plynuce Skupine; naklady na opravu a udrzbu, naklady na energiu a sluzby,
vydavky na prenajom, administrativne naklady suvisiace s investiénou nehnutelnostou a iné naklady spojené s
prevadzkou budov.

Prevadzkové naklady na nehnutel'nosti sa vykazuji vo vykaze ziskov a strat v okamihu ich vzniku.

S) Finan¢né vynosy a finan¢éné naklady
Finan¢né vynosy / (naklady) predstavuju vynosy / (nadklady) stivisiace s finanénym majetkom a zavazkami.

Urokové vynosy sa vykazujii do vykazu ziskov a strat v ase ich vzniku s pouzitim met6dy efektivnej urokovej miery.

vykaze ziskov a strat. Naklady na prijaté uvery a p6zicky, ktoré s priamo priraditelné nadobudnutému majetku, stavbe
alebo vyrobe majetku, st zahrnuté do obstaravacej ceny tohto majetku. Takéto naklady na prijaté uvery a pozicky sa
kapitalizuji ako sucast’ obstaravacej ceny majetku, ak je pravdepodobné, Ze vysledkom budi budiice ekonomické uzitky
pre uctovnu jednotku a nédklady sa daju spolahlivo ocenit. Naklady na prijaté uvery a pozicky, ktoré nie st priamo
priraditelné nadobudnutému majetku, stavbe alebo vyrobe majetku, sa vykazujii vo vykaze ziskov a strat pouzitim
metody efektivnej urokovej miery.

Zisky a straty v cudzej mene sa vykazuju na ¢istom zaklade.
Zmeny skutoénej hodnoty finanénych derivatov sa vykazuju v Cistom vo vykaze zisku a strat ako zisk / (strata) z
finan¢nych nastrojov.

t) Daii z prijmov

Dan z prijmov zahfia splatnu a odlozent dan. Dan z prijmov sa vykazuje vo vykaze ziskov a strat s vynimkou pripadov,
ked sa tyka poloziek vykazanych priamo v ostatnom komplexnom vysledku hospodarenia. V takomto pripade sa
vykazuje v ostatnom komplexného vysledku hospodarenia.

Splatna dan je oCakavana splatna dan zo zdaniteI'ného prijmu za dany rok s pouzitim danovych sadzieb platnych alebo
podstatne nadobuidajucich platnost’ v deni zostavenia vykazu o finan¢nej situdcii a vSetkych uprav daiiovej povinnosti za
predchadzajuce roky.

Odlozena dan sa vykazuje pomocou suvahovej metody, ktord stanovuje docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotou
majetku a zavdzkov na ucely financného vykaznictva a sumami pouzitymi na danové Ucely. Nasledujuce docasné
rozdiely nie su stanovené: prvotné vykazanie majetku alebo zavazkov v transakcii, ktora nie je podnikovou kombinaciou
a ktora neovplyviiuje ani uctovny ani zdanitelny zisk alebo stratu a rozdiely tykajlice sa investicii do dcérskych
spolocnosti a spolo¢ne kontrolovanych uctovnych jednotiek v takom rozsahu, Zze je pravdepodobné, ze sa v blizkej
buducnosti nevratia do povodného stavu, pretoze materska spoloCnost’ je schopna navratenie doCasného rozdielu
kontrolovat’. Okrem toho sa odloZena dail nevykazuje ako zdaniteI'né docasné rozdiely vznikajuce pri prvotnom vykézani
goodwillu. OdloZzena dan sa ocenuje pouzitim danovej sadzby, pri ktorej sa oCakava, Ze sa pouzije na doCasné rozdiely,
ak sa navratia do pdvodného stavu, na zaklade zdkonov, ktoré boli prijaté alebo uzakonené k datumu zostavenia vykazu o
finan¢nej situacii.

Danové pohladavky a zavizky z odlozenej dane sa vzdjomne kompenzujl, ak existuje pravne vymahatel'né pravo na
vzajomnu kompenzaciu (zapocitanie) splatnych danovych pohl'adavok a zadvazkov, a ak sa tieto pohl'adavky a zavizky k
daniam z prijmu uvalenym rovnakym daflovym uradom rovnakému dafiovému subjektu, pripadne réznym daiiovym
subjektom, so zdmerom vysporiadat’ splatné danové pohl'adavky a zavézky netto sposobom, alebo sa tiez mo6zu danové
pohladavky a zavazky vzajomne kompenzovat, ak budu realizované sucasne.

F-61

26



J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
PoznamkKy ku konsolidovanej ti¢tovnej zavierke
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

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

Danova pohl'adavka z odlozenej dane sa vykazje len, ak je pravdepodobné, ze budu k dispozicii zdanite'né zisky, oproti
ktorym mozno neuplatnené odpocitateI'né docasné rozdiely uplatnit. OdloZzené danové pohladavky sa prehodnocuji ku
kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zéavierka a znizuji sa v takom rozsahu, v akom sa bude realizovat’
stivisiaca dafiova Ul'ava.

u) Zakladné imanie
Kmenové a preferenéné akcie sa klasifikujii ako vlastné imanie. Rozdiel medzi skutocnou hodnotou protihodnoty prijatej
Spolo¢nost'ou a menovitou hodnotou emitovaného zakladného imania sa G¢tuje na ucet emisného azia.

Preferencny akciovy kapital je klasifikovany ako vlastné imanie, ak nie je spatne odkupitel'ny, alebo ak ma Spolocnost’
moznost’ jeho odkupu, a akékol'vek dividendy st diskrétne. Dividendy z preferencnych akcii sa vykazuji ako rozdelenie
zisku v ramci vlastného imania po schvaleni akcionarmi Spolo¢nosti.

v) Dividendy
Dividendy sa vykazuji vo vykaze o zmenach vo vlastnom imani a ako zavézok v obdobi, v ktorom su priznané.

w) Prevadzkové segmenty

Prevadzkové segmenty pravidelne reviduje prevadzkovy riaditel’ s cielom pridelit’ zdroje segmentom a posudit’ ich
vykonnost’. Skupina vykazuje informacie o vynosoch odvodenych od jej produktov alebo sluzieb (alebo skupin
podobnych produktov a sluzieb), o krajinach, v ktorych ziskava prijmy a drzi majetok, a o velkych zadkaznikoch. Pri
vykazovani informacii na zaklade geografického segmentu su prijmy zalozené na geografickej polohe zakaznikov.
Majetok je zalozeny na geografickej polohe majetku. Pozri poznamku 4 — Prevadzkové segmenty pre blizsie informacie.

Ceny medzi segmentmi sa urcuju na zéklade trhovych sadzieb pre podobné sluzby a financovanie.

X) Odhad skutoénych hodnot
V nasledujticej Casti st zhrnuté hlavné metddy a predpoklady pouzité pri odhadovani skutoénych hodnét finanénych
nastrojov, ktoré su uvedené v poznamke 35 - Informacie o realnej hodnote.

i. PéZicky a zdalohové platby
Skuto¢na hodnota vypocitava na zaklade diskontovanych ocakavanych buducich tokov istin a urokov. Ocakavané budice
penazné toky sa odhaduji s ohl'adom na kreditné riziko a na akékol'vek naznaky znizenia hodnoty. Odhadované skuto¢né
hodnoty tGverov odzrkadl'uji zmeny stavu Gveru od datumu poskytnutia Giverov a zmeny trokovych sadzieb v pripade
uverov s pevnou urokovou sadzbou.

ii. Uvery a poficky

vvvvv

Avcw

diskontovanych penaznych tokoch s pouzitim sadzieb, ktoré su v sii¢asnosti ponikané na Uvery a pdzicky s podobnymi
rizikami a zostavajuicou splatnostou.

iii. Pohladavky / zaviizky 7 obchodného styku a ostatny finanény majetok / zavizky
Pre pohl'adavky / zavizky a pre finanény majetok / zavazky odrdza skutocnti hodnotu nominalna hodnota.

iv. Finanény majetok driany do splatnosti
Pri dlhodobych finanénych aktivach drzanych do splatnosti sa skutocnd hodnota vypocitava na zaklade diskontovanych
penaznych tokov.

y) Porovnatel’né udaje

Porovnatelné udaje predstavuju konsolidované vysledky Skupiny k 31. decembru 2016 a za rok konciaci sa 31.
decembrom 2016.
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3. Krudové actovné odhady a predpoklady

Priprava uétovnej zévierky v sulade s Medzindrodnymi §tandardmi pre finanéné vykazovanie v zneni prijatom EU
vyzaduje pouzitie urCitych kritickych uctovnych odhadov. Vyzaduje tiez, aby manazment vyuzivalo svoj usudok v
procese uplatilovania uctovnych zasad Spolo¢nosti. Vysledné uctovné odhady sa podla definicie zriedka rovnaju
skutoénym vysledkom. Odhady a predpoklady, ktoré maju vyznamné riziko materialnej upravy uctovnej hodnoty
majetku a zavidzkov v nasledujicom finanénom roku, s uvedené nizsie. Odhady a predpoklady sa pravidelne reviduju.
Revizie uc¢tovnych odhadov su zohl'adnené v obdobi, v ktorom je dany odhad revidovany, ak revizia ovplyviuje len toto
obdobie, ale v obdobi revizie a buducich obdobi, ak sa revizia dotyka sucasnych aj buducich obdobi.

(8) Oceriovanie investi¢énych nehnutePnosti

Investicné nehnutelnosti sa G¢tuju v skutocnej hodnote. Redlne hodnoty investiénych nehnutel'nosti uréuju bud’ nezavisli
znalci, alebo manazment (pozri poznamku 2 (o) - Zaklad pre zostavenie a vyznamné uctovné zdsady), v oboch pripadoch
na zaklade aktualnych trhovych hodn6t a podmienok. Nezavisli znalci maji uznavanej a relevantnej odbornej
kvalifikacie a maju skiisenosti v geografickych lokalitach a kategdriach segmentov oceniovanych nehnutel’nosti.

Zakladom ocenovania je skuto¢nd hodnota a je v stlade s medzinarodnymi Standardmi ocefiovania. Pouzivané metody
oceflovania v zdsade pozostavaju z odkazov na trhové transakéné ceny podobnych nehnutel'nosti. Pri absencii beznych
cien na aktivnom trhu sa oceflovanie pripravuje s ohladom na ocakavany odhad Cistych penaznych tokov z prenajmu
nehnutel’nosti a kapitalizaény vynos, ktory odraza Specifické rizika spojené s trhom a tymito pefiaznymi tokmi.

K 31. decembru 2017 boli z celkovych investicii do nehnutelnosti vo vyske 231 681 tis. EUR ocefiované nezavislymi
odhadcami uvedenymi vyssie 79 926 tis. EUR a vedenim 151 755 tis. EUR (v roku 2016: z celkovych investicii do
nehnutel'nosti vo vyske 98 259 tis. EUR, 13 080 EUR tis. 0sob ocenili nezavisli odhadcovia a 85 179 tis. EUR vedenie).

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 viedlo precefiovanie investicii do nehnutel'nosti k zisku z precenenia vo vyske 18
110 tis. EUR a stratam z precenenia vo vyske 2 071 tis. EUR (2016: zisk z precenenia vo vySke 84 tis. EUR a strata z
precenenia vo vyske 14 860 tis. EUR) vo vykaze ziskov a strat ,

Za rok koncCiaci sa 31. decembra 2017 vznikd z precenenia investicnych nehnutelnosti vo vlastnictve spolo¢nosti
Wendel, s.r.o. zisk vo vyske 16 636 tis. EUR. z dévodu jeho dokoncenia a obsadenosti ndjomnikmi, a z tohto doévodu aj
pouZitia ocenenia s pristupom s kapitalizaciou prijmov. Za rok konéiaci sa 31. decembra 2016 vznikla strata z precenenia
vo vySke 14 860 tis. EUR v dosledku skutoénosti, Ze sa stavba zacala a hodnota pozemku bola distribuovana na hodnotu
projektu. Cely zisk z precenenia za rok konciaci sa 31. decembra 2016 vo vySke 84 tis. EUR suvisi s investi¢nymi
nehnutel'nost'ami spolo¢nosti prezentovanej ako skupina drzana na predaj v roku 2015 a ktora bola predana v roku 2016.

Pri klasifikacii investicnych nehnutelnosti do jednotlivych tried (v sulade s poziadavkou IFRS 13) Skupina posudila
charakter, povahu a rizik4 investiénych nehnutel'nosti, ako aj klasifikdciu do hierarchii na ur¢enie skuto¢nej hodnoty
(Groven 1 az troven 3) , Ocenovanie skutocnej hodnoty pre investi¢cné nehnutel'nosti bolo na zaklade vstupov pouzitych
pri ocefiovani zaradené do kategorie ocefiovania Grovne 3.

Vysledkom hodnotenia je sedem tried investi¢nych nehnutel'nosti, ktoré su klasifikované ako uroven 3: SK Kancelarie a

maloobchod, CZ Kancelarie a maloobchod, SK Pozemky Bratislava, SK Pozemky priemyselné, SK Vo vystavbe, CZ Vo
vystavbe a Iné.
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3. KPuicové actovné odhady a predpoklady (pokracovanie)

Meranie skuto¢nej hodnoty, opis pouzitych ocefiovacich technik a vstupov pouZitych pri ocetiovani skutoénou hodnotou k 31. decembru 2017 zhrnuté v nasledujucich tabulkach:

Skuto¢na hodnota v tisicoch EUR
Technika ocefiovania

Rozsah nesledovatel’nych vstupov:
Diskontované sadzby / vynosy

(rozsah v %)

Néjom na m2 za mesiac (vazeny
priemer v EUR)

Néjom na m2 za mesiac - kancelarie
a maloobchod (vaZeny priemer v

EUR)

N4ajom na m2 za mesiac - parkovanie
(vazeny priemer v EUR)

Zmluvné zostavajice obdobie
prenajmu (rozsah v rokoch)

Cena pozemku za m2 (vazeny
priemer v EUR)

Priemerné stavebné naklady na m2 -
kancelarie a maloobchod

Priemerné stavebné naklady na m2 -

parkovanie

Zisk developera (rozsah v %)

SK
Kancelarie a
maloobchod

86 874

Kapitalizaci
a prijmu

6,25%-
10%

14,38

1-81

SK
Kancelarie a
maloobchod

23178
Diskontova
ny petlazny

tok

9,00%

15,30

7-11

Cz
Kancelarie a
maloobchod

41170

Kapitalizaci
a prijmu

5,25% -
6,25%

13,38

2,71

5-7,6

SK Pozemky SK Pozemky
Bratisava priemyselné

43030

Metoda
trhového
porovnania
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SK Vo
vystavbe

CZ Vo
vystavbe

6131

Metoda
trhového
porovnania

CZ Vo
vystavbe

29 095

Metoda
zostatkove
hodnoty

6,25%

13,82

2,69

55

800

450
17,5%-20%

Ostatné

2203

Metoda
trhového
porovnania

Celkom

231681
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3. KPuicové actovné odhady a predpoklady (pokracovanie)

Skuto¢na hodnota v tisicoch EUR

Iné podstatné informadcie:
Celkova rozloha pozemku v m2

Celkova prenajimatel'na plocha -
kancelarie a maloobchod - v m2
Celkova prenajimatel'na plocha -
parkovanie - v m2

Pocet parkovacich miest

SK
Kancelarie a
maloobchod

86 874

31782

516

SK

Ccz

Kancelarie a Kancelarie a
maloobchod maloobchod

23178

13 458

150

41170

15 298

5635

SK Pozemky SK Pozemky
Bratislava priemyselné

43 030

128 508
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SK Vo
vystavbe

CzZ Vo
vystavbe

6131

4347

CzZ Vo
vystavbe

29 095

30 261

11270

Ostatné

2203

Celkom

231681
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SK cz
SK Kancelarie Kancelariea Kancelariea SK Pozemky SK Pozemky
amaloobchod maloobchod maloobchod Bratislava priemyselné

Analyza citlivosti - zmeny v dosledku vyznamnych vstupov na skutocéni hodnotu k 31. decembru 2017:

Skuto¢na hodnota v tisicoch EUR 86 874 23178 41170 43 030 -

Zmena skuto¢nej hodnoty - zvySenie ceny
za pozemok o 5% na m2 (v tisicoch EUR) - - - 2151 -
Zmena skutoénej hodnoty - zniZenie ceny
za pozemok o 5% na m2 (v tisicoch EUR) - - - (2 151) -

Zmena skutoénej hodnoty - zvySenie
priemerného mesa¢ného najmu na m2 o 5% 4494 734 2060 - -
Zmena skuto¢nej hodnoty - zniZenie
priemerného mesa¢ného najmu na m2 o 5% (4 494) (734) (1770) - -

Zmena skuto¢nej hodnoty - zvysSenie

diskontného faktora o 0,5% (v tisicoch

EUR) (6 253) (96) (3530) - -
Zmena skuto¢nej hodnoty - zniZenie

diskontného faktora o 0,5% (v tisicoch

EUR) 7270 98 4260 - -

Zmena skutoénej hodnoty - zvySenie

priemernych mesa¢nych nakladov na m2 o

5% - - - - -
Zmena skuto¢nej hodnoty - zniZenie

priemernych mesa¢nych nakladov na m2 o

5% - - - - -
Zmena skuto¢nej hodnoty - zvySenie zisku

developera o 0,5% - - - - -
Zmena skuto¢nej hodnoty - zniZenie zisku

developera o 0,5% - - - - -
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SK Vo
vystavbe

CZ Vo
vystavbe

6131

309

(304)

CzZ Vo
vystavbe

29 095

3960

(3 950)

(5 950)

7010

(2 610)

2630
(440)

460

Ostatné

2203

Celkom

231681
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3. KPuicové actovné odhady a predpoklady (pokracovanie)

Meranie skuto¢nej hodnoty, opis pouZitych ocefiovacich technik a vstupov pouzitych pri ocenovani skutoénou hodnotou k 31. decembru 2016 zhrnuté v nasledujticej tabul’ke:

SK Kanceldrie CZ Kanceldarie SK Pozemky  SK Pozemky SK Vo CZ Vo
amaloobchod a maloobchod Bratisava  priemyselné vystavbe vystavbe Ostatné Celkom
Skuto¢na hodnota v tisicoch EUR 13 080 - 28023 3461 53583 - 112 98 259
Metoda Metoda
Kapitalizacia trhového trhového
Technika ocefiovania prijmu - porovnania  porovnania Néklady' - - -
Rozsah nesledovatel’nych vstupov:
8,25% -
Diskontované sadzby / vynosy (rozsah v %) 10,00% - - - - - - -
Néjom na m2 za mesiac (vazeny priemer v EUR) 24,03 - - - - - - -
Zmluvné zostavajuice obdobie prenajmu (rozsah v
rokoch) 1-9 - - - - - - -
Cena pozemku za m2 (vaZeny priemer v EUR) - - 761 47 - - - -
Iné podstatné informadcie:
Celkova rozloha pozemku v m2 - - 36 837 73040 - - - -

1 pozri Poznamku 2(n) - zaklad pre pripravu a vyznamné uctovné zasady
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SK Ccz
Kancelarie a Kancelariea SK Pozemky SK Pozemky SK Vo CZ Vo
maloobchod maloobchod Bratislava priemyselné vystavbe vystavbe Ostatné Celkom

Analyza citlivosti - zmeny v dosledku vyznamnych vstupov na skuto¢éni hodnotu k 31. decembru 2016:

Skuto¢na hodnota v tisicoch EUR 13080 28023 3461 53583 - 112 98 259
Zmena skutoénej hodnoty - zvySenie ceny za pozemok o

5% na m2 (v tisicoch EUR) - - 1401 173 - - - -
Zmena skuto¢nej hodnoty - zniZenie ceny za pozemok o

5% na m2 (v tisicoch EUR) -

(1 401) (173) - - - -

Zmena skuto¢nej hodnoty - zvySenie priemerného

mesacného ndjmu na m2 o 5% 654 - - - - - - -
Zmena skuto¢nej hodnoty - zniZenie priemerného
mesacného ngjmu na m2 o 5% (654) - - - - - - -

Zmena skuto¢nej hodnoty - zvySenie diskontného

faktora 0 0,5% (v tisicoch EUR) (767) - - - - - - -
Zmena skutocnej hodnoty - zniZenie diskontného
faktora 0 0,5% (v tisicoch EUR) 870 - - - - - - -

33
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3. KrPuicové i¢tovné odhady a predpoklady (pokracovanie)

Medzi nesledovatelnymi vstupmi existuju vzajomné vztahy. Ocakdvané miery neobsadenosti mézu mat vplyv na
vynos, vysSia miera neobsadenosti vedie k vys$§im vynosom. ZvySenie buducich vynosov z prendjmu mdze stvisiet’ s
vy$§imi nakladmi.

Pri ocefiovani investicnych nehnutel’nosti boli poZité tieto oceriovacie techniky:

- kapitalizacia zisku sa pouziva na uréenie hodnoty majetku generujuceho prijmy odvodenim indikacie hodnoty
konverziou o¢akavanych tzitkov, ako st penazné toky a prepocitanie na hodnotu majetku. Tento pristup sa pouziva
pre také nehnutel'nosti, ktoré generuju prijmy, ako st nehnutel'nosti na prendjom. Prijem z ndjomného, ktory majitel’
od nehnutel'nosti ocakava, je tiez sic¢astou hodnoty tohto majetku;

- analyza diskontovanych penaznych tokov je metdda oceniovania projektu, spolo¢nosti alebo majetku pomocou
koncepcii ¢asovej hodnoty penazi. VSetky budlice penazné toky su odhadované a diskontované pouzitim nakladov
na kapital, aby sme dostali ich su¢asné hodnoty. Sucet vSetkych buducich pefiaznych tokov, prichadzajtcich aj
odchadzajucich, je Cistd sucasnd hodnota, ktord sa berie ako hodnota predmetnych penaznych tokov. Pouzitie
analyzy diskontovanych penaznych tokov na vypocet Cistej sticasnej hodnoty berie ako vstupné hodnoty penazné
toky a diskontnu sadzbu a dava suc¢asnti hodnotu ako vystup;

- metdda trhového porovnania posudzuje porovnatené tudaje, trhové ceny nehnutelnosti za meter Stvorcovy pri
zohladneni fyzickych a pravnych charakteristik nehnutel'nosti, trendov a vyhliadok trhu s nehnutelnostami a
hospodarstva;

- analyza zostatkovej hodnoty urCuje cenu, ktorti by bolo mozné zaplatit’ za stavenisko vzhladom na ocakavanu
hodnotu "ako pri dokonceni" navrhovaného rozvoja a celkové naklady navrhovaného rozvoja, umoziujice ziskové
marze na urovni trhu a pri nalezitom zohl'adneni znamych charakteristik nehnutelnosti a svisiace riziko spojené s
jeho rozvojom. KedZe existuju predpoklady nad nakladmi na §tvorcovy meter a odhadované marketingové a
odborné poplatky, vVyznamnym nepozorovatenym vstupom v tejto metdde s teda celkové naklady na rozvoj.

NajvyS$Sie a najlepSie vyuZitie
Pre vSetky investicné nehnutel'nosti oceniované skuto¢nou hodnotou je sic¢asné pouzivanie nehnutel'nosti povazované za
najvyssie a najlepsie vyuzitie.

(b) Test na zniZenie hodnoty

Skupina vykonava testovanie na zniZzenie hodnoty goodwillu, ktory vznikol v podnikovej kombinacii po¢as bezného
obdobia, a testovanie na zniZenie hodnoty goodwillu, ktory uz bolo vykazany v predchadzajicich rokoch ku koncu
rokov. Skupina tiez vykonava testovanie na znizenie hodnoty jednotiek vytvarajucich penazné prostriedky ("CGU"), v
ktorych je uréeny spustac pre testovanie na znizenie hodnoty. K datumu nadobudnutia sa nadobudnuty goodwill priradi
kazdej jednotke generujucej penazné prostriedky, o ktorej sa ocakava, ze bude mat’ prospech z synergii podnikovej
kombindcie. Znizenie hodnoty sa urci posudenim spétne ziskate'nej sumy peniazotvornej jednotky, ku ktorej sa
goodwill vztahuje, na zéklade uzitkovej hodnoty, ktora odraza odhadované buduce diskontované peiiazné toky alebo na
zéklade skutocnej hodnoty zniZenej o naklady na preda;.

K 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 neexistuje ¢isty zostatok goodwillu.
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3. Kruacové uétovné odhady a predpoklady (pokracovanie)

(c) Podnikové kombinacie a vykazovanie obstaravacich cien

Identifikovatel'né aktiva, zavazky a podmienené zavizky nadobtidaného subjektu sa vykazuju a oceiiuju v ich skutocnej
hodnote k datumu nadobudnutia. Priradenie celkovej kupnej ceny medzi ¢isté aktiva nadobudnuté na ucely vykazovania
uctovnej zavierky sa vykonava s podporou odbornych poradcov a manazmentu.

Analyza oceflovania je zalozena na historickych a buducich informaciach dostupnych k datumu podnikovej kombinécie.
Vsetky buduce informacie, ktoré moézu ovplyvnit skutocnti hodnotu nadobudnutého majetku, si zalozené na
ocakavaniach manazmentu v konkuren¢nom a ekonomickom prostredi, ktoré budi v buducnosti prevazovat.

Vysledky analyz ocenovania sa pouzivaju na uréenie doby amortizacie a odpisovania hodn6t priradenych k
$pecifickému nehmotnému a hmotnému investiénému majetku.

Upravy skutoénej hodnoty vyplyvajiice z podnikovych kombinacii v roku 2017 st uvedené v nasledujucej tabulke:

V tisicoch EUR NehnutePnos Odlozena
Investi¢ny ti, zariadenia M ajetok na daniova Celkovy vplyv
majetok avybavenie obchodovanie  povinnost’ na stivahu
Rosdlin, sr.o0. 5010 - - (1 052) 3958
Zuckermandel byty, s.r. 0. 4844 451 6774 (2535) 9534
Celkom 9854 451 6774 (3587) 13492

Skuto¢né hodnoty aktiv boli ur¢ené metédou diskontovanych penaznych tokov. Pouzité diskontné faktory boli medzi

9% a 20%.

Pre ostatné podnikové kombinacie, ktoré sa vyskytli v roku 2017, k uprave skutocnej hodnoty vyplyvajucej z vykazania

kapnej ceny nedoslo.

Upravy skutoénej hodnoty vyplyvajuce z podnikovych kombinacii v roku 2016 st uvedené v nasledujiicej tabul’ke:

V tisicoch EUR NehnutelPnos OdloZena
Investi¢ny ti, zariadenia M ajetok na daiiova Celkovy vplyv
majetok  avybavenie obchodovanie povinnost’ na siivahu
VSV consulting, a. S. 7 168 - - (1577) 5591
Interhouse Kosice, a.s. 773 (7 077) - - (6 304)
FUXTON, s.r1. 0. - - 7 458 (1641) 5817
Wayden, s.r.0. 3744 - - (824) 2920
Wendd, srr.o. 6 486 - - (1427) 5059
Westend Crossing, S.r.0. 2230 - - (491) 1739
Celkom 20401 (7 077) 7 458 (5 960) 14 822

Skuto¢né hodnoty aktiv boli ur¢ené prijmovou metédou. Pouzité diskontné faktory boli medzi 8,5% a 15%.
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4. Prevadzkové segmenty

4.1 Informacie o prevadzkovych segmentoch - Konsolidovany vykaz o finané¢nej situacii k 31. decembru 2017

V tisicoch EUR Kancelarie Zmiesané (Byty, Medz- J& T Redl
& Kancelarie Priemyselné Hotely & Firemné  Segmenty  segmentovd EgateHolding
Byty Maloobchod & Maloobchod) parky turizmus centrum celkovo elimindcia Limited
Aktiva
Goodwill a ostatny nehmotny majetok - 13 1 - 2 75 91 - 91
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie 120 12 2318 472 9460 472 12854 - 12854
Investi¢ny majetok 16 175 155 102 25964 20 287 13 080 1073 231681 - 231 681
Investicie do spolo¢nych podnikov - - 3198 - - - 3198 - 3198
P6zi¢ky a zalohové platby 5054 5913 - 296 2561 161 637 175461 (22 323) 153 138
Finanéné néstroje - 1200 - - - 5 1205 - 1205
Majetok na obchodovanie 29823 - 32414 580 60 293 63170 - 63 170
Pohladavky z obchodného styku 32 3040 551 110 246 6 760 10739 (3744) 6 995
Ostatné pohladavky 70 353 26 11 7 2980 3447 (414) 3033
Preddavky a ostatné aktiva 116 1267 414 22 39 934 2792 (237) 2 555
Stcasna danova pohladavka - - - 12 - 119 131 - 131
Odlozené danové pohladavky - - 95 - - 5861 5956 - 5956
Peniaze a peniazné ekvivalenty 777 2564 3381 149 1477 1811 10159 - 10 159
Segmentovy majetok celkom 52 167 169 464 68 362 21 939 26 932 182 020 520 884 (26 718) 494 166
Zavazky
Uvery a pozicky 26 755 117 380 54 645 14072 21433 147 154 381439 (22 323) 359116
Zavazky z obchodného styku 3919 11 020 4055 75 297 3283 22 649 (3834) 18 815
Rezervy - - - - 96 - 96 - 96
Ostatné zavizky - 2227 260 34 515 612 3648 (27) 3621
Vynosy buducich obdobi a ostatné zaviazky 7 469 273 5288 63 260 2719 16 072 (526) 15546
Odlozena danova povinnost’ 2194 8 297 2534 1432 - 71 14 528 - 14528
Splatna dan z prijmov 11 1655 - 357 17 55 2 095 - 2095
Segmentové zavizKy celkom 40 348 140 852 66 782 16 033 22 618 153 894 440 527 (26 710) 413817
36
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4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.2 Informacie o prevadzkovych segmentoch - Konsolidovany vykaz o finané¢nej situacii k 31. decembru 2016

V tisicoch EUR Kancelarie Zmiesané (Byty, Medz- J& T Redl
& Kancelarie  Priemyselné Hotely & Firemné  Segmenty segmentova EgateHolding
Byty Maloobchod & Maloobchod) parky turizmus centrum celkovo elimindcia Limited
Aktiva
Goodwill a ostatny nehmotny majetok 3 - - 1 - 16 20 - 20
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie 2377 - 11 27 9751 331 12 497 1953 14 450
Investi¢ny majetok 13979 63 317 3237 3461 13192 1073 98 259 - 98 259
Investicie do spolo¢nych podnikov - - 13 968 - - - 13968 - 13968
Pozicky a zalohové platby 1764 765 - 3173 - 209533 215235 (10 414) 204 821
Finanéné néstroje 4 - - - - - 4 - 4
Majetok na obchodovanie 19 529 - - - 82 35 19 646 - 19 646
Pohl'adavky z obchodného styku 35 49 4 74 413 6 568 7143 (828) 6 315
Ostatné pohl'adavky 5 3 - 8 6 223 245 (75) 170
Preddavky a ostatné aktiva 29 545 - 44 23 1201 1842 (25) 1817
Stcasna danova pohl'adavka - - - 25 - - 25 - 25
Odlozené danové pohladavky - - - - 7 3626 3633 - 3633
Peniaze a peniazné ekvivalenty 628 336 2 104 977 1097 3144 - 3144
Segmentovy majetok celkom 38 353 65 015 17 222 6917 24 451 223 703 375 661 (9389) 366 272
Zavazky
Uvery a pozicky 19 769 43769 510 - 23981 176 895 264 924 (10 414) 254510
Zavazky z obchodného styku 3189 10 303 - 102 375 6 762 20731 (897) 19834
Rezervy - - - - 93 14 107 - 107
Ostatné zavizky 8 12 - 21 277 6628 6 946 (5 6 941
Vynosy budtcich obdobi a ostatné zavizky 5482 65 - 764 509 1539 8359 (25) 8334
Odlozena danova povinnost’ 2472 3274 - 498 - 73 6317 - 6 317
Splatna dan z prijmov 9 6 - 8 4 55 82 - 82
Segmentové zavizKy celkom 30929 57 429 510 1393 25239 191 966 307 466 (11 341) 296 125
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4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.3 Informacie o prevadzkovych segmentoch - Konsolidovany vykaz zisku a strat k 31. decembru 2017

V tisicoch EUR

Prijmy z prendjmu

- externé

- v ramci segmentu

Prijmy z predaja majetku na obchodovanie
- externé

Iné prijmy

- externé

- v ramci segmentu

Ostatné prevadzkové prijmy

- externé

Zisk z precenenia investiéného majetku, v
Cistom

Kurzova strata z prevadzkovych ¢innosti,
netto

Zisk z predaja nehnutel'nosti, zariadenia a
vybavenia a investi¢ného majetku, v ¢istom
Naklady na predaj majetku na obchodovanie
Prevadzkové naklady na nehnutel’nosti
Odpisy a amortizacia

Osobné naklady

Straty zo znizenia hodnoty

Ostatné prevadzkové vydavky

Ostatné prevadzkové nepenazné vydavky
Vynosové troky

Urokové naklady

Stratu z finan¢nych nastrojov

Zmiesané

(Byty,
Kancelarie Kancelarie Medz- J&T Real
& &  Priemyselné Hotely & Firemné  Segmenty segmentova EgateHolding
Byty Maloobchod Maloobchod) parky turizmus centrum celkovo elimindcia Limited
54 2599 3 33 926 212 3827 5) 3822
52 2599 3 33 926 209 3822 - 3822
2 - - - - 3 5 ) -
167 - 520 - - - 687 - 687
167 - 520 - - - 687 - 687
17 445 - 272 4 447 13498 18679 (1 460) 17 219
15 445 - 272 4 447 12 040 17 219 - 17 219
2 - - - - 1458 1460 (1 460) -
47 143 - - 165 152 507 - 507
47 143 - - 165 152 507 - 507
386 16 103 (450) - - - 16 039 - 16 039
- - - - (1) €) (10) ® (18)
- - - 607 - - 607 - 607
(182) - (449) - - - (631) - (631)
(247) (1 046) - (6) (504) (1191) (2894) 7 (2887)
(219) - - (144) (405) (100) (868) - (868)
(8) 2 - - (1 636) (8535) (10 181) - (10181)
(5) - - (2 209) (158) (11 277) (13 649) - (13 649)
(1975) (2 345) 2 (590) (1661) (7 263) (13 836) 1458 (12 378)
- - - - @) 287 280 - 280
55 - - 70 - 9688 9813 (421) 9392
(1 310) (1434) ) (70) (617) (8047) (11 480) 421 (11 059)
- - - - - (10) (10) - (10)
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4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.3 Informacie o prevadzkovych segmentoch - Konsolidovany vykaz zisku a strat k 31. decembru 2017

V tisicoch EUR ZmieSané
Kancelarie (Byty, Medz- J&T Real
&  Kancelarie &  Priemyselné Hotely & Firemné  Segmenty segmentova  EgateHolding
Byty Maloobchod  Maloobchod) parky turizmus centrum celkovo elimindcia Limited
Kurzovy zisk / (strata) z finan¢nych ¢innosti,
v Cistom - 46 - (14 18 91 141 - 141
Podiel na strate zo spoloénych podnikov - - (435) - - - (435) - (435)
Zisk vyplyvajici z vyhodného nakupu 1553 11933 3738 - - 118 17 342 - 17 342
Zisk / (strata) z predaja Struktarovanych
podnikov a dcérskych spolo¢nosti 485 (569) (6 393) - 2561 2208 (1 708) - (1 708)
Dane z prijmov 262 (3641) 94 120 a7) 2169 (1013 - (1013)
Vysledok segmentu (820) 22232 (3376) (1931) 3111 (8 009 11 207 (8) 11 199
4.4 Informacie o prevadzkovych segmentoch - Konsolidovany vykaz zisku a strat k 31. decembru 2016
V tisicoch EUR ZmieSané
(Byty,
Kancelarie Kancelarie Medz- J& T Real
& & Priemyselné Hotely & Firemné Segmenty segmentova Estate Holding
Byty Maloobchod Maloobchod) parky  turizmus centrum celkovo elimindcia Limited
Prijmy z prendgjmu 30 243 1238 167 1285 169 3132 2 3130
- externé 30 243 1238 167 1285 167 3130 - 3130
- v ramci segmentu - - - - - 2 2 2 -
Iné prijmy - - - 266 3748 25350 29 364 (791) 28573
- externé - - - 266 3748 24559 28573 - 28573
- v rdmci segmentu - - - - - 791 791 (791) -
Ostatné prevadzkové prijmy 6 10 21 1 191 580 809 - 809
- externé 6 10 21 1 191 580 809 - 809
Zisk / (stratva.) z precenenia investi¢ného i i (14 860) 84 i i (14 776) ) (14 776)
majetku, v ¢istom
In(;{(z)ova strata z prevadzkovych ¢innosti, ) ) ) ) ©) (12) (20) 1 21)
Zisk z predaja nehnutel'nosti, zariadenia a
L . . o - - - 2 - - 2 - 2
vybavenia a investicného majetku, v ¢istom
Prevadzkové naklady na nehnutelnosti (37 (145) (10) @) (547) (1047) (1793) 2 (2 791)
Odpisy a amortizacia (88) (@] - 2 (387) (85) (566) (138) (704)
Osobné naklady 2 - (€N} - (1472 (7 116) (8591) - (8591)
ZruSenie strat zo znizenia hodnoty / (straty zo (0] - - 4 (159) 507 343 - 343
39
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znizenia hodnoty)
4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.4 Informacie o prevadzkovych segmentoch - Konsolidovany vykaz zisku a strat k 31. decembru 2016

V tisicoch EUR

Ostatné prevadzkové vydavky

Ostatné prevadzkové nepenazné vydavky
Vynosové troky

Urokové naklady

Stratu z finan¢nych nastrojov

Kurzovy zisk z finan¢nych ¢innosti, netto
Podiel na zisku zo spolo¢nych podnikov
Zisk vyplyvajici z vyhodného nakupu
Zisk / (strata) z predaja Struktirovanych
podnikov a dcérskych spolo¢nosti

Dane z prijmov

Vysledok segmentu

4.5 Informacie o geografickych oblastiach za rok konciaci 31. decembrom 2017

V tisicoch EUR

Goodwill a ostatny nehmotny majetok

Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie

Investicny majetok

Kratkodobé preddavky a ostatné aktiva
Celkom

ZmieSané
Kancelarie (Byty,

& Kanceldrie Medz- J& T Real
Maloobcho & Priemyseln Hotely & Firemné  Segmenty segmentovd Egate Holding
Byty d M aloobchod) ¢é parky turizmus centrum celkovo elimindcia Limited
(278) (993) (141) (355) (1542) (21 196) (24 505) 790 (23715)
- - - - (92) (155) (246) - (246)
8 1 - 45 - 11 082 11136 (586) 10550
(188) (439) (620) (41) (624) (16 671) (18 583) 587 (17 996)
- - - - - (33D (331 - (332)
- - - - 2 95 97 - 97
- - 696 - - - 696 - 696
6 664 7781 - - 808 - 15253 - 15253
- 765 (456) 846 - - 1155 - 1155
134 315 3268 (1) (1) (566) 3149 - 3149
6 248 7534 (10 865) 1001 1203 (9 396) (4 275) (139) (4414

J& T Real

Slovenska Ceska Cdkom Medz-segmentova EgateHolding

republika republika Ostatné segmenty elimindcia Limited

87 4 - 91 - 91

12 854 - - 12 854 - 12 854

155 285 76 396 - 231681 - 231681

142 - - 142 - 142

168 368 76 400 - 244 768 - 244 768
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4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.5 Informacie o geografickych oblastiach za rok konciaci 31. decembrom 2017

V tisicoch EUR Slovensks Ceska

republika republika Ostatné Celkom
Prijmy z prenajmu 3811 11 - 3822
Prijmy z predaja zhodnoteného majetku 687 - - 687
Iné prijmy 15644 1253 322 17 219
Ostatné prevadzkové prijmy 500 5 2 507
Celkom 20642 1269 324 22235

Zemepisna oblast’ "Ostatné" zahina prijmy predovsetkym z Cypru vo vyske 84 tisic EUR. Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 méa Skupina prijmy z pokracujucich transakcii s jednym
externym zakaznikom vo vyske 10% alebo viac z prijmov Skupiny vo vyske 2 333 tis. EUR.

4.6 Informacie o geografickych oblastiach za rok konciaci 31. decembrom 2016

V tisicoch EUR J&T Real
Slovenska Ceska Cdkom Medz-segmentova EgateHolding
republika republika Ostatné segmenty elimindcia Limited

Goodwill a ostatny nehmotny majetok 19 1 - 20 - 20

Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie 12 496 - 1 12 497 1953 14 450

Investi¢ny majetok 98 259 - - 98 259 - 98 259

Celkom 110 774 1 1 110 776 1953 112 729

V tisicoch EUR Slovenska Ceska
republika republika Ostatné Celkom

Prijmy z prenajmu 3123 7 - 3130

Iné prijmy 27 414 1002 157 28573

Ostatné prevadzkové prijmy 809 - - 809

Celkom 31 346 1009 157 32512

Zemepisna oblast’ "Ostatné" zahina prijmy predovsetkym z Cypru vo vyske 83 tisic EUR. Za rok konciaci sa 31. decembra 2016 mala Skupina prijmy z pokracujucich transakcii s jednym
externym zakaznikom vo vyske 10% alebo viac z prijmov Skupiny vo vyske 19 976 tis. EUR.
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5. Akvizicie a odpredaj dcérskych spolocnosti, Struktiirovanych entit a spolo¢nych podnikov

Akvizicie dcérskych spolo¢nosti v roku 2017

V tisicoch EUR

Rosdlin, sr.0.?

Danube Facility Services, s.r.o.
VEALIO LIMITED?
Akens.r. 0.

skupina Zuckermande! byty*
Klingerkaoffice, s. r. 0.
skupina GRAMEXO®

Celkom

Vplyv akvizicii v roku 2017

Akvizicie dcérskych spolo¢nosti mali nasledovny vplyv na majetok a zavizky Skupiny:

V tisicoch EUR

Ostatny nehmotny majetok
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie
Investi¢ny majetok

Odlozené danové pohladavky
Finan¢né nastroje

Pohladavky z obchodného styku
Po6zicky a zalohové platby

Preddavky a ostatné aktiva

Ostatné pohladavky

Majetok na obchodovanie

Sucasna danova pohladavka

Peniaze a penazné ekvivalenty

Uvery a pozicky

Zaviazky z obchodného styku

Vynosy budicich obdobi a ostatné zavizky
Ostatné zavizky

Odlozena danova povinnost’

Splatna dan z prijmov

Cisty identifikovatePny majetok

Zisk vyplyvajici z vyhodnej akvizicie

Naklady na akviziciu

Podiel
Datum Naklady na Peniazny  Skupiny po
akvizicie akviziciu odtok akvizicii
4.6.2017 470 (470) 100%
12.12.2017 - - 100%
21.11.2017 - - 100%
14.12.2017 - - 100%
15.12.2017 1848 - 100%
21.11.2017 - - 100%
31.10.2017 - - 100%
2318 (470)
skupina
Rosalin, Zuckermandel skupina
sr.o.? byty* GRAMEXO®  Ostatné  Celkom
- 4 4 11 19
477 2319 - 125 2921
19936 23537 72 163 - 115636
- - - 60 60
- 1200 - - 1200
27 2249 - 1548 3824
- 6348 - - 6348
113 809 1322 110 2354
3 66 - 345 414
580 32 863 - 2 33445
- - - 111 111
14 5515 1004 1774 8 307
(17 649) (50 304) (55 733) (1167) (124 853)
47 (7 705) (4 619) (1347 (13718)
(29 (5 906) (28) (1178) (7 131)
- (260) (21) (254) (535)
(1412 (2729) (2 986) - (7 127)
- (1613) (32) (1) (1 646)
2023 6 393 11 074 139 19629
(1553) (4 545) (11 074) (139) (17 311)
470 1848 - - 2318

2 Dita 30. novembra 2017 sa spolognost’ Rosalin, s.r.o. zlugila do materskej spolognosti Slovensky odpadovy priemysel, a.s.
% Predoslym nazvom spolo&nosti bol Rangali Investment Limited. Meno Spolo&nosti bolo zmenené diia 8. decembra 2017 na J&T

REAL ESTATE OFFICES LIMITED. Dna 6. marca 2018 sa obchodné meno spoloc¢nosti zmenilo na VEALIO LIMITED.

# Skupina Zuckermandel byty sa sklad4 zo spolo¢nosti Zuckermandel byty, s. r. 0. a jej 100%-nej dcérskej spoloénosti Bratislavské

podhradie, s.r.o.

> Skupina GRAMEXO zahtiia spolo¢nosti GRAMEXO Plc a jej 100% dcérske spolognosti Rustonka Development s.r.o. a Rustonka

Development Il s.r.o.
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5. Akvizicie a odpredaj dcérskych spolo¢nosti, Struktirovanych entit a spolo¢nych podnikov (pokracovanie)

V tisicoch EUR Skupina
Rosalin, Zucker mandel skupina

sr.o.? byty* GRAMEXO®  Ostatné  Celkom
Zaplatena odmena, uspokojena v hotovosti (470) - - - (470)
Ziskané peniaze 14 5515 1004 1774 8307
Cisty penaZny pritok / (odliv) (456) 5515 1004 1774 7 837
Zisk od akvizicie 765 4616 9344 69 14794
Vynosy od akvizicie 30 520 3 684 1237
Zisk vyplyvajici z vyhodného nakupu v datum akvizicie (17 311)
Kurzové rozdiely (31)
Zisk vyplyvajici z vyhodného nakupu vykazaného vo vykaze ziskov a strat (17 342)

Dovodom vyssie uvedenych akvizicii bolo zvysit' majetok a vlastny kapital Skupiny v budiicnosti, ked’Ze v najblizsich

rokoch sa developuje viac projektov, ktoré sa v suc¢asnosti nachadzaji v etape pred vystavbou.

Odmena vo vyske 1 848 tis. EUR je splatna k 31. decembru 2017 (pozri pozn. 33 - Ostatné zavizky)

Ak by Skupina ziskala vyssSie uvedené dcérske spolo¢nosti k 1. januaru 2017, zisk Skupiny by bol 17 879 tisic EUR a

prijmy skupiny by boli 71 445 tisic EUR.

Akvizicie SE a dcérskej spolocnosti v roku 2016

V tisicoch EUR Datum Naklady na Penazny

akvizicie akviziciu odtok
VSV consulting, a. s. 1.1.2016 236 -
Interhouse KoSice, a.s. 17.2.2016 - -
FUXTON, s.r. 0. 1.11.2016 19 -
Wayden, s.r.0. 1.11.2016 299 -
Wendel, sr.o. 1.11.2016 5 -
Westend Crossing, a.s.® 1.11.2016 5 -
Celkom 564 -

® Diia 16. aprila 2018 zmenila spolotnost’ Westend Crossing, s.r.0. na Westend Crossing, a.s.
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5. Akvizicie a odpredaj dcérskych spolo¢nosti, Struktirovanych entit a spolo¢nych podnikov (pokracovanie)

Vplyv akvizicii v roku 2016

Akvizicie SE a dcérskej spolo¢nosti mali nasledovny vplyv na majetok a zavazky Skupiny:

V tisicoch EUR

Ostatny nehmotny majetok
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie
Investi¢ny majetok

Pohl'adavky z obchodného styku
Po6zicky a zalohové platby

Preddavky a ostatné aktiva

Ostatné pohladavky

Majetok na obchodovanie

Peniaze a penazné ekvivalenty

Uvery a pozicky

Zaviazky z obchodného styku

Rezervy

Vynosy budicich obdobi a ostatné zaviazky
Ostatné zavizky

OdloZena danova povinnost’

Splatna dan z prijmov

Nekontrolné podiely

Cisty identifikovatePny majetok

Zisk vyplyvajuci z vyhodnej akvizicie
Naklady na akviziciu

Zaplatena odmena, uspokojena v hotovosti
Ziskané peniaze

Cisty peiiazny pritok

Zisk / (strata) od akvizicie

Interhouse FUXTON, Wendd,
Kosice, a.s. S.r.o. S.r.o. Ostatné Celkom
- 4 - - 4
10062 72 - 15 10 149
13 080 1120 31429 37812 83441
594 - - 24 618
- 3157 - - 3157
17 5 338 174 534
3 3 - 1 7
76 17 969 - - 18 045
485 3 91 17 596
(22 637) (7 230) (22 786) (27 578) (80 231)
(372 (2878) (2887) (996) (7 133)
(83) - - - (83)
(398) (5 236) (33) - (5667)
(16) - - - (16)
- (2791) (2 427) (3592) (6 810)
(3 - - (1) (4)
- (260) (236) (294) (790)
808 4938 4489 5582 15817
(808) (4 919) (4 484) (5042) (15 253)
- 19 5 540 564
485 3 91 17 596
485 3 91 17 596
590 (20) (659) (160) (249)

Ak by Skupina ziskala vyssie uvedené SE a dcérsku spoloénost’ k 1. januaru 2017, zisk Skupiny by bol 956 tisic EUR a

prijmy Skupiny by boli 31 758 tisic EUR.
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5. AKkvizicie a odpredaj dcérskych spolocnosti, Struktiirovanych entit a spolo¢nych podnikov (pokracovanie)

Predaj SE, dcérskych spolo¢nosti a spolo¢nych podnikov v roku 2017

V tisicoch EUR

Amarat, s.r.0.
Landererova, s.r.0.
TESAKOa. s
Westend Crossing, a.s.’

LACEASUB INVESTMENTSLIMITED

skupina JTRE CZ8
Celkom

Vplyv predajov v roku 2017

V tisicoch EUR

Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie
Investi¢ny majetok

Investicie do spolo¢nych podnikov
Odlozené danové pohladavky
Finan¢né nastroje

Pohladavky z obchodného styku
Preddavky a ostatné aktiva
Ostatné pohladavky

Majetok na obchodovanie

Peniaze a penazné ekvivalenty
Uvery a pozicky

Zaviazky z obchodného styku

Vynosy buducich obdobi a ostatné zavizky

Ostatné zavazky

Odlozena danova povinnost’
Splatna dan z prijmov

Nekontrolné podiely

Cisty identifikovatePny majetok /
zaviazky

Predajna cena
Reklasifikacia kurzovych rozdielov pri
konverzii vo vykaze ziskov a strat

(Strata) / zisk pri predaji

Prijata odmena, prijata v hotovosti
Pouzita hotovost’

Cisty peiiazny pritok / (odliv)

’ Dita 16. aprila 2018 zmenila spolo¢nost’ Westend Crossing, s.r.0. na Westend Crossing, a.s.
8 Skupina JTRE CZ sa sklad4 zo spolonosti J & T REAL ESTATE CZ, a.s a jej 100% dcérska spoloénost MERIDIANSPA

STVANICE, as.

Odmena Zisk /
Datum Predajna prijatav  (strata) pri
predaja cena hotovosti predaji
28.2.2017 6 - 1455
20.9.2017 7 - (562)
30.9.2017 4019 - (6393)
30.9.2017 1645 - 7
30.11.2017 391 391 2370
13.12.2017 - - 1429
6 068 391 (1708)

Westend

Landererova, TESAKO  Crossing,
Sr.0. a.s. as.’ Ostatné Celkom
- - - @ @)
(6 270) - (27 024) (112 (33 406)
- (10412) - - (10412)
- - - (6) (6)
- - - 4) 4
(34) - ©) (26) (65)
- - (1012) (8) (109)
- - - (988) (988)
- - - (1 420) (1 420)
(68) - (124) (40) (222)
5080 - 20 816 6 922 32818
- - 3547 40 3587
24 - 6 287 317
- - - 1 1
669 - 1136 - 1805
- - - 1 1
30 - 87 705 822
(569) (10412) (1652) 5350 (7 283)
7 4019 1645 397 6 068
- - - (493) (493)
(562) (6 393) (7) 5254 (1 708)
- - - 391 391
(68) - (114) (40) (222)
(68) - (114) 351 169
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5. Akvizicie a odpredaj dcérskych spolo¢nosti, Struktirovanych entit a spolo¢nych podnikov (pokracovanie)

Predaje SE v roku 2016

Odmena
V tisicoch EUR Datum  Predajna prijatav Zisk / (strata)
predaja cena hotovosti pri predaji
Lamacska 3, s.r.o. 1.1.2016 462 - 327
NitraPark I1, sr.o. 12.4.2016 1042 - 846
Pasint, s.r.o. 1.7.2016 6 - 97
MENOLLLI, sr.o. 31.10.2016 7 - (456)
VSV consulting, a. s. 16.11.2016 6 691 1923 341
Celkom 8 208 1923 1155
Vplyv predajov v roku 2016

VSV

V tisicoch EUR MENOLLI, consulting,
Sr.o. Sr.o. Ostatné Celkom
Goodwill a ostatny nehmotny majetok 2 - (99) (101)
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie - - (300) (300)
Investi¢ny majetok (18 578) (16 026) (3771) (38 375)
Odlozené danové pohladavky - - (14) (14
P6zi¢ky a zalohové platby - - (69) (69)
Pohladavky z obchodného styku - - (25) (25)
Preddavky a ostatné aktiva (453) (1 052) (158) (1 663)
Ostatné pohl'adavky Q) Q) (176) (178)
Magjetok na obchodovanie (1994) - - (1994)
Sucasna danova pohladavka - - 2 2
Skupina drzana na predaj - - (3304) (3304)
Peniaze a peniazné ekvivalenty (81) (52) (242) (375)
Uvery a pozicky 17 858 7 507 3125 28 490
Zaviazky z obchodného styku 437 868 321 1626
Vynosy buducich obdobi a ostatné zavizky 1647 495 671 2813
Odlozena danova povinnost’ 679 1577 695 2951
Splatna dan z prijmov - - 3 3
Zavézky suvisiace so skupinou drzanou na predaj - - 3098 3098
Nekontrolné podiely 25 334 7 366
Cisté identifikovatelné zavizky (463) (6 350) (240) (7 053)
Predajna cena 7 6 691 1510 8 208
(Strata) / zisk pri predaji (456) 341 1270 1155
Prijatd odmena, prijata v hotovosti - 1923 - 1923
Pouzita hotovost’ (81) (52) (305) (438)
Cisty penaZny pritok / (odliv) (81) 1871 (305) 1485
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6. Prijmy z prenajmu

V tisicoch EUR 2017 2016
N4jom z investi¢nych nehnutelnosti 3645 2985
N4jom z ostatnych nehnutel'nosti 177 145
Celkom 3822 3130

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 je najvyznamnejSou sumou z prendjmu z investiénych nehnutel'nosti suma 2 437
tis. EUR vo firme Wendel, s.r.o. z prendjmu administrativnej budovy Panorama office v Bratislave (2016: 1 237 tisic

EUR v spolo¢nosti MENOLLI, s.r.o0. z prenajmu pozemku vedl'a Veze 115 v Bratislave).

7. Ostatné prijmy

V tisicoch EUR 2017 2016
Poplatky developerov nehnutel'nosti a iné poradenské poplatky 8242 5383
Vynosy z hotelov 3945 3738
Prijmy z predaja stavebnych zmlav 2879 19176
Sprava nehnutel'nosti a poplatky za sluzby 1622 -
Ostatné 531 276
Celkom 17219 28573

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 a 31. decembra 2016 zahfiiaju trzby z predaja stavebnych zmlav prijmy zo

stavebnych zmlav v spoloc¢nosti J & T REAL ESTATE, a.s. Tento stavebny projekt bol dokonceny v roku 2017.

8. Prevadzkové naklady na nehnutel’nosti

Vtisicoch EUR 2017 2016
Néklady na prendjom priestorov (1214) (966)
Energie (712) (461)
Administrativne néklady stvisiace s investi¢énymi nehnutel'nostami (361) (193)
Opravy a naklady na tdrzbu (279) (80)
Poplatky a provizie (223) (a5
Operativne naklady suvisiace s investicnymi nehnutelnost’ami (20) (13)
Ostatné (78) (63)
Celkom (2 887) (1791
9. Odpisy a amortizacia
V tisicoch EUR Pozniam 2017 2016
ka
Odpisované nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie 17 (850) (693)
Amortizacia nehnute'ného majetku 16 (18) (11)
Celkom (868) (704)
47
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10. (Straty zo zniZenia hodnoty) / zruSenie strat zo zniZenia hodnoty, netto

V tisicoch EUR Pozna 2017 2016
mka

(Straty zo znizenia hodnoty) / zrusenie strat zo znizenia hodnoty

pbzi¢iek a preddavkov, netto 21 (11 283) 511
Straty zo zniZenia hodnoty nehnutelnosti, zariadenia a vybavenia 17 (2201) -
Straty zo znizenia hodnoty pohl'adavok z obchodného styku,

preddavkov a inych aktiv a nehnutel'nosti na obchodovanie (165) (168)
Celkom (13 649) 343

11. Osobné naklady

V tisicoch EUR 2017 2016
Odmena riaditela (6) D
Platy a mzdy (7673) (6831)
Povinné prispevky na socialne zabezpecenie (2372 (1647)
Ostatné socialne vydavky (130) (112)
Celkom (10181) (8591)

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 je priemerny pocet zamestnancov 408 (2016: 213), z ktorych riadiaci pracovnici

tvoria 19 (2016: 15).

12. Zisk vyplyvajuci z vyhodného nakupu

V tisicoch EUR 2017 2016
skupina GRAMEXO°® 11 105 -
skupina Zuckermandel byty™® 4545 -
Rosalin, s.r.o. 1553 -
FUXTON, s. 1. 0. - 4919
Wendel, s.r.o. - 4484
Wayden, s.r.0. - 1745
Westend Crossing, as.™ - 1659
VSV consulting, a. s. - 1638
Interhouse KoSice, a.s. - 808
Ostatné 139 -
Celkom 17 342 15 253

Podrobnosti o Cistom identifikovatelnom majetku a nakladoch na akvizicie su uvedené v pozname 5 - Akvizicie

dcérskych spoloc¢nosti, Struktarovanych entit a spolo¢nych podnikov.

Hlavnym dovodom zisku vyplyvajiiceho z vyhodného nakupu skupiny GRAMEXO? je to, e akvizicia predstavuje
nakup na urovni ndkladov projektu v dosledku potreby dodato¢ného financovania. V tom Case nebola zndma pridana

hodnota investi¢ného majetku.

® Skupina GRAMEXO zahfiia spoloénosti GRAMEXO Plc a jej 100% dcérske spolognosti Rustonka Development s.r.0. a Rustonka

Development Il s.r.o.

10 Skupina Zuckermandel byty sa sklad4 zo spolo¢nosti Zuckermandel byty, s. r. 0. a jej 100%-nej dcérskej spoloénosti Bratislavské

podhradie, s.r.o.
™ Dia 16. aprila 2018 zmenila spolo&nost Westend Crossing, s.r.0. na Westend Crossing, a.s.
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13. Ostatné prevadzkové vydavky

V tisicoch EUR 2017 2016
Stavebné zmluvy a naklady na predany tovar (2891) (16 853)
Sprostredkovanie, poradenstvo a iné poplatky (2039) (1 655)
Vydavky stvisiace s pripravou projektu (1434) (120)
Spotreba materialu (1248) (1 400)
Vydavky na reklamu (928) (397)
Néklady na audit, dai a u¢tovné sluzby (763) (807)
Naklady na prenijom (iné ako prenajom priestorov) (499) (382
Doprava a ubytovanie (273) (236)
Ostatné dane a poplatky (185) (97)
Outsourcing, pravne a spravne poplatky (172) (134)
Naklady na IT (156) (73)
Naklady na komunikéaciu (112) (94)
Bezpeénostné sluzby (107) (96)
Opravy a Gdrzba automobilov 47) (46)
Skolenie, kurzy a konferencie (45) (27)
Strata z odpisanych pohl'adavok (6) (230)
Dary 5 (114)
Ostatné (1188) (1200)
Celkom (12 098) (23961)

Skupina si najala sluzby auditorskych spolo¢nosti KPMG Limited a KPMG Slovensko spol. s.r.o., PARTNER AUDIT,
s.r.0., Morison Patsalides Limited a KPSA Chartered Accountants na audit individualnych uctovnych zavierok dcérskych
spolo¢nosti Skupiny a SE a konsolidovanych uctovnych zavierok Spolo¢nosti ku ditu a za rok konciaci sa 31. decembra
2017. Naklady suvisiace s tymito sluzbami su vo vyske 380 tis. EUR a naklady stvisiace s inymi sluzbami poskytnutymi
auditorskymi spolo¢nostami boli vo vyske 5 tis. EUR.

Skupina si najala sluzby auditorskych spolo¢nosti KPMG Slovensko spol. s.r.o., PARTNER AUDIT, s.r.o. a KPSA
Chartered Accountants na audit individualnych uctovnych zavierok dcérskych spoloc¢nosti Skupiny a SE a
konsolidovanych uctovnych zavierok spolo¢nosti J&T Real Estate Management, a.s. ku diiu a za rok konciaci sa 31.
decembra 2016. Naklady stvisiace s tymito sluzbami st vo vyske 361 tis. EUR a naklady suvisiace s inymi sluzbami
poskytnutymi auditorskymi spolo¢nostami boli vo vyske 5 tis. EUR.

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 zahinali stavebné zmluvy a naklady na predany tovar predovsetkym naklady na
stavebné zmluvy v spolocnosti J& T REAL ESTATE, as. vo vyske 2 645 tis. EUR (2016:
16 853 tisic EUR). Tento stavebny projekt bol dokonceny v roku 2017.

Analyza Ostatnych prevadzkovych vydavkov podl'a segmentov sa nachadza v poznamke 4 — Prevadzkové segmenty.

14. Urokové vynosy a naklady

V tisicoch EUR 2017 2016
Urokové naklady (11 059) (17 996)
Vynosové tiroky 9392 10 550
Cisty urokovy naklad (1 667) (7 446)

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 zahfiiaji urokové néklady predovsetkym uroky z emitovanych zmeniek vo vyske
5964 tis. EUR (2016: 13 226 tisic EUR).
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15. Dane z prijmu
V tisicoch EUR
Sucasné dafnové prijmy / vydavky

Bezny rok
Upravy predchadzajucich rokov

OdloZené danové prijmy / vydavky
Vznik a zvratenie docasnych rozdielov
Zmena v danovej sadzbe

Celkova ul’ava na daii z prijmu / (vydavok)

2017 2016
(4%3 (3933
(416) (31
(597) 2913

- 267

(1013) 3149

Odlozena daii sa vypocitava pouzitim sucasnych stanovenych danovych sadzieb, ktoré sa ocakavaju pri realizacii
majetku alebo vyrovnani zavizku. Sadzba dane z prijmu pravnickych osoéb na Cypre je 12,5%. Sadzba dane z prijmu
pravnickych oso6b na Slovensku do 31. decembra 2016 je 22%. Od 1. januara je sadzba dane z prijmu pravnickych oséb
na Slovensku 21%. Sadzba dane z prijmu pravnickych osob v Ceskej republike je 19%.

Mnohé¢ ¢asti cyperskej, slovenskej a ¢eskej danovej legislativy st netestované a existuje nejasnost’ v interpretacii, ktora
mozu finanéné organy uplatnit’ v mnohych oblastiach. Vplyv tejto neistoty nemozno vyc¢islit’ a da sa vyriesit’ len vtedy,
ked’ su stanovené legislativne precedensy alebo ked’ su k dispozicii oficialne interpretacie organov.

Konsolidované naklady na daii z prijmov z ostatného komplexného vysledku za roky konciace sa 31. decembra

2017 a 31. december 2016

V tisicoch EUR 2017 2016
Pred  Daiova Pred Daiova
zdaneni  (naklad) Bez zdaneni (naklad) Bez
m ulava dane m ulava dane
Zabezpecenie penaznych tokov 88 - 88 (270) (270)
Kurzové rozdiely pri konverzii (29) - (29) (59) (59)
Ostatné sihrnné prijmy 59 - 59 (329) (329)
Zosuladenie efektivnej sadzby dane
V tisicoch EUR 2017 2016
% %
Zisk / (strata) pred zdanenim 12 212 (7 563)
Dan s pouzitim domacej danovej sadzby Spolo¢nosti 12,50% 1527 12,50% (945)
Vplyv danovych sadzieb v zahrani¢nych jurisdikciach 10,74% 1311 6,12% (463)
Neodpoditatelné naklady 14,66% 1790 (18,75%) 1418
Nezdanitel'né prijmy (40,15%) (4 903) 54,95% (4 156)
Vykazanie predtym nevykazanych danovych strat (1,51%) (185) 1,40% (106)
Straty bezného roka, pre ktoré nebola vykazana ziadna
odlozena dafiova pohl'adavka 12,77% 1559 (11,97%) 905
Upravy z dovou dafiovej licencie 0,10% 12 (0,33%) 25
Uprava bezného roka pre odlozen danova pohl'adavku
vykézani v predchadzajucom obdobi (0,81%) (99) (5,92%) 448
Upravy predchadzajuceho roku 0,01% 1 0,11% (8
Zmena v dafovej sadzbe - - 3,53% (267)
Celkom 8,31% 1013 41,64% (3149)
50
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Pozri tiez Pozndmku 23 — Pohl'adavky a zavazky z odloZenej dane.

16. Goodwill a ostatny nehmotny majetok

V tisicoch EUR

Naklady

Stav k 1. januaru 2016

Prirastky prostrednictvom podnikovych kombinacii
Predaje

Stav k 31. decembru 2016

Stav k 1. januaru 2017

Utinok pohybov devizovych kurzov

Prirastky prostrednictvom podnikovych kombinacii
Prirastky

Predaje

Stav k 31. decembru 2017

Amortizacia

Stav k 1. januaru 2016
Amortizacia

Predaje

Stav k 31. decembru 2016

Stav k 1. januaru 2017

Utinok pohybov devizovych kurzov
Amortizacia

Predge

Stav k 31. decembru 2017

Uétovné hodnoty
Stav k 1. januaru 2016
Stav k 31. decembru 2016

Stav k 1. januaru 2017
Stav k 31. decembru 2017

Zabezpecenie

K 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 sa na nehmotny majetok nevztahuju Ziadne zalozné prava.

Softvér a

ostatny

nehmotny
Goodwill maj etok Celkom
1968 81 2049
- 4 4
(1110) (46) (1 156)
858 39 897
858 39 897
27 1 28
- 19 19
- 70 70
(867) - (867)
18 129 147
(1869) (52) (1921)
- (11 (11)
1011 44 1055
(858) (29) (877)
(858) (29) (877)
27) D (28)
- (18) (18)
867 - 867
(18) (38) (56)
99 29 128
- 20 20
- 20 20
- 91 91
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17. Nehnutel’nosti, zariadenia a vybavenie

V tisicoch EUR Zariadenie,

Pozemky a inventar a

budovy vybavenie Vo vystavbe Celkom

Naklady
Stav k 1. januaru 2016 4797 714 39 5550
Utinky pohybov devizovych kurzov - 1 - 1
Prirastky prostrednictvom podnikovych
kombinacii 9952 185 12 10 149
Prirastky 494 84 26 604
Predaje (301) (72) - (373)
Stav k 31. decembru 2016 14942 912 77 15931
Stav k 1. januaru 2017 14 942 912 77 15931
Uginky pohybov devizovych kurzov 3 1 - 4
Prirastky prostrednictvom podnikovych
kombinacif 2780 129 12 2921
Prirastky 123 240 7 370
Predaje (56) (39 (16) (206)
Prevody - 10 (10) -
Prevody do investi¢nych nehnutelnosti (2 109) (21) - (2 130)
Stav k 31. decembru 2017 15 683 1237 70 16 990
Odpisy
Stav k 1. januaru 2016 (466) (395) - (861)
Odpisy (561) (132) - (693)
Predaje 5 68 - 73
Stav k 31. decembru 2016 (1022) (459) - (1481)
Stav k 1. januaru 2017 (1022) (459) - (1481)
Utinky pohybov devizovych kurzov 4 (@D} - (5)
Odpisy (682) (168) - (850)
Straty zo znizenia hodnoty (2 201) - - (2201)
Predaje 56 32 - 88
Prevody do investi¢nych nehnutel'nosti 299 14 - 313
Stav k 31. decembru 2017 (3554) (582) - (4 136)
Uétovné hodnoty
Stav k 1. januaru 2016 4331 319 39 4689
Stav k 31. decembru 2016 13920 453 77 14 450
Stav k 1. januaru 2017 13 920 453 77 14 450
Stav k 31. decembru 2017 12129 655 70 12 854

Zabezpecenie
K 31. decembru 2017 st nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie s u¢tovnou hodnotou 11 985 tis. EUR predmetom

vvvvv

ZniZenie hodnoty

Za rok konciaci 31. decembra 2017 Skupina vykazuje znizenie hodnoty nehnutel'nosti, vybavenia a zariadeni vo vyske 2
201 tis. EUR (2016: ziadne), pozri tiez Poznamku 10 - (Straty zo zniZenia hodnoty) / zruSenie strat zo znizenia hodnoty
netto.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

17. Nehnutel’nosti, zariadenia a vybavenie (pokracovanie)

Poistenie

Skupina poistila nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie pred prirodnymi katastrofami, kradezami, vandalizmom a
uzatvorila poistenie na auta.
K 31. decembru 2017 predstavuje celkova hodnota poistenej sumy nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenia vo vyske
25401 tis. EUR
(2016: 23 010 tisic EUR).

Finanéné zavizKky z prendjmu
K 31. decembru 2017 bolo v spolo¢nosti J] & T REAL ESTATE, a.s. prenajaté zariadenie s Gc¢tovnou hodnotou 63 tis.
EUR. (2016: 166 tis. EUR v spolo¢nosti J & T REAL ESTATE, a.s. a Interhouse Kosice, a.s.).

Zavazky z finan¢ného lizingu st k 31. decembru 2017 splatné takto:

V tisicoch EUR

Istina Urok Platby
Mengj ako jeden rok 62 2 64
Medzi jednym a piatimi rokmi 25 1 26
Celkom 87 3 90

Zavézky z finanéného lizingu st k 31. decembru 2016 splatné takto:

V tisicoch EUR

Istina Urok Platby
Mengj ako jeden rok 53 1 54
Medzi jednym a piatimi rokmi 27 - 27
Celkom 80 1 81

53
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

Poznamky ku konsolidovanej i¢tovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

18. Investi¢né nehnutel’nosti

V tisicoch EUR SK Kancelarie CZ Kancelarie SK PO;emky SK Pozemky SK Vo CZ Vo
amaloobchod a maloobchod Bratisava  priemyselné vystavbe vystavbe Ostatné Celkom

Stav k 1. januaru 2016 - - 47 045 3461 - - 4420 54 926
Prirastky - - - - 12478 - - 12 478
Prirastky prostrednictvom podnikovych
kombinacii 13080 - 13979 - 56 382 - - 83441
Predaje - - (18 141) - (16 026) - (4 308) (38 475)
Naklady na pozicky - - - - 749 - - 749
Uprava skutoénej hodnoty vo vykaze ziskov a
strat - - (14 860) - - - - (14 860)
Stav k 31. decembru 2016 13080 - 28 023 3461 53 583 - 112 98 259
V tisicoch EUR SK Kancelarie CZ Kancelarie = SK Poz_emky SK Pozemky SK Vo CZ Vo

amaloobchod amaloobchod Bratisava priemyselné vystavbe vystavbe Ostatné Celkom
Stav k 1. januaru 2017 13080 - 28 023 3461 53 583 - 112 98 259
Uginky pohybov devizovych kurzov - 89 - - - 297 - 386
Prirastky 17 267 - - - 11 839 5017 - 34123
Prirastky prostrednictvom podnikovych
kombinacii 23178 - 20 295 - - 72163 - 115 636
Predaje - - (6 274) (3109) (27 024) - (112) (36 519)
Prevody v ramci investiénych nehnutel'nosti 39892 41 297 352 (352) (39 892) (41 297) - -
Prevody z nehnutel'nosti, zariadeni a
vybavenia - - - - - - 1817 1817
Prevody do nehnutelnosti na obchodovanie - - ()] - - - - 4
Néklady na p6zicky - - - - 1494 450 - 1944
Uprava skuto¢nej hodnoty vo vykaze ziskov a
strat 16 635 (216) 638 - - (1 404) 386 16 039
Stav k 31. decembru 2017 110 052 41170 43030 - - 35226 2203 231681

Investicné nehnutelnosti Skupiny su ocenené skuto¢nou hodnotou. Postup ocenovania je podrobne opisany v poznamke 3 (a) - Klu¢ové uctovné odhady a predpoklady.
Ocenovanie skutocnej hodnoty pre investicné nehnutel'nosti bolo na zaklade vstupov pouzitych pri ocenovani zaradené do kategorie oceniovania urovne 3. Akykol'vek vysledny

zisk alebo strata su vykazané

A%
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

18. Investi¢né nehnutel’nosti (pokracovanie)

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 a 31. decembra 2016 st pre nehnutel'nosti v kategorii SK vo vystavbe naklady na

prijaté tvery a pozicky spdsobilé na kapitalizaciu skutocnymi ndkladmi na prijaté p6zicky, ktoré¢ vznikli pri tychto

A

kvalifikovatel'ného aktiva.

Pre nehnutel'nosti v kategérii CZ vo vystavbe za rok konciaci sa 31. decembra 2017 je miera kapitalizacie urokov
pouzita na ur¢enie vySky ndkladov na prijaté pozicky, ktoré su spdobilé na kapitalizaciu, priblizne vo vyske 4%.

K 31. decembru 2017 dosahuji zmluvné zavizky na rozvoj investicnych nehnutelnosti vysku 92 335 tis. EUR
(2016: 12 742 tisic EUR). Pozri tiez Poznamku 36 - Zalozné prava, finanéné prisl'uby a nepredvidané udalosti.

Zabezpecenie
K 31. decembru 2017 podliehaju investicné nehnutel'nosti s uctovnou hodnotou 220 354 tis. EUR (2016: 78 582 tis.

VVVVVVVVVV

tretim stranam (2016: 3 000 tisic EUR).

Poistenie

Skupina poistila investi¢éné nehnutel'nosti proti prirodnym katastrofam a ma stavebné poistenie. K 31. decembru 2017
predstavuje celkova hodnota poistenej sumy investiénych nehnutelnosti vo vyske 100 172 tis. EUR (2016: Ziadne).
21907 tisic EUR).

Sumy vykazané vo vykaze ziskov a strat

V tisicoch EUR 2017 2016
Prijmy z prenajmu investicnych nehnutel'nosti 3645 2985
Priame prevadzkové néklady vyplyvajtice z investi¢nych nehnutel'nosti,

ktoré v priebehu roka priniesli vynosy z prenajmu (1203) (506)
Priame prevadzkové naklady vyplyvajtce z investi¢nych nehnutel'nosti,

ktoré v priebehu roka nepriniesli vynosy z prenajmu (346) (157)
Upravy skutoénej hodnoty 16 039 (14 776)
Celkom 18 135 (12 454)

19. Investicie do spolo¢nych podnikov

Skupina ma nasledujuce investicie v spolo¢nych podnikoch

V tisicoch EUR Podiel Skupiny Uétovna hodnota
Krajina 31. december 31. december
2017 2016 2017 2016

Spolo¢né podniky

Slovenska
TESAKOa s. republika - 47,50% i 10 893
b Slovengké 3198

WOAL,s.r.0. republika 50% 47,50% 3075
Celkom 3198 13 968

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 je podiel Skupiny na stratdich z vysSie uvedenych spolo¢nych podnikov
vo vyske 435 tis. EUR (2016: zisk vo vyske 696 tis. EUR).

21 jala 2017 bol nézov Spolo&nosti zmeneny z Henbury Development, s.r.o. na WOAL, s.r.o..
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 a 31. decembrom 2016 neboli vykazané straty spolo¢nych podnikov.
19. Investicie do spolo¢nych podnikov (pokracovanie)

Spolo¢nost TESAKO a. s. bola odpredana v priebehu roka 2017, pre viac informacii pozri Poznamku 5 - Akvizicie a
odpredaje dcérskych spolo¢nosti, Struktiirovanych subjektov a spolo¢nych podnikov.

Skupina ma nasledujuce prisl'uby a podmienené zavazky tykajuce sa svojich spolo¢nych podnikov:

31. 31.

V tisicoch EUR decembra  decembra
Poznamka 2017 2016

Poskytnuté tiverové prisluby 39 - 1550
Zmenky vydané ako garancie 39 10 447 10 447

Sthrnné finanéné informacie pre spolocné podniky st uvedené v nasledujucej tabul’ke. Tabul'ka tiez zostlad’uje suhrnné
finanéné informacie s G¢tovnou hodnotou podielu Skupiny na spoloénych podnikoch.

31. decembra 2017

V tisicoch EUR WOAL, TESAKO
sr.ob as.
Dlhodoby majetok 24990 -
Obezny majetok 42 ;
Peniaze a penazné ekvivalenty zahrnuté v obeznych aktivach 28 -
Dlhodobé zavizky 11 416 -
Dlhodobé financné zavdizky okrem zavizkov z obchodného styku a ostatnych zavéizkov
arezerv 7196 -
Kratkodobé zavazky 7220 -
Kratkodobé financné zavizky okrem zavézkov z obchodného styku a ostatnych
zavdzkov a rezerv 7 196 -
Cisté aktiva (100%) 6 396 -
Podiel Skupiny na ¢istych aktivach 3198 -
Uétovna hodnota podielu v spoloénych podnikoch 3198 -
Vynosy 8 79
Odpisy a amortizacia - (120)
Urokové naklady (624) (944)
Dane z prijmov (914) 25
Strata a celkovy komplexny zisk (100%) (79 (1011)
Podiel Skupiny na zisku / (strate) a celkovom komplexnom vysledku 45 (480)
56
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

19. Investicie do spolo¢nych podnikov (pokracovanie)

31. decembra 2016

V tisicoch EUR

Dlhodoby majetok

Obezny majetok

Peniaze a penazné ekvivalenty zahrnuté v obeznych aktivach
Dlhodobé zavizky

Dlhodobé financné zavdizky okrem zavizkov z obchodného styku a ostatnych zavizkov

arezerv
Kratkodobé zavizky

Kratkodobé financné zavizky okrem zavizkov z obchodného styku a ostatnych

zavdzkov a rezerv
Cisté aktiva (100%)

Podiel Skupiny na ¢istych aktivach
Goodwill
Uétovna hodnota podielu v spoloénych podnikoch

Vynosy

Odpisy a amortizacia
Urokové néklady
Dane z prijmov

Zisk / (strata) a celkovy komplexny zisk (100%)

Podiel Skupiny na zisku / (strate) a celkovom komplexnom vysledku
20. PohPadavky z obchodného styku

V tisicoch EUR

Pohladavky z obchodného styku

Pohladavky zo stavebnych zmlav
Znizenie hodnoty pohl'adavok z obchodného styku

Celkom
Bezné
Dlhodobé
Celkom

Zabezpecenie

WOAL, TESAKO
s.r.o.? as.

24990 69 958

170 181

131 114

11748 32 145

4092 23345

6938 19 757

6 705 19721

6 474 18 237

3075 8 663

- 2230

3075 10 893

- 88

- (164)

(579) (1 546)

(505) 729

3735 (2 270)

1774 (1078)

31. decembra 31. decembra
2017 2016

7417 6 454

- 117

(422) (256)

6 995 6315

5304 6315

1691 -

6 995 6315

K 31. decembru 2017 st pohladavky z obchodného styku s Gétovnou hodnotou 1 490 tis. EUR predmetom zalozného

vvvvv
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Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

20. Pohladavky z obchodného styku (pokracovanie)

Sthrnné finanéné informacie tykajuce sa stavebnych zmlav:

V tisicoch EUR Pozn 2017 2016
amk
a
Vynosy zo zakaziek sa vykazuja ako vynosy 7 2879 19176
Néaklady na vystavbu a vykazané zisky znizené o vykazané straty k datumu 35620 32932
Hrubé dlzné sumy od zakaznikov za zmluvni pracu, netto - 117

Vynosy zo zakaziek a stavebné naklady stvisia s projektom stavebnej zmluvy realizovanym spolo¢nostou
J& T REAL ESTATE, as.

ZniZenie hodnoty pohl’adavok z obchodného styku

V tisicoch EUR 2017 2016
Stav k 1. januaru 256 240
Navysenie 176 166
Uvolnenie (5) 2
Pouzitie (5) (129)
Predaj SE a dcérskych spolo¢nosti - (19)
Stav k 31. decembru 422 256

21. Uvery a zalohové platby

V tisicoch EUR Pozna  31. decembra 31. decembra

mka 2017 2016
Uvery a zalohové platby poskytnuté tretim straniam 182 293 218 022
Uvery a zalohové platby poskytnuté spriaznenym stranam 39 - 4671
ZniZenie hodnoty tiverov a zalohovych platieb (29 155) (17 872)
Celkom 153 138 204 821
Bezné 12 427 165 347
Dihodobé 140 711 39474
Celkom 153 138 204 821

Skupina pouziva vol'né penazné prostriedky na poskytnutie uverov a zalohovych platieb.

Podla ocakavani manazmentu sa ¢ast’ iverov a zaloh vo vyske 72 697 tis k 31. december 2017, splatné 31. decembra
2019, splati Skupine v priebehu roka 2018.

K 31. decembru 2017 bola suma netGrocenych uGverov vo vyske 196 tisic EUR (2016:
185 tisic EUR).

K 31. decembru 2017 je vaZena priemerna urokova sadzba zo zalohovych platieb vo vyske 4,92% p.a. (2016: 5,02%
p.a).

K 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 nie st tvery a zalohové platby zabezpecené.

Viac informacii o splatnostiach najdete v poznamke 38 (i) - Politiky riadenia rizik a zverejnenia.
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Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

21. Uvery a zalohové platby (pokratovanie)

Zabezpecenie

K 31. decembru 2017 st uvery a zalohové platby s uctovnou hodnotou 2 344 tis. EUR predmetom zalozného prava na

vvvvv

ZniZenie hodnoty uverov a zalohovych platieb

V tisicoch EUR 2017 2016
Stav k 1. januaru 17872 18 383
Navysenie 11 303 2190
Uvolnenie (20) (2 701)
Stav k 31. decembru 29155 17872
22. Finané¢né nastroje
V tisicoch EUR 31. decembra 31. decembra
2017 2016
Terminované vklady 1200 -
Finan¢ny majetok urceny na predaj 5 4
Celkom 1205 4
Bezné 1205 4
Dlhodobé - -
Celkom 1205 4

K 31. decembru 2017 st terminované vklady vo vyske 1 200 tis. EUR predmetom zaruky vydanej banke (2016: Ziadne).

23. Pohladavky a zavizky z odloZenej dane

Odlozené¢ danové pohladavky a zavizky boli vykazané nasledovne:

., Aktiva Zavazk Netto

V tisicoch EUR 31. december 3L decemger 31. december
2017 2016 2017 2016 2017 2016

Nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie 46 - (402) (35) (356) (35)

Nehmotny majetok - 6 - - - 6

Investiény majetok 95 (11 490) (4772)  (11395) 4772

Majetok na obchodovanie - - (3 095) (1641) (3095) (1641)

Znizenie hodnoty uverov a zalohovych

platieb 5836 3578 - - 5836 3578

Znizenie hodnoty pohl'adavok z

obchodného styku a preddavkov a inych

aktiv 53 33 (323) - (270) 33

Danové straty 580 13 - - 580 13

Ostatné polozky 463 134 (335) - 128 134

Zapocet (1117) (131) 1117 131 - -

Celkom 5 956 3633 (14528 (6317) (8572 (2 684)
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Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

23. Pohladavky a zavizKky z odloZenej dane (pokracovanie)

Pohyb pohl'adavok z odlozenej dane a zavidzkov z odlozenej dane:

Rezervy
kurzovych Prirastky Predaj
Vykazanév  rozdielov prostrednictvom dcérskych Stav k 31.
Stav k 1. zisku / pri podnikovych  spolo¢nosti decembru
januaru 2017 (strate)  konverzii Prevody kombinacii aSE 2017
Poznamka 15 5 5
OdloZené daiiové pohladavky
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie - 9 - 10 27 - 46
Nehmotny majetok 6 - - - - (6) -
Investi¢ny majetok - 95 - - - - 95
Znizenie hodnoty uverov a zalohovych platieb 3578 2258 - - - - 5836
Znizenie hodnoty pohl'adavok z obchodného
styku a preddavkov a inych aktiv 33 (13) - (20 43 - 53
Dariové straty 13 (272) 3 - 836 - 580
Ostatné polozky 134 (2 (6) - 337 - 463
OdloZend dariovd povinnost’
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie (35) 51 (N} - (417) - (402)
Investi¢ny majetok (4772 (2 068) (18) - (6 437) 1805 (11 490)
Majetok na obchodovanie (1641) (32 - - (1422) - (3 095)
Znizenie hodnoty pohl'adavok z obchodného
styku a preddavkov a inych aktiv - (289) - - (34) - (323)
Ostatné polozky - (334) (1) - - - (335)
Celkom (2 684) (597) (23) - (7 067) 1799 (8572

F-95

60



J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

23. Pohladavky a zavazky z odloZenej dane (pokracovanie)

Rezervy
kurzovych Prirastky Predaj
Vykazanév  rozdielov prostrednictvom dcérskych Stavk 31
Stav k 1. zisku / pri podnikovych  spolo¢nosti december
januaru 2016 (strate) konver zii Prevody kombinacii aSE 2016
Poznamka 15 5 5
OdloZené daiiové pohladavky
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie 15 - - - - (15) -
Nehmotny majetok 4 2 - - - - 6
Investi¢ny majetok 12 - - - - (12) -
ZniZenie hodnoty Gverov a zalohovych platieb 4151 (573) - - - - 3578
Znizenie hodnoty pohl'adavok z obchodného
styku a preddavkov a inych aktiv 21 12 - - - - 33
Danové straty 106 1 12 (106) - - 13
Ostatné polozky 52 (29) 9 106 - (@] 134
OdloZend dariovd povinnost’
Nehnutel'nosti, zariadenia a vybavenie - 71 - - (106) - (35)
Investi¢ny majetok (6 372) 3674 - - (5042) 2968 4772
Magjetok na obchodovanie - 21 - - (1 662) - (1641)
Ostatné polozky (28) 32 (4) - - - -
Celkom (2039) 3211 17 - (6 810) 2937 (2684

K 31. decembru 2016 nezahfna vyssie uvedeny pohyb odlozenych danovych pohl'adavok / (zavédzkov), zisk vykazany v zisku alebo strate vo vyske 3 211 tis. EUR stratu odlozenych
datiovych pohladavok / (zavizkov) spolo¢nosti prezentovanych ako skupina na skupina drzané na predaj v roku 2015 a predana v roku 2016 vo vyske 31 tis. EUR.
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Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

23. Pohladavky a zavizKky z odloZenej dane (pokracovanie)

Nevykazané pohl’adavky z odloZenej dane
Odlozené danové pohl'adavky neboli vykdzané v nasledujucich polozkach (danovy zaklad):

V tisicoch EUR 2017 2016
Prenesené danové straty 13 937 26 614
Celkom 13937 26 614

Pohladavka z odlozenej dane sa ako prenesend vykazuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze budu k dispozicii zdanitel'né
zisky, oproti ktorym mozno neuplatnené odpocitatelné doCasné rozdiely uplatnit’.

Darnové straty vzniknuté na Slovensku mozu byt odpisované v najblizSich Styroch rokoch v rovnakej sume. Danové
straty, ktoré vznikli v Ceskej republike a na Cypre vyprsia po¢as obdobia piatich rokov.

Niektorym odpocitatelnym docasnym rozdielom podla platnej danovej legislativy nevyprsi platnost. Odlozené danové
pohladavky neboli vykdzané v suvislosti s tymito polozkami, pretoze vzhl'adom na rozdielnu povahu zdrojov tychto
aktiv nie je pravdepodobné, ze buduci zdaniteI'ny zisk, voci ktorému moze Skupina vyuzivat’ vyhody z tychto aktiv, bude
dostupny.

Odhad uplynutia danovych strat je nasledovny:

V tisicoch EUR 2018 2019 2020 2021 2022 a
neskor
Dariové straty 5128 4520 4021 1875 1446

24. NehnutePnosti na obchodovanie

., 31. decembra 31. decembra
V tisicoch EUR 2017 2016
Nehnutel'nosti na obchodovanie vo vystavbe 62 528 19862
ZniZenie hodnoty nehnutel'nosti na obchodovanie vo vystavbe - (298)
Dokoncené tovary a vyrobky 580 -
Surové materialy 62 82
Celkom 63170 19 646

K 31. decembru 2017 predstavovali nehnutelnosti na obchodovanie vo vystavbe vo vyske 62 237 tis. EUR byty,
parkovacie miesta a maloobchod vo vystavbe (2016: 19 523 tisic EUR).

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 boli v konsolidovanom vykaze ziskov a strat vykdzané nehnutelnosti na
obchodovanie vo vyske 631 tis. EUR (2016: ziadne).

Zabezpecenie
K 31. decembru 2017 st nehnutelnosti na obchodovanie s uc¢tovnou hodnotou 62 229 tis. EUR predmetom zalozného

vvvvv
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Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

25. Peniaze a penazné ekvivalenty

V tisicoch EUR 31. decembra 31. decembra

2017 2016
Bezné ¢ty v bankach 10082 3116
Hotovost’ 77 28
Celkom 10 159 3144

K 31. decembru 2017 predstavuju bezné Gcty v bankach vo vyske 1 506 tis. EUR (2016: ziadne) hotovost’ na bankovych
uctoch na tcely spravy nehnutelnosti, ktoré nie su k dispozicii Skupine.

Zabezpecenie
K 31. decembru 2017 st peniaze a penazné ekvivalenty s uc¢tovnou hodnotou 5 597 tis. EUR predmetom zalozného

vvvvv

26. Preddavky a ostatné aktiva

V tisicoch EUR 31. decembra 31. december
2017 2016
Preddavky 1188 1144
Preddavky a ostatné odlozené platby 689 303
Ostatné danové pohladavky 673 374
Pohladavky od zamestnancov 5 2
ZniZenie hodnoty ostatnych aktiv - (6)
Celkom 2555 1817
Bezné 2413 1817
Dihodobé 142 -
Celkom 2555 1817
Zabezpecenie

K 31. decembru 2017 su ostatné aktiva s Uctovnou hodnotou 1973 tis. EUR predmetom zalozného prava na

vvvvv

27. Ostatné pohladavky

V tisicoch EUR 31. decembra 31. december

2017 2016
Pohladavky z predaja SE 1640 -
Prijmy buducich obdobi 174 32
Kupené pohl'adavky 79 80
Ostatné 1140 58
Celkom 3033 170
Bezné 294 170
Dlhodobé 79 -
Celkom 3033 170
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28. Imanie akcionarov

Zakladné imanie

K 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 je autorizované, emitované a Gplne splatené zakladné imanie pozostavajice z
2 000 kmenovych akcii s nominalnou hodnotou 1 EUR a 10 000 prioritnych akcii nie s neumoznenym spétnym odkupom
Triedy A s nominalnou hodnotou 1 EUR kazdej akcie.

Preferencné akcie triedy A nenesu Ziadne hlasovacie prava a budu mat’ len pravo na 90% vsetkych dividend vykazanych
Spolocnostou a / alebo narok na 90% vsetkych dividend vykazanych a urcenych na rozdelenie akcionarom valnym
zhromazdenim akcionarov.

2017 2017 2016 2016

Pocet akcit EUR Pocet akcii EUR
Upisané
Kmenové akcie v hodnote 1 EUR na akciu 2000 2000 2000 2000
Prioritné akcie s neumoznenym spétnym
odkupom 10 000 10 000 10 000 10 000
Emitované a plne splatené
Stav k 1. januaru 12 000 12000 2000 2000
Emisia akcii - - 10 000 10 000
Stav k 31. decembru 12 000 12 000 12 000 12 000

Dna 1. decembra 2016 Spoloc¢nost’ rozhodla zvysit’ svoje vydané akcie na 12 000 akcii. Tychto d’alsich 10 000 akcii st
prioritné akcie triedy A a st emitované v nominalnej hodnote 1 EUR. Tieto akcie boli upisané s celkovym emisnym
aziom vo vyske 139 151 tis. EUR.

Emisné azio
Emisné azio nie je k dispozicii na rozdelenie.

Nedistribuovatel’'né rezervy

Nedistribuovatel'né rezervy pozostavaji zo zakonnej rezervy vo vyske 921 tis. EUR (2016: 852 tisic EUR). Zakonny
rezervny fond méze byt’ pouzity iba na krytie strat a nesmie byt distribuovany ako dividendy. Vypocet zdkonnej rezervy
je zalozeny na slovenskych zakonnych predpisoch.

Na Slovensku sa pre akciové spolo¢nosti vyzaduje vytvorenie zakonného rezervného fondu minimalne vo vyske 10% z
Cistého zisku (ro¢ne) a minimalne do 20% zakladného imania (kumulativne saldo).

Na Slovensku vytvaraji spolo¢nosti s ruenim obmedzenym zakonny rezervny fond v Case a vo vyske urlenej
stanovami. Ak zdkonny rezervny fond nie je vytvoreny pri zaloZeni spolocnosti, spolo¢nost’ je povinna ho vytvorit' v
roku, ked’ sa po prvykrat vykazuje Cisty zisk, a to minimalne vo vyske 5% z Cistého zisku, avSak maximalne do vysky
10% zékladného imania. Nasledne sa vyzaduje vytvorenie zakonného rezervného fondu vo vyske stanovenej v
stanovach, avSak minimalne vo vyske 5% z ¢istého zisku (ro¢ne) az do vysky stanovenej v stanovach, avSak minimalne
do vysky 10 % zakladného imania.

V Ceskej republike sa pre akciové spoloénosti vyzaduje vytvorenie zdkonného rezervného fondu minimalne vo vyske
20% z &istého zisku (ro¢ne) a minimalne do 10% zakladného imania (kumulativne saldo). V nasledujticich rokoch
minimalne 5% c¢istého zisku (ro¢ne) a minimalne 20% zékladného imania.

V Ceskej republike sa pre spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym vyzaduje vytvorenie zakonného rezervného fondu

minimalne vo vyske 10% z &istého zisku (ro¢ne) a minimalne do 5% zdkladného imania (kumulativne saldo). V
nasledujucich rokoch minimalne 5% cistého zisku (ro¢ne) a minimalne 10% zakladného imania.
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28. Imanie akcionarov (pokracovanie)

Rezerva na konverzie cudzich mien
Rezerva na konverzie zahfiia vSetky kurzové rozdiely vyplyvajuce z konverzie finanénych vykazov zahrani¢nych
operacii, ktoré nie st sucast'ou operacii Skupiny.

Rezerva z precenenia

Rezerva na precenenie predstavuje efektivnu cast’ kumulativnej Cistej zmeny skutoénej hodnoty zabezpelovacich
derivatov pouzivanych na zabezpeCenie penaznych tokov az do nasledné¢ho vykazovania v zisku alebo strate, pretoze
zabezpecené penazné toky alebo polozky ovplyviiuju zisk alebo stratu.

Kapitalové prisluby a riadenie kapitalu
Stratégia Skupiny mat silny kapitdlovy zaklad na udrzanie dovery investorov, veritelov a trhu a podporovat’ buduci

rozvoj vlastného podnikania.

Pristupom manazmentu Skupiny k riadeniu kapitalu je zabezpecenie dostatocnych financnych prostriedkov na planované
investicie v obdobi, pre ktoré boli investicie planované.

Spolo¢nost’ ani jej dcérske spoloénosti nepodlichaji Ziadnym vonkaj$im poziadavkam na riadenie kapitalu.

29. Nekontrolné podiely

V tisicoch EUR 3L decergg;f; 3L deoer;gfg
LACEASUB INVESTMENTSLIMITED - 745
FUXTON, s.r. 0. - 259
Wendel, sr.o. - 202
Slovensky odpadovy priemysel, a.s. - 199
River Park Base, sir.o0. - 160
J& T REAL ESTATE VOSTOK () 1)
Ostatné - 158
Celkom (1) 1722

K 31. decembru 2017 a k 31. decembru 2016 neexistuji ziadne vyznamné nekontrolné podiely.

30. Uvery a pozicky

V tisicoch EUR 31. decembra 31. december

2017 2016
Bankové uvery 199 320 88 356
Vydané zmenky 84774 134716
Vydané dlhové cenné papiere 37676 -
Po6zicky od tretich stran 37 259 31358
Zaviazky z finanéného lizingu 87 80
Celkom 359 116 254510
Bezné 203942 138 304
Dlhodobé 155 174 116 206
Celkom 359 116 254510
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Awe

ANew

30. Uvery a péZi¢ky (pokraovanie)

vvvvv

Naakumulovany
V tisicoch EUR Istina urok
Bankové uvery
zabezpecené 36 010 -
nezabezpecené 16 677 111
zabezpecené 16 192 -
nezabezpecené 15000 2
zabezpecené 14818 378
zabezpecené 14 065 764
zabezpedené 14 065 764
zabezpecené 10 669 -
zabezpecené 8905 340
zabezpecené 7 602 300
zabezpecené 7 602 300
zabezpecené 6 942 1
nezabezpecené 6 583 1012
zabezpecené 4916 386
zabezpedené 4125 101
nezabezpecené 3468 78
nezabezpecené 2863 4
zabezpecené 1131 171
nezabezpecené 1000 -
nezabezpecené 573 -
nezabezpecené 500 -
zabezpedené 367 -
nezabezpecené 309 14
nezabezpecené 200 -
zabezpecené 11 1
Pozicky od tretich stran
nezabezpecené 15 300 40
nezabezpecené 5504 123
nezabezpecené 3275 1928
nezabezpecené 2770 85
nezabezpecené 1610 15
nezabezpecené 1568 67
nezabezpecené 1298 64
nezabezpecené 1200 51
nezabezpecené 890 116
nezabezpecené 789 87
nezabezpeené 254 1
nezabezpecené 93 10
nezabezpeené 46 -
nezabezpecené 27 3
nezabezpecené 21 10
nezabezpecené 9 -
nezabezpecené - 2
nezabezpeené - 3

Cdkom

36 010
16 788
16192
15002
15196
14 829
14 829
10669
9245
7902
7902
6943
7595
5302
4 226
3546
2867
1302
1000
573
500
367
323
200
12

15340
5627
5203
2855
1625
1635
1362
1251
1006

876
255
103
46
30
31

N

F-101

vvvvv

Typ
urokovej
sadzby

variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna

fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna

fixna

fixna

Variabilna
sadzba

1M EURIBOR
12M EURIBOR
3M EURIBOR
12M EURIBOR
12M PRIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
3M EURIBOR
12M EURIBOR
12M PRIBOR

12M EURIBOR
12M EURIBOR

12M EURIBOR

12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
3M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR

Urokova
sadzba k 31.
decembru

2,10%
7,85%
2,15%

5%
6,55%
5,49%
5,49%
6,12%
6,84%
9,49%
9,49%
1,80%
7,85%
7,49%
5,00%
6,50%
4,74%
6,49%

5%

5%

5%
1,80%
5,67%

5%
6,84%

5%
6%
7%
6%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2,90%
2%
2%
2%
1,60%

Splatnost’

28.2.2018
31.1.2023
31.12.2022
31.12.2018
30.4.2020
31.12.2018
31.12.2018
31.3.2018
31.3.2019
31.12.2018
31.12.2018
30.6.2018
31.7.2018
20.12.2019
30.4.2020
31.8.2018
20.12.2018
31.12.2018
31.12.2021
31.12.2022
31.12.2020
30.6.2018
31.5.2018
31.12.2019
31.3.2019

31.12.2019
18.8.2018
30.9.2019

31.12.2018

6.7.2020
2.12.2020
23.7.2018

31.12.2019
30.6.2020
30.1.2020
30.6.2018
22.5.2019
15.8.2020

16.11.2021

1.2.2019

na vyziadanie
1.1.2020
31.3.2018
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30. Uvery a péZi¢ky (pokraovanie)

V tisicoch EUR

Vydané dlhové

cenné papiere

31. decembra 2017
ISIN CZ0003514861

31. decembra 2016

Naakumul Typ
ovany urokovej Variabilna
Istina arok Celkom sadzby sadzba
35438 2238 37 676 fixna -

Urokova
sadzbak 31.
decembru

5,64%

Splatnost’

13.9.2021

V priebehu roka konciaceho sa 31. decembra 2017 Skupina vydala 11 000 dlhovych cennych papierov za celkova
emisni cenu vo vySke 10 214 tis. EUR (ekvivalent 260,809 tis. CZK). K 31. decembru 2017 vydané dlhopisy
predstavovali 39 300 kusov s celkovou sumou istiny vo vyske 46 172 tis. EUR (ekvivalent 1,179 tis. CZK). Ponuka na
vydanie dlhopisov kon¢ila dia 12. septembra 2017. Dlhopisy st kotované na prazskom burze cennych papierov.

K 31. decembru 2017 vydala zmenku s Grokovou mierou 3,6% az 6,7% (2016: 4.6% aZ 6.69%) a splatnostou medzi

2018 a 2021.

V tisicoch
EUR

Bankové uvery
zabezpedené
zabezpedené
zabezpecené
zabezpecené
zabezpecené
nezabezpecené
zabezpecené
nezabezpecené
zabezpecené
nezabezpecené
nezabezpecené
nezabezpecené
nezabezpecené
nezabezpecené
nezabezpecené
nezabezpecené
nezabezpecené

vvvvv

Istina

17063
14103
11116
9204
8843
6824
3789
3631
2469
2000
2000
2000
2000
294
172
10

Naakumulovan
y urok

1530

617
34
494

Celkom

17063
15633
11116
9821
8877
7318
3841
3631
2554
2001
2000
2000
2000
312
174
10

Typ
urokovej
sadzby

variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
variabilna
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Variabilna
sadzba

3M EURIBOR
12M EURIBOR

1M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR

Urokova
sadzba k 31.
decembru

2,15%
7,85%
2,10%
%
6,94%
7,85%
5%
2%
7%
2%
2%
2%
2%
7,85%
5,67%
6,94%
10%

Splatnost’

31.12.2022
1.12.2017
15.1.2018
30.4.2017
25.6.2020
31.5.2018
22.9.2017
31.3.2023
1.12.2017
31.3.2019
31.3.2020
31.3.2021
31.3.2022
31.5.2018
31.5.2018

13.12.2019
31.8.2017
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30. Uvery a pézi¢ky (pokrafovanie)

Typ Urokova
V tisicoch Naakumulovany urokovej Variabilna sadzba k 31.
EUR Istina urok Celkom sadzby sadzba decembru Splatnost’
Pozicky od tretich stran
nezabezpecené 12744 1938 14682 fixna - 5,10% 30.11.2017
nezabezpecené 5151 157 5308 fixna - 6,10% 30.6.2017
nezabezpecené 3275 1698 4973 fixna - % 30.09.2019
nezabezpecené 1605 35 1640 fixna - 2,10% 2.12.2017
nezabezpecené 1331 37 1368 fixna - 2,10% 23.7.2018
nezabezpecené 1200 27 1227 fixna - 2,10% 31.12.2017
nezabezpecené 797 71 868 fixna - 2,10% 30.1.2017
nezabezpecené 700 100 800 fixna - 2,10% 30.6.2020
nezabezpecené 262 1 263 fixna - 2,10% 16.11.2021
nezabezpecené 93 8 101 fixna - 2% 22.5.2017
nezabezpecené 68 1 69 fixna - 2,10% 1.1.2020
nezabezpecené 26 2 28 fixna - 1,60% 31.3.2018
nezabezpecené 21 10 31 fixna - 2,10% 1.2.2019

K 31. decembru 2017 su tvery z bank vo vyske 150 926 tis. EUR (2016: 53 272 tis. EUR) zabezpecené zalozenym
majetkom Skupiny vo vyske 305 839 tis. EUR (2016: 89 175 tisic EUR). Dnia 31. decembra 2016 bol tver z banky v
sume 15 633 tis. EUR zabezpeceny zaloZenym majetkom spolo¢nosti predanym v roku 2016. Pozri tiez Poznamku 36 -
Zalozné prava, finan¢né prisl'uby a nepredvidané udalosti.

K 31. decembru 2017 st pozic¢ky od tretich stran vo vyske 46 tis. EUR zabezpecené zalozenym majetkom vo vyske 70
tis. EUR (2016: nezabezpecené).

vvvvv

decembrom 2017:

V tisicoch EUR Kontokorentné Ostatné tivery a

uvery poZicky Celkom
Stav k 1. januaru 2017 327 254183 254 510
Zmeny z financujucich perniaZnych tokov
Penazné prijmy z poziciek - 151913 151913
Splatenie p6zic¢iek - (140 575) (140 575)
Finan¢né splatky prenajmu - (53) (53
Zaplatené Groky (43) (12 377) (12 420)
Zmeny 7 financujucich peiiainych tokov celkom (43) (1092) (1135)
Ostatné zmeny
Urokové naklady 125 10934 11059
Navysenie bankového kontokorentného Giveru 3839 - 3839
Akvizicie prostrednictvom podnikovych kombinacii - 124 853 124 853
Pokles stvisiaci s odpredajmi dcérskych spolo¢nosti a
Struktarovanych entit - (32818) (32818)
Kurzové rozdiely - 291 291
Nepeniazné transakcie - (3990) (3990)
Financné lizingy - 13 13
Naklady na po6zicky - 2494 2494
Ostatné zmeny celkom 3964 101 777 105741
Stav k 31. decembru 2017 4248 354 868 359 116

F-103



J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok konciaci sa 31. decembra 2017

31. ZavizKky z obchodného styku

V tisicoch EUR

Zavazky z obchodného styku
Zdrzanie kvoli zmluvnym partnerom
Nevyfakturované dodavky

Celkom

Bezne
Dlhodobé
Celkom

32. Rezervy

V tisicoch EUR

Stav k 1. januaru 2017
Rezervy vykéazané pocas roka
VyuZité rezervy pocas roka
Zvratené rezervy pocas roka
Stav k 31. decembru 2017

BeZné
Dlhodobé
Celkom

V tisicoch EUR

Stav k 1. januaru 2016

Prirastky prostrednictvom podnikovych kombinacii
Rezervy vykéazané pocas roka

Vyuzité rezervy pocas roka

Zvratené rezervy pocas roka

Stav k 31. decembru 2016

Beznée
Dlhodobé
Celkom
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31. decembra 31. december
2017 2016
9283 14512
7 652 4878
1880 444
18 815 19 834

14 815 17 285

4000 2549

18 815 19 834

Rezervy na

zaruky Ostatné Celkom
14 93 107
- 8 8
(14) - (14)
- ©) ©)
- 96 96

96

96

Zaruky Ostatné Celkom
32 - 32
- 83 83
- 18 18
(18) (1) (19)
- () (1
14 93 107
14
93
107
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33. Ostatné zavizky

V tisicoch EUR

Zaviazky z podnikovych kombinécii dcérskych spoloc¢nosti a SE
Vydavky budtcich obdobi

Vklady ako zaruka na najom

Hedging derivatives

Ostatné

Celkom

Bezne
Dlhodobé
Celkom

Financné zavizky v skutoénej hodnote - zabezpecovaci derivdty
V tisicoch EUR

Skuto¢na hodnota
Uroveri 2 - vstupy iné ako kotované ceny

34. Vynosy budicich obdobi a ostatné zavizky

V tisicoch EUR

Obdrzané preddavky
Odlozené prijmy
Ostatné danové zavizky
Ostatné

Celkom

BezZné
Dlhodobé
Celkom

Poznamka

31. decembra 31. december
2017 2016
1848 6582
778 88
552 -
181 270
262 1
3621 6941
2953 6 664
668 277
3621 6 941
3L 31. december
decembra 2016
2017
181 270
31. decembra 31. december
2017 2016
12 582 6723
911 332
642 235
1411 1044
15 546 8334
15484 8318
62 16
15 546 8334

k 31. decembru 2017 predstavuju prijaté preddavky vo vyske 11 379 tis. EUR vyplatené vklady za byty, ktoré stavaji
spoloénosti FUXTON, s.r.o. a Zuckermandel byty, s. r. 0. (2016: 5 644 tis. EUR predstavuju zaplatené vklady za byty,

ktoré su postavené spolo¢nostou FUXTON, s. r. 0.).
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35. Informacie o skuto¢nej hodnote

Nasledujtica tabul’ka je porovnanim uétovnych a skutoénych hodnét finanéného majetku a zaviazkov Skupiny, ktoré nie

su vykazované v skuto¢nej hodnote.

Skupina nezverejiiuje skuto¢né hodnoty finanéného majetku a zavizkov, ktoré nie su ocenené v skutocnej hodnote, ak je

uctovna hodnota primeranou aproximaciou skuto¢nej hodnoty.

V tisicoch EUR

31. decembra 2017

Uttovna  Skutoéna
hodnota  hodnota
Uroveii 2
Finan¢ny majetok
Pozicky a zalohové platby 153 138 156 800
Peniaze a penazné ekvivalenty 10159 8643
Finanéné zavizky
Uvery a pozicky 359116 363 123

204 821

254 510

31. decembra 2016
Uétovna
hodnota

Skutoéna
hodnota

Uroven 2

207 632

255442

Pozri Poznamku 2(w) - Zaklad pre pripravu a vyznamné uétovné metody pre metdody a predpoklady pouzivané na

odhadovanie skuto¢nej hodnoty finanénych nastrojov zahrnutych v tabul’ke vyssie.

36. Zalozné prava, financné prisPuby a nepredvidané skuto¢nosti

V tisicoch EUR

Finanéné prisl'uby
Poskytnuté uverové prisl'uby
Zmluvné kapitalové prisl'uby
Celkom

ZaloZné prava

Zalozené investi¢né nehnutel'nosti

Zalozeny majetok na obchodovanie

Zalozené nehnutelnosti, zariadenia a vybavenie

Zalozené peniaze a penazné ekvivalenty

Zalozené obchodné pohl'adavky, preddavky a iné aktiva a finan¢né
nastroje

Zalozené p6zicky a zalohové platby

Celkom

Nepredvidané skuto¢nosti

Zaruky vo forme zmeniek vydanych spoloénymi podnikmi
Vydané garancie

Celkom
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Poznam
ka

18

24

17

25
20,22,26

21

19

31. decembra 31. december
2017 2016
133 067 63 316
92 335 12 742
225 402 76 058
31. decembra 31. december
2017 2016
222 904 81582
62 229 -
11985 9732
5597 88
4 663 939
2344 -
309 722 92 341
10 447 10 447
1217 42 699
11 664 53 146
71
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36. Zalozné prava, finan¢né prisl’uby a nepredvidané skuto¢nosti (pokracovanie)

Zmluvné financéné prisluby sa tykaju kapitalovych vydavkov, ku ktorym doslo ku diiu vykazovania, ale este neboli
vynalozené.

K 31. decembru 2017 predstavovali zalozené nehnutel'nosti, vybavenie a zariadenie vo vyske 63 tis. EUR zalozné prava
na zabezpecenie zavizkov z finanéného lizingu (2016: 166 tis. EUR), pozri Pozn. 17 - Nehnutel'nosti, vybavenie a
zariadenie.

37. Operativny lizing

Prenajima ako prenajimatel’

Skupina prenajima administrativne priestory a parkovacie miesta v ramci operativnych lizingov. Prenajom
administrativnych priestorov spravidla prebieha na obdobie od jedného do desiatich rokov. Prendjom parkovacich miest
spravidla prebiehana obdobie od jedného do desiatich rokov.

Nezrusitel'né operativne lizingy su splatné nasledovne:

V tisicoch EUR 31. decembra 31. december

2017 2016
Menegj ako jeden rok 453 207
Medzi jednym a piatimi rokmi - 169
Celkom 453 376

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017 bolo v konsolidovanom vykaze ziskov a strat vykazanych 1 713 tis. EUR ako
naklad na operativny lizing (2016: 1 348 tisic EUR).

Lizing ako prenajimatel’

Skupina prenajima svoje investiéné nehnutel'nosti v ramci operativnych lizingov. Lizingy st typicky uzatvarané pre
obdobia od piatich rokov do pétnastich rokov pre kancelarie a desat’ rokov pre pozemky. Vypovedna lehota je zvycajne
medzi jednym a tromi mesiacmi.

Nezrusitel'né najmy operac¢nych lizingov s vykazané ako nasledovné pohl'adavky:

V tisicoch EUR 31. decembra 31. december
2017 2016

Menegj ako jeden rok 1924 1192

Medzi jednym a piatimi rokmi 1085 617

Viac ako pét rokov 113

Celkom 3122 1809

Za rok koncéiaci sa 31. decembra 2017 bolo v konsolidovanom vykaze ziskov a strat vykazanych 3 822 tis. EUR ako
vynos z prenajmu (2016: 3 130 tisic EUR).

38. Politiky riadenia rizik a zverejiiovanie informacii

Tato Cast’ poskytuje podrobnejsie udaje o vystaveni Skupiny finanénym a prevadzkovym rizikdm, o cieloch Skupiny,
politikadch a procesoch merania a riadenia rizik. NajdolezitejSie typy financnych rizik, ktorym je Skupina vystavena, st
kreditné riziko, riziko likvidity a trhové riziko. Trhové riziko zahffia najméa urokové riziko a devizové riziko.
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38. Politiky riadenia rizik a zverejiiovanie informacii (pokracovanie)

38.1 Kreditné riziko

vvvvv

pohladavok z prenajmu. Maximalna vyska uverovej angazovanosti predstavuje prislusné c¢tovné hodnoty vo vykaze o
finan¢nej situacii. Okrem toho je Skupina vystavena podstvahovému uverovému riziku prostrednictvom prislubov na
dalSie poskytnutie uverovych a finanénych zaruk (pozri Pozn. 36 - Zavizky, financné zavidzky a nepredvidané
pohladavky). Uétovna hodnota pohladavok z obchodného styku, poskytnutych tverov a zaloh a zaruk predstavuje taki
maximalnu u€tovnu stratu, ktord by bola vykazana z tychto poloziek v datume zostavenia vykazu o financnej situécii, ak
protistrany nedokazali Gplne plnit' zmluvné zavizky a akékol'vek zabezpecenie alebo zaruka, nema ziadnu hodnotu.
Suma preto znacne presahuje ocakavané straty.

Skupina hodnoti bonitu dlznika pred poskytnutim uverov zo strany Skupiny. Pred uzatvorenim ndjomnych zmlav
Skupina tiez vyhodnocuje bonitu potencidlnych najomcov. Diverzifikacia ndjomnikov znizuje kreditné riziko Skupiny a
ako d’alsi nastroj na zniZenie kreditného rizika Skupina vyuziva kaucie ako zaruku ndjomného od ndjomcov. Skupina
monitoruje koncentraciu kreditného rizika podl'a sektorov a podl'a geografickej polohy.

(i) Koncentracia kreditného rizika podla sektorov

K 31. decembru 2017

V tisicoch EUR Ostatné

financné
Obchodné Banky nastroje Ostatné Celkom

Aktiva

Peniaze a penazné ekvivalenty 46 10 082 - 31 10159
Pozicky a zalohové platby 63 082 - 89 860 196 153 138
Finanéné nastroje 5 1200 - - 1205
Pohladavky z obchodného styku 6714 12 - 269 6 995
Ostatné pohladavky 2946 - - 87 3033
72793 11294 89 860 583 174 530

Podsuvahovy majetok
Vydané garancie 214 1003 - - 1217

K 31. decembru 2016

V tisicoch EUR Ostatné
finan¢né
Obchodné Banky nastroje Ostatné Celkom
Aktiva
Peniaze a penazné ekvivalenty - 3116 - 28 3144
P6zicky a zalohové platby 50 486 - 154 150 185 204 821
Finan¢né nastroje 4 - - - 4
Pohladavky z obchodného styku 6 216 58 26 15 6315
Ostatné pohladavky 165 - - 5 170
56 871 3174 154 176 233 214 454
Podsuvahovy majetok
Vydané garancie 42 041 658 - - 42 699

K 31. decembru 2017 zahinaju uvery a preddavky 33 vyznamnych tverov a preddavkov, ktoré predstavuju 98,99%
celkovych uverov a preddavkov (2016:. 33 vyznamnych tverov a preddavkov predstavujtcich 98,97%). Najvyznamnejsi
uver vo vyske 77 939 tis. EUR je poskytnuty tretej strane (2016: najvyznamnejsi uver vo vyske 145,587 tis. EUR bol
poskytnuty tretej strane).
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38. Politiky riadenia rizik a zverejiiovanie informacii (pokracovanie)

Vedenie Skupiny posudilo tverovi bonitu zmluvnych stran v pripade tverov a preddavkov, pohl'adavok z obchodného
styku a inych pohladavok a dospelo k zaveru, ze pohladavky po lehote splatnosti bez upravy hodnoty st plne
vymahatel'né, a preto nie je potrebné ich hodnotu znizit'.

(ii) Koncentrdcia kreditného rizika podl’a polohy

K 31. decembru 2017

V tisicoch EUR

Aktiva

Peniaze a penazné ekvivalenty
Po6zicky a zalohové platby
Finan¢né nastroje

Pohladavky z obchodného styku
Ostatné pohladavky

K 31. decembru 2016

V tisicoch EUR

Aktiva

Peniaze a penazné ekvivalenty
Po6zicky a zalohové platby
Finan¢né néstroje

Pohladavky z obchodného styku
Ostatné pohladavky

Slovenska Ceska
republika Cyprus republika Holandsko  Ostatné Celkom
10012 - 123 - 24 10159
43030 27 451 3610 77939 1108 153138
1205 - - - - 1205
6 776 - 104 1 114 6995
1386 1640 1 - 6 3033
62 409 29091 3838 77 940 1252 174 530
Slovenska Ceska
republika Cyprus republika Holandsko  Ostatné Celkom
3045 - 75 - 24 3144
37 653 19122 1916 145 587 543 204 821
4 - - - - 4
5838 - 195 - 282 6 315
150 - 14 - 6 170
46 690 19122 2 200 145 587 855 214 454

(iii) Kreditné riziko - zniZenie hodnoty finanéného majetku

Pohladavky 7 obchodného styku

V tisicoch EUR

V ramci splatnosti

0 - 30 dni po splatnosti

31 - 180 dni po splatnosti
181 - 365 dni po splatnosti
Po splatnosti viac ako rok
Celkom

Hruba suma

Znizenie hodnoty

U&tovna hodnota

2017 2016 2017 2016 2017 2016
5382 5451 (315) (101) 5067 5350
1335 52 - - 1335 52
198 32 - - 198 32
349 26 - - 349 26
153 1010 (107) (155) 46 855
7417 6571 (422) (256) 6 995 6 315
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38. Politiky riadenia rizik a zverejiiovanie informacii (pokracovanie)

Péz%icky a zdlohové platby

V tisicoch EUR Hruba suma ZniZenie hodnoty Uétovna hodnota
2017 2016 2017 2016 2017 2016
V ramci splatnosti 182 108 222693 (29 155) (17 872) 152 953 204 821
31 - 180 dni po splatnosti 97 - - - 97 -
181 - 365 dni po splatnosti 88 - - - 88 -
Celkom 182 293 222693 (29 155) (17 872) 153 138 204 821
Ostatné pohladadvky
Vtisicoch EUR Hruba suma ZniZenie hodnoty Uétovna hodnota
2017 2016 2017 2016 2017 2016
V ramci splatnosti 3033 90 - - 3033 90
31 - 180 dni po splatnosti - 1 - - - 1
Po splatnosti viac ako rok - 79 - - - 79
Celkom 3033 170 - - 3033 170

38.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity vznika pri hlavnom financovani ¢innosti Skupiny, schopnosti splacat’ zavizky v ich datume splatnosti a
pri riadeni pozicii. Zahiia riziko neschopnosti splnit’ zavizky v ¢ase ich splatnosti, ako aj riziko, Ze Skupina nebude
moct’ financovat’ aktiva s primeranou splatnostiou a sadzbami, a riziko, Ze nebude moct’ likvidovat’ majetok za rozumnu
cenu, a vo vhodnom ¢asovom ramci.

Jednotlivé spolo¢nosti v Skupine pouzivaji rézne metddy riadenia rizika likvidity. Manazment Skupiny sa zameriava na
metddy pouzivané finanénymi institiciami, tj na diverzifikaciu zdrojov finanénych prostriedkov. Takato diverzifikacia
umozinuje Skupine byt flexibilnou a obmedzuje jej zavislost’ na jedinom zdroji financovania. Riziko likvidity sa hodnoti
najmd monitorovanim zmien v $truktire financovania a porovnanim tychto zmien so Skupinovou stratégiou riadenia
rizikalikvidity.

Nasledujuca tabulka zorad’'uje analyzu majetku a zavizkov do prislusnych zoskupeni podla zmluvnej splatnosti na
zéklade zostavajuceho obdobia od datumu zostavenia vykazu o financnej situacii do daitumu zmluvnej splatnosti vratane
odhadovanych urokovych platieb. Oc¢akavané splatnosti sa liSia od splatnych, pretoze historické dokazy ukazuju, ze
vacsina kratkodobych tverov sa predlzuje. Analyza pracuje na zaklade obozretného zohl'adnenia terminov splatnosti,
kde opcie alebo splatkové kalendare umoznuji moznost’ pred¢asného splatenia. Preto sa v pripade zaviazkov uvadza
najskors$i mozny datum splécania, zatial’ ¢o v pripade majetku sa uvadza najneskorsi mozny datum splacania. Majetok a
zavazky , ktoré nemaju zmluvnu splatnost’, st zoskupené do kategdrie "nedefinovana splatnost™. Uvadzané sumy st
zmluvné nediskontované penazné toky, a preto nemusia sthlasit’ s u¢tovnou hodnotou vo vykaze o finan¢nej situacii.
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38. Politiky riadenia rizik a zverejiiovanie informacii (pokracovanie)
i) Zmluvné splatnosti financného majetku a zdvizkov vrdatane odhadovanych urokovych platieb

K 31. decembru 2017

V tisicoch EUR Zmluvné Nedefinov
Uétovna penazné Do3 3 mesiace 1rokaz Viacako ana
hodnota toky mesiacov az 1 rok 5rokov 5rokov splatnost’

Aktiva

Peniaze a peniazné

ekvivalenty 10 159 10 159 10 159 - - - -

Pozicky a zalohové platby 153 138 169 184 223 12870 156 011 80 -

Finanéné néstroje 1205 1205 1200 - - - 5

Pohl'adavky z obchodného

styku 6 995 6 995 5 266 - 190 1501 38

Ostatné pohladavky 3033 3033 212 2740 79 - 2

174530 190576 17 060 15610 156 280 1581 45

Zavazky

Uvery a pozicky 359 116 396 649 60 291 155530 157 104 23724 -

Zavazky z obchodného

styku 18 815 18 815 9 607 2455 4000 - 2753

Ostatné zavizky 3621 3621 767 2185 668 - 1
381552 419 085 70 665 160170 161772 23724 2754

K 31. decembru 2016

V tisicoch EUR Zmluvné Nedefinov
Uétovna penazné Do3 3 mesiace 1rokaz Viacako ana
hodnota toky mesiacov az 1 rok 5rokov 5rokov splatnost’

Aktiva

Peniaze a peniazné

ekvivalenty 3144 3144 3144 - - - -

P6zi¢ky a zalohové platby 204 821 218 386 411 172 491 45 410 74 -

Finan¢né nastroje 4 4 - - - - 4

Pohladavky z obchodného

styku 6 315 6 315 4838 1477 - - -

Ostatné pohladavky 170 170 142 28 - - -
214 454 228 019 8535 173 996 45 410 74 4

Zavazky

Uvery a pozicky 254510 278 805 32238 111 237 93517 41 813 -

Zavazky z obchodného

styku 19834 19834 14 875 2410 2549 - -

Ostatné zavizky 6941 6941 63 18 7 270 6 583
281 285 305 580 47 176 113 665 96 073 42 083 6 583

K 31. decembru 2017 ma Skupina k dispozicii nevycerpané tverové limity vo vyske 131.151 tis. EUR (2016: 74 557 tisic
EUR).

Podl'a o¢akavani manazmentu sa Cast’ Giverov a zaloh vo vyske 72 697 tis k 31. december 2017, splatné 31. decembra
2019, splati Skupine v priebehu roka 2018.

Pri bankovom tvere s u¢tovnou hodnotou 46 678 tis. EUR so splatnostou do troch mesiacov k 31. decembru 2017 bola v

roku 2018 predizena splatnost’. Pri tveroch a pdzi¢kach so splatnostou do 31. decembra 2018 sa ocakava prediZenie
splatnosti alebo refinancovanie.
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38. Politiky riadenia rizik a zverejiiovanie informacii (pokracovanie)
38.3 Trhové riziko

Trhové riziko je riziko toho, ze zmeny trhovych cien, ako su urokové sadzby, devizové kurzy a kreditné rozpitia,
ovplyvnia vynosy Skupiny alebo hodnotu drzanych finanénych nastrojov. Cielom riadenia trhovych rizik je riadit’ a
kontrolovat’ vystaveniu trhovym rizikdm v ramci prijatenych parametrov a optimalizovat’ navratnost rizika.

(i) Devizové riziko

Skupina je vystavend u¢inkom vykyvov prevazujucich devizovych kurzov na svoju finanént poziciu a na peniazné toky.

K 31. decembru 2017

V tisicoch EUR
EUR CzK Ostatné Celkom
Aktiva
Peniaze a penazné ekvivalenty 59 24 22 105
Po6zicky a zalohové platby - - 127 127
Finanéné nastroje - - 5 5
59 24 154 237
Zavizky
Uvery a pozicky - 37676 - 37676
Zavizky z obchodného styku 2 334 2 338
Ostatné zaviazky 6 16 - 22
8 38 026 2 38 036
K 31. decembru 2016
V tisicoch EUR
EUR CzK Ostatné Celkom
Aktiva
Peniaze a penazné ekvivalenty 3 11 11 25
3 11 11 25
Zavazky
Zaviazky z obchodného styku 14 325 3 342
14 325 3 342

Analyza citlivosti
Analyza citlivosti Skupiny na zvySenie alebo zniZenie vymennych kurzov je uvedena v tabul'ke nizsie.

10%-né posilnenie Eura voci nasledujiicim menam k 31. decembru by malo nasledovny dopad na portfélio. Tato analyza
predpoklada, ze vsetky ostatné premenné, najmé tirokové sadzby, zostavaji nemenné.

Ucinok v tisicoch EUR Vlastné imanie Zisk alebo strata

31. decembra 2017
CZK 3455 3455

31. decembra 2016
CZK 29 29
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38. Politiky riadenia rizik a zverejiovanie informacii (pokracovanie)

10%-né oslabenie Eura voci vyssie uvedenym menam k 31. decembru by malo rovnako velky, ale opacny ucinok na
vysSie uvedené meny na vysSie uvedené sumy, na zéklade toho, ze vSetky ostatné premenné zostanu konstantné.

(i) Urokové riziko

Operacie Skupiny podliehaju riziku kolisania tirokovych sadzieb v rozsahu, v ktorom nastava splatnost’ iro¢enych aktiv
a uro¢enych zavizkov alebo v ktorom ich v r6znom c¢ase alebo v roznych hodnotach prehodnocuju.

Profil financnych nastrojov
K datumu vykazovania je profil urokovych sadzieb trocenych finanénych nastrojov Skupiny:

V tisicoch EUR Uttovna hodnota

31. decembra 31. december

2017 2016

Nastroje s pevnou irokovou sadzbou
Finanény majetok 151798 204 636
Finan&né zavizky (235512) (223 806)
Nastroje s vyriabilnou irokovou sadzbou
Finanény majetok 2344 -
Finan¢né zavizky (123 595) (30 704)

Analyza citlivosti skutocnej hodnoty pre nastroje s pevnou urokovou sadzbou
Skupina o ziadnom finanénom majetku a zavazkoch s pevnou trokovou sadzbou v skutoénej hodnote cez vykaz ziskov a
strat neuctuje. Preto by zmena tGrokovych sadzieb k datumu vykazovania neovplyvnila zisk alebo stratu.

Analyza citlivosti peniaznych tokov pre ndstroje s pevhou urokovou sadzbou
Zmena o0 100 bazickych bodov trokovych sadzieb ku ditu vykazovania by zvysila (znizila) zisk alebo stratu o hodnoty
uvedené nizsie. Tato analyza predpoklada, Ze vSetky ostatné premenné, najméa devizové kurzy, zostavaji nemenné.

V tisicoch EUR Zisk alebo strata
Zvysenie 0 100

bb ZniZenie o 100 bb
31. decembra 2017

Citlivost’ na pefiazné toky s variabilnou urokovou mierou (netto) (1164) 1164

31. decembra 2016
Citlivost’ na penazné toky s variabilnou urokovou mierou (netto) (297) 297

38.4 Prevadzkové riziko

Prevadzkové riziko je riziko straty vyplyvajice z podvodu, neopravnenych ¢innosti, chyb, opomenutia, neefektivnosti
alebo zlyhania systému. Vznika zo vSetkych ¢innosti Skupiny a predstavuje riziko, ktorym celia vSetky podnikatel'ské
organizacie. Prevadzkové riziko zahfiia pravne riziko, riziko nedodrzania Casového harmonogramu projektov a
zachovania rozpoctov projektov vratane ich financovania, hrozby straty klientov sposobenej tazkost'ami projektov alebo
vstupom novej konkurencie natrh.

Prevadzkové riziko je riadené pravidelnym dohl'adom nad projektmi a upravou projektov podla réznych podmienok s
cielom splnit’ ciele projektov a efektivnosti vynalozenych nakladov.

Cielom skupiny je riadit’ prevadzkové riziko tak, aby sa vyhybanie sa finanénym stratim a poskodenie reputacie
Skupiny vyrovnalo s celkovou nakladovou efektivnostou a aby sa Skupina vyhla kontrolnym postupom, ktoré by
obmedzili iniciativu a kreativitu.
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Hlavna zodpovednost’ za implementaciu nastrojov na rieSenie prevadzkového rizika je pridelena manazmentu Skupiny a
tiez manazmentu v ramci kazdej dcérskej spolocnosti. Tato zodpovednost’ je podporovana vypracovanim vSeobecnych
noriem pre riadenie prevadzkového rizika v ramci Skupiny. Prevadzkové riziko je riadené systémom noriem a
kontrolnych mechanizmov, ktoré pokryvaju nasledujtice oblasti:

. Poziadavky na zosuladenie a monitorovanie transakcii.

. Identifikacia prevadzkového rizika v ramci kontrolného systému kazdej dcérskej spolocnosti a zavedenie
podmienok na znizovanie a obmedzenie prevadzkového rizika (zatial ¢o je zabezpecCena pozadovand uroven
aktivit), ako aj jeho vplyvov a nasledkov; odportcania pre vhodné rieSenia v tejto oblasti.

. Tento prehl'ad udalosti tykajucich sa prevadzkového rizika Skupiny umoziuje Skupine upresnit’ smer krokov a
procesov, ktoré je potrebné urobit’ a implementovat’ s cielom obmedzit’ tieto rizika, ako aj rozhodovat’ o:

- prijimani jednotlivych rizik, ktorym celi;
- iniciovani procesov vedtcich k obmedzeniu moznych vplyvov; alebo
- znizovani rozsahu prislusnej ¢innosti alebo jej uplné zrusenie.

38.5 Podnikatel’ské prostredie

Cyperské hospodarstvo bolo v poslednych rokoch nepriaznivo ovplyvnené hospodarskou krizou. Po negociacnych
rokovaniach a prislusnych dohodach s Eurépskou komisiou, Eurdpskou centralnou bankou a Medzinarodnym menovym
fondom (MMF) o finan¢nej pomoci, ktoré boli zavislé od formuldcie a Uspesného zavedenia Programu tUpravy
hospodarstva, boli negativne dosledky do istej miery vyrieSené. Dohody tiez vyustili do restrukturalizacie dvoch
najvacsich (systémovych) bank na Cypre prostrednictvom "bail-in" (zachrana z vlastnych zdrojov).

Cyperska vlada uspesne dokoncila Program tpravy hodpodarstva skér ako sa ocakavalo a 7. marca 2016 ukoncila
program MMF po tom, €o sa zotavila na medzinarodnych trhoch a vyuzila len 7,25 miliardy EUR z celkovych 10 miliard
EUR vyc¢lenenych na finanént pomoc (bailout). Podl'a novych pravidiel eurozény bude Cyprus nad’alej pod dohl'adom
svojich veritel'ov s polro¢nou kontrolou po ukonceni programu, kym nesplati 75% ziskanej ekonomickej pomoci.

Hoci existuji naznaky zlepSenia najma v makroekonomickom prostredi ekonomiky krajiny vratane rastu HDP a zniZenia
miery nezamestnanosti, stale existuju vyznamné vyzvy, ktoré by mohli ovplyvnit’ odhady penaznych tokov Spolocnosti a
jej hodnotenie znizenia hodnoty finan¢nych a nefinanénych aktiv.

Klacovymi ukazovateI'mi pre Slovenski republiku st najmd HDP a komponenty zapojené do jeho tvorby. V druhej
polovici roka 2017 vzrastol realny HDP o 3,4% a na zaklade prognoz Narodnej banky Slovenska (NBS) by mal rast v
roku 2018 dosiahnut’ 4,3% a v roku 2019 by sa mal zvysit’ na 4,7%.

Slovenska ekonomika nad’alej vykazuje silny impulz s rastom ekonomiky, ktory pretrvaval v priebehu roka 2017.
Celkovo sa ocakava, ze slovenska ekonomika sa v roku 2018 zvysi o 2,9%.

Dlznici v sikromnom sektore v sti€asnosti maji vel'mi nizke urokové sadzby a nedavne Cisla tykajice sa poskytovania

uverov zostavaji pozitivne. P6zicky domacnostiam medziroéne vzrastli o viac ako 10%, zatial’ ¢o uvery nefinanénym
spolo¢nostiam sa od zaciatku roka 2017 zacali zrychlovat’.

Narast investicii po poklese v roku 2016, v roku 2016 sa vyrazne znizili investicie, ¢o bol vzorec, ktory sa prejavil aj v
ostatnych stredoeurdpskych krajinach, ked’ze tieto ekonomiky v roku 2015 zaznamenali nérast kapitdlovych vydavkov,
ked’ skonéil program financovania EU. Avsak v 1. §tvrtroku 2017 sa investicie zvysil o 6% a ekonomika o¢akava d’aliie
vysoké ndrasty v nasledujucich rokoch.

Na Strukturalnej baze moze trh prace teraz dosahovat’ plnu zamestnanost’, ale kratkodoba dynamika zostava pozitivna pre

prijmy a vydavky domacnosti - pricom miera nezamestnanosti nad’alej klesa na nové historické minima4, zatial’ ¢o sa
predpoklada, Ze realne mzdy sa zvysia o 2,5-3%.
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38. Politiky riadenia rizik a zverejiovanie informacii (pokracovanie)

Tieto vyzvy, ako aj anemicky hospodarsky rast a / alebo hospodarska recesia v mnohych krajinach eurozony a d’al§ich
obchodnych partnerov, ako st Rusko a Ukrajina, by mohli ovplyvnit’ alebo ovplyvnili:
a. schopnost’ Skupiny ziskat’ nové pozicky ale refinancovat’ existujlice p6zi¢ky za podobnych podmienok ako tych,
ktoré sa uplatiiuju na predchadzajuce transakcie;
b. schopnost’ obchodnych a ostatnych dlznikov Skupiny splacat’ sumy splatné Skupine;
C. prognézy manazmentu Skupiny ohl'adom penaznych tokov vo vztahu k hodnoteniu znizenia hodnoty finanéného
a nefinan¢ného majetku.

Vedenie Skupiny posudilo, ¢i st akékol'vek opravné polozky na znizenie hodnoty finanénych aktiv Skupiny, ktoré sa
uctujit v amortizovanych nakladoch, povazované za potrebné, a to s ohl'adom na ekonomicku situaciu a na vyhlad na
konci vykazovaného obdobia.

Manazment Skupiny nie je schopny predpovedat’ vSetok vyvoj, ktory by mohol mat’ vplyv na hospodarstvo Cypru a
Slovenskej republiky a nasledne aky vplyv, ak vobec nejaky, by mohli mat’ na budicu finanénti vykonnost’, pefiazné
toky a finan¢n1 situdciu Skupiny.

Na zéklade vykonaného ocenenia sa znizenie hodnoty vykazalo tak, ako je uvedené v Poznamke 10 - (Straty zzniZenia
hodnoty) / zruSenie strat zo znizenia hodnoty, netto.

Manazment Skupiny sa domnieva, Ze prijima vsetky potrebné opatrenia na udrzanie zivotaschopnosti Skupiny a rozvoja
jej podnikania v si¢asnom podnikatel'skom a ekonomickom prostredi a Ze Skupina bude méct’ pokraovat’ vo svojej
¢innosti na zaklade principu nepretrzitého podnikania.

39. Spriaznené strany

Identita spriaznenych stran

Skupina ma vztah so svojimi akcionarmi a inymi stranami, ako je uvedené v texte nizsie, bud’ k 31. decembru 2017 a 31.
decembru 2016, alebo pocas finanéného roka. Transakcie s tymito spriaznenymi stranami sa ocefiuju na zaklade principu
nezavislych trhovych cien:

(1)  Akcionari so spolo¢nou kontrolou nad uétovnou jednotkou a jej dcérskymi spolo¢nostami a spolo¢nymi podnikmi

(2) Spolo¢né podniky, v ktorych je Skupina spoluvlastnikom

3) Klacovy riadiaci personal subjektov Skupiny alebo subjektov, ktoré poskytuju Skupine kl'icovych riadiacich
pracovnikov

PohPadavky a zavizky vo¢i spriaznenym stranam

V tisicoch EUR Ref..  PohPadavky Zavizky  PohPadavky Zavizky
31. 31.

31. decembra 31. decembra decembra decembra

2017 2017 2016 2016

Akcionari so spolo¢nou kontrolou nad
uctovnou jednotkou a jej dcérskymi

spolocnostami a spoloénymi podnikmi 1 650 - 14 -
TESAKOa. s. 2 - - 4673 -
WOAL s.T. 0. 2 1 - 108 -
Celkom 651 - 4795 -
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39. Spriaznené strany (pokracovanie)

Transakcie so spriaznenymi stranami
V tisicoch EUR

Akcionari so spolo¢nou kontrolou nad

uctovnou jednotkou a jej dcérskymi
spolo¢nostami a spoloénymi podnikmi

TESAKOa s.
WOAL s.r. 0.

Celkom

Garancie a prisl'uby spriaznenym stranim

V tisicoch EUR

Akcionari so spolo¢nou kontrolou
nad G¢tovnou jednotkou a jej
dcérskymi spolo¢nostami a
spoloénymi podnikmi

WOAL s.r. 0.
TESAKO a s.

Celkom

Ref .

N

Poznamka Ref.:

N

decembra 2017

Vynosy Naklady Vynosy Naklady
2017 2017 2016 2016

215 (24) 36 (26)

227 - 97 -

- - 90 -

442 (24) 223 (26)
Prijaté Poskytnuté Prijaté  Poskytnuté
garanciea garanciea garanciea garanciea
prisluby prisl’uby prisluby prisluby
31. decembra 31.decembra 31.decembra 31.decembra
2017 2017 2016 2016

103 - - -
- 10 447 - 10 447

- - - 1550

103 10 447 - 11 997

K 31. decembru 2017 a 31. decembru 2016 neexistuji ziadne iné zaruky poskytnuté alebo prijaté od spriaznenej strany.

Transakcie s kI'icovym manaZmentom

Odmeny kI'ai¢ovému manazmentu, zahrnuté v "osobnych nakladoch", boli nasledovné:

V tisicoch EUR

Odmeny riaditel'om a kl'u¢ovému manazmentu

Riaditel'om neboli poskytnuté ziadne uvery.
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40. Nasledujice udalosti

Dna 5. februara 2018 uzatvorila Rustonka Development II s.r.o. zmluvu o pdzicke s Postovou bankou, a.s. vo vyske 43
060 tis. EUR a 3 000 tis. K¢ splatné do 31. januara 2021 s arokom 12M Euribor + 5,191% p.a. a 12M Pribor + 3,98%
p.a.. Uvery st zabezpe&ené prostrednictvom zilozného prava na 100% akcii spoloénosti Rustonka Development II s.1.0.

a na majetok a budtice zisky spolo¢nosti.

19. februara 2018 uzatvorila spolocnost’ Epoque, s.r.0. s bankou J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky zmluvu
o pozicke vo vyske 4 800 tis. EUR splatnej do 30. septembra 2020 s tirokom 12M Euribor + 6,84%. Uver je zabezpeéeny
prostrednictvom zalozného prava na 100% akcii spolocnosti Epoque, s.r.0. a investi¢né nehnutelnosti.

Diia 4. aprila 2018 uzatvorila spoloénost’ Rustonka Development s.r.0. so spolo¢nostou UniCredit Bank Ceska republika
a Slovensko, a.s. dohodu o tverovom mechanizme vo vyske 70 000 tis. EUR splatna do 31. decembra 2019 (den
konverzie) a 80 000 tis. EUR splatni do 31. decembra 2024 s trokom 1M Euribor + 2,15% a 1M Euribor + 1,85%.
Uvery st zabezpecené prostrednictvom zalozného prava na 100% akcii spolo¢nosti Rustonka Development, s.r.0. a na
majetok a buduce zisky spolocnosti.

Dna 20. aprila 2018 bola na Slovensku zaloZena nova dcérska spolo¢nost’ Vealio Financing, s.r.o. a bola zapisana do
obchodného registra. Materskou spolo¢nostou je VEALIO LIMITED. Dna 13. juna 2018 bol nazov spolo¢nosti zmeneny

z spolo¢nosti Vealio Financing, s.r.o. na JTRE financing 2, s.r.o.

Dna 8. maja 2018 bola na Slovensku zalozena nova dcérska spolo¢nost’ JTRE Financing, s.r.o. a bola zapisand do
obchodného registra. Materskou spolo¢nostou je J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED.

Diia 15. maja 2018 bola v Ceskej republike zalozena nova dcérska spolo¢nost’ Rustonka Court, s.r.o. a bola zapisana do
obchodného registra. Materskou spolo¢nostou je GRAMEXO PLC.

Stavebny bankovy uver vo vyske 36 010 tis. EUR so splatnostou 28. februara 2018 bol nahradeny investiénym
bankovym tiverom so splatnost'ou k 31. decembru 2022.

Bankovy uver vo vyske 7,595 tis. EUR, splatny 31. jula 2018, bol splateny v plnej vyske 31. maja 2018.

Bankovy uver vo vyske 6 943 tis. EUR, splatny 30. juna 2018, bol splateny v plnej vyske 11. maja 2018.

Bankovy uver vo vyske 2 867 tis. EUR, splatny 20. decembra 2018, bol splateny v plnej vyske 13. jina 2018.

Splatnost’ bankového Giveru vo vyske 10 669 tis. EUR, splatného 31. marca 2018, bola predizena do 31. decembra 2018.

Zavizky z nakupu dcérskych spolo¢nosti vo vyske 1 848 tis. EUR (pozri tiez Pozndmku 33 - Ostatné zavézky) boli
splatené v roku 2018.

Po sledovanom obdobi neboli zaznamenané Ziadne iné vyznamné udalosti, ktoré maji vplyv na pochopenie Gétovnej
zéavierky.
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41. Skupinové entity

Zoznam subjektov Skupiny k 31. decembru 2017 je uvedeny nizsie:

Podiel .
Krajina zaloZenia Skupiny Vlastnicky
v % podiel
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED Cypre
Slovenska 100 rian
J& T Real Estate Management, a. s.® republika priamy
Slovenska 100 priamy
J&T REAL ESTATE, as. republika
J& T REAL ESTATE VOSTOK Ruska federacia 99 priamy
Slovenska 100 priamy
Danube Facility Services, s.r.o. republika
J&T REAL ESTATE FINANCE LIMITED Cypre 100 priamy
Ambresbury Corporation Seychely 100 priamy
J& T Real Estate Private Equity B.V. Holandsko 100 priamy
Slovenska .
Slovensky odpadovy priemysel, a.s.™ republika 100 priamy
Slovenska .
WOALs.r.0. republika 50 priamy
Slovenska 100 priamy
River Park Base, s.r.0. republika
Slovenska 100 priamy
KPRHT 20, s.r.o. republika
Slovenska 100 priamy
KPRHT 21, sr.o. republika
Slovenska 100 priamy
KPRHT 22, sr.o0. republika
Slovenska 100 priamy
KPRHT 23, sr.o. republika
Slovenska 100 priamy
KPRHT 24, sr.o. republika
Prosek Energo sr.0. Ceska republika 100 priamy
Slovenska .
Epoque, s.r.o. republika 100 priamy
Slovenska 100 priamy
FUXTON, s.1. 0. republika
Slovenska 100 priamy
Wayden, s.r.o. republika
VEALIO LIMITED®® Ceska republika 100 priamy
Slovenska .
Wendel, s.r.o. republika 100 priamy
Slovenska 100 priamy
Zuckermandel byty, s.r. 0. republika
Slovenska 100 priamy
Bratislavské podhradie, s.r.o. republika
Slovenska 100 priamy
Akens.r. 0. republika
GRAMEXOPLC Cypre 100 priamy

13 Dita 2. decembra 2017 bol nézov Spolo¢nosti zmeneny z J&T Real Estate Holding, a. s. na J&T Real Estate Management, a.s..

' Dita 30. novembra 2017 sa spolo¢nost’ Rosalin, s.r.0. zlic¢ila do materskej spolo¢nosti Slovensky odpadovy priemysel, a.s.

15 1. jiila 2017 bol nézov Spoloénosti zmeneny z Henbury Development, s.r.0. na WOAL, s.r.o..

18 predoslym nézvom spolo&nosti bol Rangali Investment Limited. Meno Spolo¢nosti bolo zmenené diia 8. decembra 2017 na J&T
REAL ESTATE OFFICES LIMITED. Dna 6. marca 2018 sa obchodné meno spolo¢nosti zmenilo na VEALIO LIMITED.
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Rustonka Development s.r.0.
Rustonka Development |1 s.r.o.
BELIXO LIMITED

Interhouse Kosice, a.s.

Klingerka office, s.r.o.

41. Skupinové entity

Zoznam subjektov Skupiny k 31. decembru 2016 je uvedeny nizsie:

J&T REAL ESTATE LIMITED
J&T Real Estate Management, a. s.
J&T REAL ESTATE, as.
J&T REAL ESTATE VOSTOK
J&T REAL ESTATE FINANCE LIMITED
Ambresbury Corporation
Slovensky odpadovy priemysel, a.s.
Landererova, s.r.o.
WOAL s.1. 0.
TESAKOa. s.
Amarat, s.r.o.
River Park Base, s.r.0.
LACEASUB INVESTMENTSLIMITED
KPRHT 20, sr.o.
KPRHT 21, sr.o.
KPRHT 22, sr.o.
KPRHT 23, sr.o.
KPRHT 24, s.r.o.
Prosek Energo s.r.o.
Epoque, s.r.o.
FUXTON, s. 1. 0.
Wayden, s.r.0.
Wendel, s.r.o.
Westend Crossing, a.s."’
J& T REAL ESTATECZ, as.
MERIDIANSPA STVANICE, a.s.
J& T Real Estate Private Equity B.V.
BELIXO LIMITED

Interhouse KosSice, a.s.

Ceska republika
Ceska republika
Cypre

Slovenska
republika
Slovenska
republika

Krajina zaloZenia

Cypre
Slovenska republika
Slovenska republika
Ruska federacia
Cypre
Seychely
Slovenska republika
Slovenska republika
Slovenska republika
Slovenska republika
Slovenska republika
Slovenska republika
Cypre
Slovenska republika
Slovenska republika
Slovenska republika
Slovenska republika
Slovenska republika
Ceska republika
Slovenska republika
Slovenska republika
Slovenska republika
Slovenska republika
Slovenska republika
Ceska republika
Ceska republika
Holandsko
Cypre

Slovenska republika

100
100
100

100

100

Podiel
Skupiny
v %

100
100
99
100
100
95
95
47,5
47,5
95
95
95
95
95
95
95
95
95
95
95
95
95
95
100
100
100
100
100

priamy
priamy
priamy

priamy

priamy

Vlastnicky
podiel

priamy

Vyssie uvedena Struktura je uvedena podla vlastnictva v spolo¢nostiach na réznych urovniach v ramci Skupiny.

Y Dpa 16. aprila 2018 zmenila spolo&nost Westend Crossing, s.r.0. na Westend Crossing, a.s.



Priloha 3

Auditovana individudlna uctovna zavierka Ruditel’a k 31. decembru 2017
vratane auditorskej spravy vypracovana podla Standardov IFRS
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SPRAVA VEDENIA

Predstavenstvo J&T Real Estate Holding Limited (dalej len ,,spolo¢nost™) predklada svojim ¢lenom
vyro¢nu spravu spolu s auditovanou individualnou uétovnou zavierkou spolocnosti za rok konéiaci sa
31. decembra 2017.

ZMENA NAZVU SPOLOCNOSTI

Dna 16. novembra 2017 spoloc¢nost’ zmenila svoj nazov z J&T Real Estate Limited na J&T Real Estate
Holding Limited.

ZMENY V STRUKTURE SKUPINY

Pocas bezného roka spolo¢nost’ nadobudla investicie v dcérskych spolocnostiach a spolo¢nych
podnikoch, ako sauvadza v poznamkach 10 a 11 k u¢tovnej zavierke.

HLAVNE CINNOSTI A POVAHA CINNOSTI SPOLOCNOSTI

Hlavnymi ¢innostami spoloc¢nosti, ktoré sa od minulého roka nezmenili, su drzba investicii
a poskytovanie financovania.

FINANCNE VYSLEDKY
Financ¢né vysledky spolo¢nosti za rok konciaci sa 31. decembra 2017 sa uvadzaji na strane 8 uctovnej
zavierky. Cista strata za rok pripadajiica na akcionarov spolo¢nosti predstavovala 31 393 416 EUR

(2016: 4 111 737 EUR).

POSUDENIE VYVOJA, AKTUALNEJ POZICIE A VYSLEDKOV PODNIKATELSKEJ
CINNOSTI SPOLOCNOSTI

Aktualna finan¢na pozicia , ako je prezentovana v uctovnej zavierke, sa nepovazuje za uspokojivu,
apredstavenstvo sa snazi o znizenie strat spolocnosti.

DIVIDENDY
Predstavenstvo nenavrhuje vyplatu dividend.
HLAVNE RIZIKA A NEISTOTY

Hlavné rizika a neistoty, ktorym spolocnost’ ¢eli, aopatrenia, ktoré boli vykonané na riadenie tychto
rizik, sa uvadzaji v poznamke 21 uctovnej zavierky.

VYVOJ DO BUDUCNOSTI
Predstavenstvo v dohl'adnej dobe neo¢akava vyznamné zmeny v hlavnych ¢innostiach spolo¢nosti.
ZAKLADNE IMANIE

V priebehu roka nedoslo k zmendm v zédkladnom imani spolo¢nosti.
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SPRAVA VEDENIA (pokracovanie)

POBOCKY
V priebehu roka konciaceho sa 31. decembra 2017 spolo¢nost’ neprevadzkovala Ziadne pobocky.

PREDSTAVENSTVO

Clenovia predstavenstva spolo¢nosti k 31. decembru 2017 ak datumu tejto spravy sa uvadzaji na
strane 1. Pani Eleftheria Kyriakou, ktora bola menovana za riaditel’ku dna 27. jala 2009, odstupila
zfunkcie 10. novembra 2017 aod toho istého datumu boli na jej miesto menovani pani Jarmila

Janosova apan Julius Zubor.

V sulade so Stanovami spoloCnosti vsetci riaditelia, ktori sGi v sucasnosti ¢lenmi predstavenstva,
pokracujui vo vykone svojej funkcie.

Nedoslo k vyznamnym zmenam v pridelenych kompetenciach a v odmefiovani ¢lenov predstavenstva.
UDALOSTI PO DATUME SUVAHY

Vsetky vyznamné udalosti, ku ktorym doslo po skonceni uctovného obdobia, sa uvadzaji v poznamke
22 k aétovnej zavierke.

TRANSAKCIE SO SPRIAZNENYMI OSOBAMI
Uvadzaju sa v poznamke 20 K uctovnej zavierke.
NEZAVISLY AUDITOR

V priebehu roka nezavisly auditor spolo¢nosti, KPSA, odstupil zo svojej pozicie a namiesto neho bola
vykonom auditu poverena spolocnost KPMG Limited.

Nezavislého auditora spolo¢nosti, KPMG Limited, poverilo predstavenstvo, aby nahradil
predchadzajuceho auditora KPSA, a spolo¢nost KPMG Limited vyjadrila ochotu pokradovat’ vo
svojom povereni, pricom na najblizSom riadnom valnom zhromazdeni predlozi uznesenie, ktorym
bude predstavenstvo opravnené stanovit’ odmenu pre auditora.

Z prikazu predstavenstva
(necitatelny podpis)

(peciatka) D.H. NOMINEES LTD
D.H. Nominees Ltd

Prokurista (Secretary)

Nikozia, 28. jina 2018
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KPMG

KPMG Limited

Autorizovani uctovni znalci

14 Esperidon Street, 1087 Nikézia, Cyprus
P. O. Box 21121, 1502 Nikézia, Cyprus

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

SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

SPOLOCNIKOM SPOLOCNOSTI
J& T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

Sprava z auditu uctovnej zavierky

Ndzor

Vykonali sme audit prilozenej individualnej G¢tovnej zavierky materske spoloénosti J& T
Real Estate Holding Limited (d’alej len ,,spolo¢nost™), ktora je uvedena na stranach 8 az 32
a zahfna vykaz finan¢nej pozicie k 31. decembru 2017, vykaz ziskov a strat a ostatného
sthrnného zisku, vykaz zmien vo vlastnom imani a prehl’ad peiiaznych tokov za rok, ktory
sa skoncil k uvedenému datumu, a poznamky K Gétovnej zavierke, ktoré obsahuju suhrn
vyznamnych uctovnych zasad.

Podla nasho ndzoru prilozend uctovna zéavierka poskytuje pravdivy a verny obraz o
finan¢nej situacii materskg spolo¢nosti J& T Real Estate Holding Limited k 31. decembru
2017 a vysledkoch jej hospodarenia a 0 jg penaznych tokoch za rok, ktory sa skonéil k
uvedenému datumu, v sulade s Medzinarodnymi Standardmi financného vykaznictva v
zneni prijatom Eurépskou tuniou (,IFRS-EU“) av sulade s poziadavkami kapitoly 113
cyperského zakona o spolo¢nostiach Vv zneni neskorsich tprav (d’alej len ,,kapitola 113
zakona o spolo¢nostiach®).

Ziklad pre vysovenie ndzoru

Audit sme vykonali v stilade s Medzinarodnymi auditorskymi Standardmi (IAS). Nasa
zodpovednost’ podla tychto Standardov sa blizSie uvadza Vtejto sprave v odseku
Zodpovednost auditora za audit uctovnej zdavierky. Od spolo¢nosti sme nezavisli v sulade
s Etickym kodexom auditora vydanym Medzinarodnou radou pre etické Standardy pre
auditorov (Kodex IESBA) aetickymi poziadavkami, ktoré sa vztahuju na na$ audit
uctovnej zavierky v Cyperskej republike, a splnili sme aj ostatné povinnosti, ktoré nam
vyplyvaju z tychto etickych poziadaviek a Kodexu IESBA. Sme presvedCeni, ze ziskané
auditorské dokazy poskytuji dostatocny a vhodny zaklad pre nas nézor.

KPMG LImited, sukromna spoloénost obmedzena obchodnymi podielmi
(limited by shares), zapisana v obchodnom registri na Cypre pod
identifikanym cislom HE 132822, so sidlom na adrese 14, Esperidon
Street, 1037, Nikozia, Cyprus

F-130

Limassol

P.0.Box 50161 3601
T: +357 25 869000
F: +357 25 263812
Paphos

P.0.Box 60288 8101
T: +357 26 843050
F: +357 26 843002
Polis Chrysochous
P.0.Box 66014 8330
T: +357 26 322093
F: +357 26 322722

Larnaka

P.0.Box 40075 6300
T: +357 24 200000
F: +357 24 200200

Paralimni/ Avia Napa
P.0.Box 33200 5311
T: +357 23 820080
F: +357 23 820084



(logo) 5

KPMG

Ostatné informdcie

Zodpovednost’ za ostatné informacie nesie predstavenstvo. Ostatné informacie predstavuju informacie
uvedené v sprave vedenia, ale nezahfiiaju uc¢tovnu zavierku a nasu spravu K uctovnej zavierke.

Nas§ nazor na uctovnu zavierku nezahffia ostatné informacie a k tymto informaciam nevyslovujeme
ziadny zaver v akejkol'vek forme, pokial’ to nevyzaduje kapitola 113 zakona o spoloénostiach.

V suvislosti s naSim auditom uctovnej zdvierky je naSou zodpovednostou precitat’ si ostatné
informacie a pritom posudit, ¢i neexistuji vyznamné nezrovnalosti medzi tymito informdciami
auctovnou zavierkou alebo naSimi poznatkami z auditu, alebo ¢i sa tieto informacie inak nejavia ako
vyznamne nespravne. Ak na zaklade nami vykonanych prac dospegjeme knazoru, Ze existuju
vyznamné nespravnosti v tychto informdciach, vyzaduje sa od nas, aby sme tuto skutocnost’ uviedli
V sprave.

y AVY Vi ia, nas ava v tej avi i uvadz Casti rava alsim
Co sa tyka spra edenia, nasa sprava v tejto suvislosti sa uvadza Vv Casti S k dal
poziadavkam vyplyvajiucim zo zdakonov”.

Zodpovednost’ predstavenstva za uctovnu zdvierku

Predstavenstvo zodpoveda za zostavenie UCtovnej zavierky, ktora bude pravdivym a vernym
zobrazenim skutocnosti v sulade s IFRS-EU a poziadavkami kapitoly 113 zakona o spolo¢nostiach, a
za interné kontroly, ktoré predstavenstvo povazuje za potrebné pre zostavenie Gctovnej zavierky, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani uctovnej zavierky predstavenstvo zodpoveda za zhodnotenie schopnosti spolo¢nosti
nepretrzite pokracovat vo svojej Cinnosti, za opisanie skutocnosti tykajucich sa nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokracovania v
¢innosti v utovnictve, pokial’ predstavenstvo nema v timysle pristapit’ k likvidacii spolo¢nosti aebo
ukongit’ jej ¢innost’, alebo ak by neexistovalaina realna moznost’ nez tak urobit’.

Predstavenstvo je zodpovedné za dohl’ad nad procesom finanéného vykaznictva skupiny.

Zodpovednost’ auditora za audit uctovnej zavierky

Nasim cielom je ziskat' primerané uistenie, ¢i uctovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz v doésledku podvodu alebo chyby, a vydat’ spravu auditora, ktora obsahuje nazor
auditora. Primerané uistenie predstavuje vysoky stupen uistenia, ale nie zaruku, Ze audit vykonany
podl'a Medzinarodnych auditorskych Standardov (ISA) vzdy odhali pripadnt vyznamna nespravnost’.
Nespravnosti mézu vzniknat’ v désledku podvodu alebo chyby a povazuju sa za vyznamné, ak by bolo
opodstatnené oCakavat’, ze jednotlivo alebo v sthrne ovplyvnia ekonomické rozhodnutia pouzivatelov,
ktor¢ boli prijaté na zaklade tejto ictovnej zavierky.

V ramci auditu v sulade s ISA uplatiiujeme odborny usudok a zachovavame profesionalny
skepticizmus pocas celého auditu. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti Guctovnej zavierky, ¢i uz v dosledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a vykonavame auditorské postupy reagujlice na tieto rizika a
ziskavame auditorské dokazy, ktoré st dostatocné a vhodné na poskytnutie zadkladu pre nazor
auditora. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vyssie ako riziko v
dosledku chyby, pretoze podvod mdze zahiiat’ tajni dohodu, falSovanie, tmyselné vynechanie
informacii, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

e Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnut
auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie aby sme vyjadrili ndzor na efektivnost’
internych kontrol spolo¢nosti.

e Hodnotime vhodnost’ pouzitych uctovnych zasad a aj primeranost uctovnych odhadov a
stivisiacich informacii zverejnenych predstavenstvom.
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Zodpovednost’ auditora za audit uctovnej zavierky (pokracovanie)

Predkladame zaver o tom, ¢i predstavenstvo vhodne pouziva uétovni zasadu nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti, a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov zaver o tom, ¢i existuje
vyznamna neistota v stvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit’ schopnost’ spolo¢nosti nepretrzite pokrac¢ovat’ v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, ze
vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit’ v nasej sprdve auditora na prislusné
informacie uvedené v uctovnej zavierke alebo, ak su takéto zverejnené informacie nedostatocné,
modifikovat’ na§ nazor. Nase zavery vychadzaji z auditorskych dékazov ziskanych do datumu
vydania nasej spravy auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti vSak mozu sposobit, Ze
spolocnost’ strati schopnost’ pokracovat’ v nepretrzitej Cinnosti.

Hodnotime celkova prezentaciu, Struktiru a obsah uctovnej zavierky vrdtane zverejnenych
informacii, ako aj to, ¢i konsolidovana G¢tovna zavierka pravdivo a verne zobrazuje uskutoénené
transakcie a udal osti.

S predstavenstvom komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a nacasovani auditu a o
vyznamnych zisteniach auditu, vratane vsetkych vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré
pocas nasho auditu zistime.

Sprava k d’al§im poZiadavkam vyplyvajicim zo zdakonov

Podl'a d’alsich poziadaviek zakona L.53(1)/2017 ana zaklade prace vykonanej poCas nasho auditu
uvadzame nasledovné:

Podl'a nasho nazoru sprava vedenia na stranach 2 a 3, za vypracovanie ktorej je zodpovedné
predstavenstvo, bola vypracovana v stlade s poziadavkami kapitoly 113 zakona o spolo¢nostiach
auvedené informacie sa zhoduju s Gctovnou zavierkou.

Z hladiska naSich poznatkov atoho ako sme v priebehu auditu porozumeli fungovaniu
spolo¢nosti a jg prostredia, sme Vv sprave vedenia nezistili Ziadne vyznamné nespravnosti.
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Ostatné zaleZitosti

Tato sprava, vratane nazoru, bola vyhotovena vylucne pre spolo¢nikov spolo¢nosti, ako organu podla
odseku 69 zakona L.53(1)/2017 ana Ziadny iny ucel. Pri vyslovovani tohto nazoru neprijimame ani
nepreberame zodpovednost’ za akykol'vek iny ucel ani zodpovednost’ voci ktorejkol'vek inej osobe,
ktorej moze byt tato sprava predlozena.

Uétovnu zavierku materskej spolo¢nosti k 31. decembru 2016 aza rok konéiaci sa tymto datumom
auditoval iny auditor, ktory diia 15. maja 2018 k tejto uctovnej zavierke vyslovil nazor bez vyhrad

Ku konsolidovanej uctovnej zdvierke spolocnosti a jej dcérskych spolocnosti za rok konciaci sa 31.
decembru 2017 sme vydali samostatnu spravu.

(necitatelny podpis)

Marios G. Gregoriades

Autorizovany uctovny znalec aregistrovany auditor
Zaav mene

KPMG Limited

Autorizovani i¢tovni znalci aregistrovani auditori
14 Esperidon Street

1087 Nikoézia

Cyprus

28. jtina 2018
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

VYKAZ ZISKOV A STRAT A OSTATNEHO SUHRNNEHO ZISKU

Za rok konéiaci sa 31. decembra 2017

Administrativne naklady

(Strata zo znizenia hodnoty)/zuctovanie straty zo

znizenia hodnoty
(Strata)/zisk z hospodarskej ¢innosti

Finan¢né naklady

Strata pred zdanenim
Dan

Strata za rok
Ostatny suhrnny zisk

Celkova suhrnna strata za rok

Pozn.

N

o 01

8

2017 2016

EUR EUR

(310 800) (18 933)
(30884 944) 2502000
(31195 744) 2483067
(197 672) (6594 804)
(31393416) (4111 737)
(31393416) (4111 737)
(31393416) (4111 737)

Poznamky na stranach 12 az 32 predstavuji neoddelite'nt sucast’ tejto Gctovnej zavierky.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

VYKAZ FINANCNEJ POZICIE

k 31. decembru 2017

Aktiva

Dlhodoby majetok

Investicie do dcérskych spolo¢nosti
Investicie do spolo¢nych podnikov
Dlhodoby majetok celkom

ObeZné aktiva

Pohl'adavky z obch. styku ainé pohladavky
Peniaze apenazné ekvivalenty

Obezné aktiva celkom

Aktiva celkom

Vlastné imanie

Zakladné imanie

Emisné azio

Prioritné akcie bez moznosti spitného odktpenia
Neuhradené straty z minulych rokov

Vlastné imanie celkom

Zavizky

Dlhodobé zavizky

Uvery a pozicky

Dlhodobé zavizky celkom

Kratkodobé zavizky

Uvery a pozicky

Zavazky z obch. styku ainé zaviazky
Danové zavizky

Kratkodobé zavizky celkom
Zavizky celkom

Vlastné imanie a zavizky celkom

Pozn.

10
11

12
13

14
15
15

16

16
17
18

9

2017 2016

EUR EUR
48268419 72517 000
1 -
48268420 72517 000
141 696 2 000

14 842 8 001

156 538 10 001
48424958 72527 001
2 000 2 000
139151038 139 151 038
10 000 10 000
(100 707 817) (69 314 401)
38455221 69848 637
3287488 2655202
3287488 2655202
5735 131 -
947 100 23 144

18 18

6 682 249 23162
9960737 2678364
48424958 72527 001

Dna 28. juna 2018 predstavenstvo J& T Real Estate Holding Limited odsthlasilo tato uétovnu

zavierku aschvalilo jg vydanie.

(necitatelny podpis)

Jarmila Janosova
Riaditel’

(necitatelny podpis)

Julius Zubor
Riaditel’

Poznamky na stranach 12 az 32 predstavuji neoddelite'nt sucast’ tejto Gctovnej zavierky.
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Stav k 1.1.2016
Sthrnny zisk
Cista strata za rok
Celkova suahrnna
stratazarok

Transakcie svlast-
nikmi spolo¢nosti
Vklady a vyplaty
Emisia akciového
kapitalu

Emisné azio
Transakcie

s vlastnikmi celkom
Stav k 31.12.2016

Stav k 1.1.2017
Suhrnny zisk
Strata zarok
Celkova suhrnna
Strata za rok

Stav k 31.12.2017

Emisné azio je nede

Poznamky na stranach 12 az 32 predstavuji neoddelite'nt sucast’ tejto Gctovnej zavierky.

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 10

VYKAZ ZMIEN VO VLASTNOM IMANI
Za rok konciaci sa 31. decembra 2017

Zéakladné Prioritné  Emisné 4zio  Neuhradené Celkom
imanie  akcie bez EUR straty EUR
moznosti EUR

EUR spatného

odktpenia

Pozn. EUR
2000 - - (65202 664) (65200 664)
- - - (4111737) (4111737)
- - - (4111737 (4111737)
14,15 - 10 000 - - 10 000
15 - - 139151038 - 139151 038
- 10000 139 151038 - 139161 038
2000 10000 139151038 (69 314401) 69 848637
2000 10000 139151038 (69 314 401) 69 848 637
- - - (31393416) (31393416)
- - - (31393416) (31393416)
2000 10000 139151038 (100 707 817) 38 455 221

liteI'né.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

PREHLAD O PENAZNYCH TOKOCH

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017

Penazné toky z prevadzkovej ¢innosti

Strata zarok

Upravy o:

Strata zo znehodnotenia/(zi¢tovanie znizenia hodnoty
investicii do dcérskych spolo¢nosti)

Nakladové uroky

Penazné toky pouzité v prevadzkovej ¢innosti pred
zmenami pracovného kapitalu

(Zvysenie)/znizenie pohl'adavok z obch. styku
aostatnych pohl'adavok

Zvysenie/(zniZenie) zavizkov z obch. styku a ostatnych
zavazkov

Zapocitanie splatnych Gverov voc¢i vydanym prioritnym
akciam

Zapocitanie zmeniek voci vydanym prioritnym akciadm
Zapocitanie zav. z obch. styku voc¢i vydanym
prioritnym akciam

Peinazné prostriedky pouZité na prev. ¢innost’

Penazné toky z investi¢nej ¢innosti

Uhrady za obstaranie investicii v dcérskych
spolo¢nostiach

Uhrady za obstaranie investicii v spol. podnikoch
Cisté peiiazné prostriedKy pouZité na investi¢ni
¢innost’

Penazné toky z finan¢nej ¢innosti

Splatenie tiverov od spriaznenych osdb

Zaplatené uroky

Cisté peniazné toky vytvorené z finan¢nej ¢innosti

Cisté zvySenie peiiazi a pefiaznych ekvivalentov
Peniaze apenazné ekvivalenty na zaciatku roka
Peniaze a penazné ekvivalenty na konci roka

Poznamky na stranach 12 az 32 predstavuji neoddelite'nt sucast’ tejto Gctovnej zavierky.
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Pozn.

16

17

17

10
11

16
16
16

13

11
2017 2016
EUR EUR
(31393416) (4 111737)
30884944 (2502 000)
197 671 6 594 804
(310 801) (18 933)
(139 696) 239
428900 (139 152 675)
- 26130187
- 89854245
- 23176606
(21 597) (10 331)
(6 141 307) -
1) -
(6 141 308) -
(2 152 205) -
8 939 837 10331
(617 836) -
6 169 746 10331
6841 -
8 001 8 001
14 842 8 001




J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 12

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

1. VZNIK SPOLOCNOSTI A HLAVNE CINNOSTI

Spolo¢nost’ J&T Real Estate Holding Limited (d’alej len ,,spolo¢nost™) bola zapisand do obchodného
registra na Cypre 31. decembra 2007 ako stkromna spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym podla
kapitoly 113 cyperského zakona o spolo¢nostiach. Sidlo spolo¢nosti je na adrese Klimentos, 41-43,
Klimentos Tower, 1. posch., byt/kancelaria 12, 1061, Nikézia, Cyprus.

Hlavnymi c¢innostami spoloc¢nosti, ktoré sa od minulého roka nezmenili, su drzba investicii
a poskytovanie financovania.

2. ZAKLAD PRE ZOSTAVENIE UCTOVNEJ ZAVIERKY

Spolo¢nost’ ma dcérske podniky a podla § 142(1)(b) kapitoly 113 cyperského zakona o spolo¢nostiach
sa od nej vyzaduje, aby zostavila konsolidovanu uU¢tovnu zavierku apredlozila ju spolo¢nikom
spolo¢nosti na riadnom valnom zhromazdeni.

(&) Vyhlasenie o dodrZzani poziadaviek

Uttovna zavierka spolo¢nosti bola zostavena v stlade s Medzinarodnymi §tandardmi finanéného
vykaznictva (IFRS) v zneni prijatom Eurdpskou uniou (EU) av sulade s poziadavkami kapitoly 113
cyperského zakona o spoloc¢nostiach

Spolocnost’ tiez zostavila konsolidovanu uctovnu zavierku Vv sulade s IFRS za spolo¢nost’ a jej dcérske
spoloénosti  (d’alej len ,skupina®) ajeg podiely v spolo¢ne kontrolovanych subjektoch. Tato
konsolidovana uctovna zavierka je k dispozicii na adrese Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1.
posch., byt/kancelaria 12, 1061, Nikozia, Cyprus.

Pouzivatelia tejto individudlnej Uctovnej zdvierky materskej spoloCnosti by ju mali Citat’ spolu
s konsolidovanou u¢tovnou zavierkou k 31. decembru 2017 a za rok konc¢iaci sa uvedenym datumom,
aby spravne porozumeli financnu poziciu, vysledky financnej Cinnosti a penazné toky spolocnosti

askupiny.

(b) Zaklad pre ocefovanie
Tato uctovna zavierka bola zostavena na zaklade historickych obstaravacich cien.

(c) Predpoklad nepretrZitej ¢innosti

Spoloc¢nost’ za rok konciaci sa 31. decembra 2017 vykézala stratu vo vySke 31393 416 EUR

ak uvedenému datumu kratkodobé zavizky spolo¢nosti prevysili jej obezné aktiva o 6 525 711 EUR.

Uttovna zavierka spolognosti bola zostavena na zéklade predpokladu nepretrzitej &innosti, ktory

vychadzal z nazoru vedenia a ich predpokladov, Ze:

a) Kratkodobé zavizky spolo¢nosti budu financované dostupnymi existujiicimi a novymi uvermi,

b) Spolo¢nost ziska refinancovanie pre svoje su¢asné pozicky s predizenymi dlhodobymi terminmi
splatnosti.

(d) Prijatie novych arevidovanych Medzinarodnych S$tandardov finan¢ného vykazovania
a interpretacii, ako boli prijaté Eurépskou Uniou (EU)

Od 1. januara 2017 spoloénost’ prijala vSetky zmeny v Medzinarodnych $tandardoch finanéného

vykazovania (IFRS) ako ich prijala Eurdpska unia, ktoré sa vzt'ahuji na jej ¢innost. Prijatie tychto

zmien nema vyznamny vplyv na Gétovna zavierku spolo¢nosti.

12
F-138



J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 13

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

2. ZAKLAD PRE ZOSTAVENIE UCTOVNEJ ZAVIERKY (pokracovanie)

K datumu schvalenia tejto uctovnej zavierky Medzinarodnd rada pre uctovné Standardy vydala
Standardy, revidované Standardy a interpretacie, ktoré zatial’ nenadobudli G¢innost’. Niektoré z nich
Eurépska unia prijala ainé zatial nie. Predstavenstvo ocCakadva, Ze prijatie tychto Standardov
finan¢ného vykaznictva nebude mat’ v budicich obdobiach vyznamny vplyv na U¢tovnli zavierku
spolocnosti.

(e) Pouzitie odhadov a usudkov

Zostavenie uctovnej zavierky v sulade s IFRS vyzaduje, aby vedenie pouzilo usudok, aby pouZilo
odhady apredpoklady, ktoré maju vplyv na uplatnenie Gétovnych zasad spolo¢nosti a na vykazované
Ciastky aktiv a pasiv, vynosov anakladov. Tieto odhady a predpoklady, zktorych vychadzaju,
vychadzaju zo sktisenosti z minulosti aréznych inych faktorov, ktoré sa povazuji za racionalne na
zaklade poznatkov, ktoré st v danom case k dispozicii. Skuto¢né vysledky sa mézu od tychto odhadov
lisit’.

Tieto odhady apredpoklady, zktorych vychadzaju, sa priebezne prehodnocuju. Revidovanie
uctovnych odhadov sa vykazuje v obdobi, v ktorom Kk revidovaniu odhadu doslo, ak takyto odhad
ovplyviiuje len dané obdobie, alebo v obdobi, v ktorom k revidovaniu odhadu doslo a v nasledujucich
obdobiach, ak tato revizia ovplyviuje bezné obdobie aj nasledujice obdobia.

Usudky
Informacie o usudkoch pri uplatiiovani Gctovnych zasad, ktoré maji najvyznamnejsi vplyv na ¢iastky
vykazané v u¢tovnej zavierke, sa uvadzaju v nasledujucich poznamkach:

e Poznamka 3 a 11 ,,Spoloéné dohody“ — klasifikacia spolo¢nych dohdd

Neistoty v suvislosti s predpokladmi a odhadmi
Informacie neistotach v suvislosti s predpokladmi a odhadmi, sktorymi sa spaja vyznamné riziko, ze
v nasledujucom finanénom roku bude mat za nasledok vyznamn® upravu, sa uvadzaji v tychto
poznamkach:
e Poznamka 9 a 18 ,,Dane z prijmov‘ — na uréenie rezervy na dane z prijmov
e Poznamka 3 a 10 ,,ZniZenie hodnoty investicii v dcérskych spolo¢nostiach® — na urcenie
navratnosti investicii v dcérskych spolo¢nostiach ked’ sa vyskytni naznaky znizenia hodnoty

(f) Funkéna mena a mena vykazovania
Uc¢tovna zavierka sa vykazuje v eurach (EUR), €o je funkéna mena spolo¢nosti.

3. VYZNAMNE UCTOVNE ZASADY

Nasledujuce uctovné zasady sa konzistentne uplatiovali na vSetky roky prezentované v tejto uctovnej
zavierke.

Dcérske spolocnosti

Dcérske spolo¢nosti st subjekty, nad ktorymi ma spolo¢nost’ kontrolu. Kontrola existuje vtedy, ked’ je
spolo¢nost’ vystavena rizikam, alebo ma prava v stvislosti s variabilnymi vynosmi zo svojej ucasti
Vv tychto subjektoch a ma schopnost’ ovplyvnit’ tieto vynosy prostrednictvom svojich pravomoci vo
vztahu k subjektu, do ktorého investovala.

Investicie v dcérskych spolo¢nostiach sa uvadzaju v obstaravacej cene, ktora zahfiia transakcné
naklady znizené 0 opravnu polozku na zniZenie hodnoty, ktorda sa vykazuje v nakladoch v obdobi,
Vv ktorom bolo znizenie hodnoty zistené.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

3. VYZNAMNE UCTOVNE ZASADY (pokracovanie)

Spoloéné dohody

Spolo¢né dohody su dohody, pri ktorych ma spoloénost’ spoloénu kontrolu. Spolo¢na kontrola je
zmluvne dohodnuty spolocny vykon kontroly v stvislosti s touto dohodou, ktora existuje len vtedy ak
sa narozhodnutia o prislusnych ¢innostiach vyzaduje jednomysel'ny suhlas stran, ktoré sa podiel’aju na
spolocnej kontrole.

Klasifikacia spolo¢nej dohody ako spolo¢nej prevadzky alebo spolo¢ného podniku zavisi od prav
apovinnosti stran dohody. Spolo¢na prevadzka je spolocnd dohoda, pri ktorej spoluovladajtice strany
dohody maji prava na aktiva a povinnosti spojené so zavidzkami suvisiacimi s dohodou. Spolo¢ny
podnik je dohoda, kde spoluovladajuce strany majt prava na ¢isté aktiva suvisiace s dohodou.

Spolocné podniky

Podiel spolo¢nosti na spolo¢nom podniku sa vykazuje v obstardvacej cene po odpocte opravnej
polozky na znizenie hodnoty, ktora sa vykazuje v nakladoch v obdobi, v ktorom bolo znizenie hodnoty
zistené.

Finanéné naklady
Nakladové uroky a iné naklady na Gvery a pozicky sa vykazuji vo vykaze ziskov a strat s pouzitim
metddy efektivnej arokovej sadzby.

Dane

Danové zavizky a danové pohladavky za beZné obdobie a minulé obdobie sa ocenuju v hodnote,
ktorej zaplatenie danovym tradom alebo ziskanie od danovych uradov sa ocakava, s uplatnenim
daitiovych sadzieb a zdkonov, ktoré boli k datumu uctovnej zavierky platné alebo v podstate platné.
Splatna dan obsahuje vSetky Upravy daniového zavézku v suvislosti s predchédzajicimi obdobiami.

Dividendy
Vyplatenie dividend akcionarom spolocnosti sa vykazuje v uctovnej zavierke spolocnosti v roku,
v ktorom boli schvalené akcionarmi spolocnosti.

Finan¢né nastroje
Finan¢ény majetok a finanéné zaviazky sa vykazuji vo vykaze financnej pozicie spoloc¢nosti ked sa
spolocnost’ stane Gi¢astnikom zmluvnych ustanoveni daného nastroja.

(i)  Peniaze apenazné ekvivalenty

Na tucely prehladu penaznych tokov peniaze a penazné ekvivalenty predstavuju peniaze na uctoch
Vv banke.

(i)  Pozicky

nakladov. P6zicky sa nasledne vykazuji v amortizovanej obstaravacej cene. Akykol'vek rozdiel medzi
vynosmi (po odpocte transakénych ndkladov) a odkupnou hodnotou sa vykazuje cez vykaz ziskov
astrat pocas obdobia existencie pdzicky s pouzitim metody efektivnej rokovej sadzby.

(itt)  Zavdzky z obchodného styku a ostatné zavizky
Vstupné ocenenie zavdzkov z obchodného styku je vrealnej hodnote anasledne sa ocenuju
V amortizovanej obstaravacej cene S pouzitim metddy efektivnej urokovej sadzby.

14
F-140



J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 15

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

3. VYZNAMNE UCTOVNE ZASADY (pokracovanie)

Ukoncéenie vykazovania finanéného majetku a zavizkov

Financny majetok
Vykazovanie finan¢ného majetku (alebo, podl'a okolnosti, ¢asti finanéného aktiva alebo Casti skupiny
podobnych finan¢nych aktiv) sa skonci ked”:

e zanikne narok na prijimanie penaznych tokov z daného majetku;

e spolocnosti zostane pravo na prijimanie penaznych tokov z daného majetku, ale na druhej
strane prijala zavdzok vyplatit' tieto peniaze v plnej vyske, bez zbytocného odkladu, tretej
strane na zaklade dohody o prevode platieb (pass through arrangement);

o aebo ak spolo¢nost’ previedla svoje naroky na prijimanie pefiaznych tokov z daného majetku
abud’ (a) previedla v podstate vietky rizika a odmeny plyntce z daného majetku, alebo (b) ani
nepreviedla, ani s neponechala v podstate vsetky rizika a odmeny plyntce z daného majetku,
ale previedla na iny subjekt kontrolu nad danym majetkom.

Podiel na takomto financnom majetku, ktorého vykazovanie bolo ukoncéené, ktory spolo¢nost
vytvorila, alebo si ponechala, sa vykazuje ako samostatné aktivum alebo pasivum.

Financné zavizky
Vykazovanie finan¢ného zavizku sa skonci ked’ sa splni povinnost’ vyplyvajuca z dané¢ho zavizku,
alebo je zrusena alebo uplynie jej platnost’.

Ked sa existujuci finan¢ny zdvézok nahradi inym od toho istého veritel'a za podstatne zmenenych
podmienok, alebo ak sa podmienky existujuceho zaviazku podstatne zmenia, potom takéto nahradenie
alebo zmena sa riesi skonenim vykazovania povodného zavizku a vykdzanim nového zavizku,
pricom rozdiel v prislusnej uctovnej hodnote sa vykazuje cez vykaz ziskov a strat.

Vz4jomné zapocitanie finan¢nych néstrojov

Finan¢ny majetok a finan¢né zavizky sa vzajomne zapocitavaju a Cistd hodnota sa vykazuje vo vykaze
financnej pozicie len vtedy ak existuje aktualne vymozitelny zakonom dany narok na vzijomné
zapocitanie vykazanych ciastok a ak existuje imysel vysporiadat’ sa v Cistej hodnote, alebo zaroven
realizovat’ aktivum a vyrovnat’ pasivum. Vo vSeobecnosti nejde o rdmcovia dohodu o vzdjomnom
zapo¢itani pohladavok aprislu§né aktiva a pasiva sa vo vykaze finanénej pozicie prezentuji v brutto
hodnote.

Zlozené finan¢né néstroje

Zlozené financné nastroje, ktoré vydala spolocnost’ zahfiaju prevoditelné poukdzky v euro, ktoré
mozno previest na kmeniové akcie v pripade, Ze sa ich drzitel’ tak rozhodne, priCom pocet akcii, ktoré
sa maju vydat’, je pevne stanoveny a nemeni sa so zmenou realnej hodnoty.

Uvodné ocenenie zavizkovej zlozky zlozenych finanénych nastrojov je v redlnej hodnote podobného
zavizku, s ktorym sa nespaja moznost’ konverzie na vlastné imanie. Kapitalova zlozka sa pri uvodnom
vykéazani ocenuje rozdielom medzi realnou hodnotou zlozeného finanéného nastroja ako celku
arealnou hodnotou zavizkovej zlozky. Akékol'vek priamo stivisiace transakéné naklady sa prirad’uju k
zavazkovej a kapitalovej zlozke v pomere ich vstupnej uctovnej hodnoty.

Nasledne po tvodnom oceneni sa zavizkova zlozka zloZzeného finan¢ného nastroja oceni
amortizovanymi néakladmi s pouzitim metody efektivnej urokovej sadzby. Kapitalova zlozka
zloZeného finan¢ného nastroja sa neprecenuje.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
zarok konciaci sa 31. decembra 2017

3. VYZNAMNE UCTOVNE ZASADY (pokracovanie)

Zlozené finan¢né néstroje (pokracovanie)

Uroky stvisiace s danym finanénym zavizkom sa vykazuji cez vykaz ziskov a strat. V pripade
konverzie sa finanény zavazok reklasifikuje.

Zakladné imanie

Kmenové akcie sa klasifikuju ako vlastné imanie. Rozdiel medzi realnou hodnotou protiplnenia, ktoré
spolocnost’” dostane, a nominalnou hodnotou vydaného akciového kapitalu sa vykazuje na ucte
emisného azia. Dodatocné naklady, ktoré sa priamo vztahuji na emisiu kmenovych akcii, po
zohl'adneni akychkol'vek datiovych vplyvov, sa vykazuju ako Ciastka odpocitana od vlastného imania.

Prioritné akcie

Prioritny akciovy kapital sa klasifikuje ako vlastné imanie, pokial’ nie je moznost’ spitného odkupenia,
alebo ak je moznost’ spdtného odkupenia len na zaklade rozhodnutia spolocnosti, pricom akékol'vek
dividendy sa vyplacaju na zaklade uvazenia spolocnosti. Dividendy z tychto akcii sa vykazuju ako
rozdelenie zisku v ramci vlastného imania na zaklade schvalenia akcionarmi spolo¢nosti.

Prioritny akciovy kapital sa klasifikuje ako finan¢ny zavizok, ak je moznost’ spdtného odkupenia ku
konkrétnemu datumu alebo na zaklade rozhodnutia akcionarov, alebo ak vyplatenie dividend nezavisi
na volnom uvazeni. Dividendy z tychto akcii sa vykazuji vo vykaze ziskov a strat ako nakladové
uroky Vv ¢asovom rozliSeni.

Rezervy

Rezervy sa vykazuju, ked spoloCnost ma aktualnu zakonnu alebo mimozmluvnu povinnost
v dosledku minulych udalosti, priCom je pravdepodobné, Ze na vyrovnanie tejto povinnosti sa bude
vyzadovat' vynaloZenie prostriedkov a zaroveii je mozné spolahlivo odhadnut’ vysku tejto Ciastky.
Pokial’ spoloc¢nost’ ocakéava, Ze Ciastka, na ktort bola vytvorena rezerva, jej bude nahradena, napriklad
na zaklade poistnej zmluvy, potom sa tato nahrada vykazuje ako samostatné aktivum, ale len vtedy ak
ziskanie tejto nahrady je prakticky isté.

Dlhodobé zavizky
Dlhodobé zavizky predstavuju cCiastky, ktoré nadobudnt splatnost’ o viac ako dvanast’ mesiacov od
datumu uctovnej zavierky.

Porovnatel'né udaje
Pokial’ to bolo potrebné, porovnatené Ciselné tidaje boli upravené tak, aby zodpovedali zmenam
V prezentacii v beznom roku.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

Za rok konciaci sa 31. decembra 2017

4. ADMINISTRATIVNE NAKLADY

Mzdové naklady (pozn. 7)

Rocny registracny poplatok

Ro6zne naklady

Telefonne a postové poplatky

Odmena nezavislého auditora — bezny rok
Odmena nezavislého auditora — minulé roky
Odmena za uctovné sluzby

Pravne a iné odborné sluzby

Odmeny pre ¢lenov predstavenstva
Odmena za prekladatel'ské sluzby

Pokuty

Administrativne poplatky

Refakturacia nakladov

5. OSTATNE PREVADZKOVE NAKLADY

Strata zo zniZenia hodnoty/(zuctovanie znizenia hodnoty)
investicii do dcérskych spoloénosti (pozn. 10)

6. PREVADZKOVA (STRATA)/ZISK

Prevadzkova (strata)/ zisk sa vykazuje po zauctovani
tychto poloziek:

Odmeny pre Clenov predstavenstva

Osobné naklady

Odmena pre nezavislého auditora — bezny rok

Odmena pre nezavislého auditora — predchadzajuce roky

Pozn.

17
2017 2016

EUR EUR

6913 -

350 350

961 48

806 214

405 909 6 545
1045 1045
1190 1190
1152 -

655 655

2541 652

1 69

28 973 8165
(139 696) -
310 800 18 933
2017 2016

EUR EUR
30884944 (2502 000)
30884944 (2502 000)
2017 2016

EUR EUR

655 655

6913 -

405 909 6 545
1045 1045
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
Za rok konciaci sa 31. decembra 2017
7. OSOBNE NAKLADY
2017 2016
Pozn. EUR EUR
Mzdy 6 200 -
Prispevky na socialne poistenie 589 -
Prispevky do socialneho kohézneho fondu 124 -
Celkové osobné naklady 6 6913 -
Dna 1. decembra 2017 spolo¢nost’ zamestnala pét’ platenych zamestnancov.
8. CISTE FINANCNE NAKLADY
2017 2016
Finan¢né naklady EUR EUR
Nakladové iroky
Uroky z uverov 197 671 1584 860
Uroky zo zmeniek - 5009 944
Rozne finan¢né naklady
Bankové poplatky 1 -
197 672 6 594 804
9. DANE
Odsuhlasenie dane na zdklade zdanitelného prijmu a dane na zdklade victovnych strdt:
2017 2017 2016 2016
' EUR EUR
Uc¢tovna strata pred zdanenim
(31 393 416) (4111 737)
Dan vypocitana prislusnou dannovou
sadzbou 12,50% (3924 177) 12,50% (513 967)
Danovy vplyv danovo neuznanych
nakladov (12,30)% 3860707 (20,11)% 826 717
Danovy vplyv nezdaniteI'nych vynosov -% - 7,61% (312 750)
Danovy vplyv straty za rok (0,20)% 63 470 -% -
Uttovana dai podla vykazu ziskov
astrat a iného suhrnného zisku -% - -% -
18
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

9. DANE (pokracovanie)

Datiova sadzba pre podniky je 12,5%.

Za urcitych podmienok sa na vynosové uroky moéze vztahovat’ prispevok na obranu vo vyske 30%.
V takomto pripade bude tento prispevok oslobodeny od dane zprijmov pravnickych osob.
V niektorych pripadoch sa na dividendy prijaté zo zahrani¢ia méze vzt'ahovat’ prispevok na obranu vo
vyske 17%.

.....

povinnost’. Danové straty sa mézu amortizovat’ pat’ rokov. Spoloc¢nosti v skupine mozu odpocitavat
straty oproti ziskom, ktoré vznikni v danom daniovom roku. K 31. decembru 2017 objem danovych
strat, ktoré je mozné kompenzovat oproti budiucim danovym ziskom predstavuje 507 764 EUR,
pri¢om vo vykaze finan¢nej pozicie nebola v tejto suvislosti vykazana ziadna odlozena dan.

10. INVESTICIE V DCERSKYCH SPOLOCNOSTIACH

2017 2016
EUR EUR

Stav Kk 1. januaru 72 517 000 70 015 000

Prirastky 6 636 363 -

(Strata zo znizenia hodnoty)/zG¢tovanie zniZenia hodnoty (30 884 944) 2 502 000

Stav k 31. decembru 48 268 419 72 517 000

Podrobné informacie o dcérskych spolo¢nostiach sa uvadzaju nizsie:

Nazov Krajiina Hlavné 2017 2016 2017 2016
zapisu do ¢innosti drzba  drzba EUR EUR
obch. vV % vV %
registra

J&T Real Estate  Slovenska Drzba investicii 100 100 41632056 72517000
Management, as.  republika

Vedio Limited Cyprus Drzba investicii 100 - 1 -
Belixo Limited Cyprus Drzba investicii 100 - 1 -
Slovensky Slovenska Nakup a predg 100 - 2 434 865 -
odpadovy republika  tovaru, develo-
priemysel, as. perska ¢innost,

komerény prenajom
Klingerka office, Slovenska Developerska 100 - 1 -
Sr.0. republika  ¢innost a predg

nehnutelnosti

komerény prenajom
River Park Base, Slovenskd Nehnutelnosti 100 - 297 379 -
Sr.0. republika
Epoque, sr.o. Slovenska Developerska 100 - 658 -

republika ~ ¢innost'a predaj
nehnutel’nosti
komer¢ny prendjom
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

10. INVESTICIE V DCERSKYCH SPOLOCNOSTIACH (pokracovanie)

Nazov Krajina Hlavné 2017 2016 2017 2016
zapisu do ¢innosti drzba  drzba EUR EUR
obch. v % v %
registra

Wayden, s.r.o. Slovenska Developerska 100 - 1 -
republika  ¢innost’ a predgj

nehnutel’nosti
komer¢ny
prenajom
Fuxton, s.r.o. Slovenska Developerska 100 - 2 867 983 -

republika  ainzinierska
¢innost’, predaj
aprenijom
nehnutel’'nosti
KPRHT 20, sr.0. Slovenskd Prendjom 100 - 197 672 -
republika  bytovych
anebytovych
priestorov
KPRHT 21, sr.0. Slovenskd Prendjom 100 - 197 672 -
Republika bytovych
anebytovych
priestorov
KPRHT 22,sr.0. Slovenska Prendjom 100 - 197 672 -
republika  bytovych
anebytovych
priestorov
KPRHT 23,sr.0. Slovenska Prendjom 100 - 197 672 -
republika  bytovych
anebytovych
priestorov
KPRHT 24,sr.0. Slovenska Prendjom 100 - 197 672 -
republika  bytovych
anebytovych
priestorov
Gramexo Plc Cyprus Financovanie 100 - 1 -
adrzba investicii
Prosek Energo, Ceska Prenajom 100 - 47113 -
S.I.0. republika  bytovych
anebytovych
priestorov,
distribtcia
elektriny

48268419 72517 000
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

10. INVESTICIE V DCERSKYCH SPOLOCNOSTIACH (pokracovanie)
(1) Akvizicie pocas roka na zdklade restrukturalizdcie

V novembri 2017 v ramci reStrukturalizacie skupiny spolo¢nost’ nadobudla priame vlastnicke pravo

k zakladnému imaniu v subjektoch, ktoré spolo¢nost’ uz nepriamo kontrolovala, a to prostrednictvom
svojej 100% vlastnenej dcérskej spolocnosti J&T Real Estate Management a.s., ktord vlastnila va¢sinu
ekonomickych uzitkov z tychto subjektov. Detailné informécie o tychto subjektoch su takéto:

Nazov % vlastnictva Protihodnota
Belixo Ltd 100 1
Slovensky odpadovy priemysel, a.s. 100 2 434 865
River Park Basg, s.r.o. 100 297 379
Epoque, sr.o. 100 658
Wayden, s.r.o. 100 1
Fuxton, s.r.o. 100 2 867 983
KPRHT 20, s.r.o. 100 197 672
KPRHT 21, s.r.o. 100 197 672
KPRHT 22, s.r.o. 100 197 672
KPRHT 23, s.r.0. 100 197 672
KPRHT 24, s.r.o. 100 197 672
Prosek Energo, s.r.o. 100 47 113

6 636 360

*Podiely v spolo¢nosti Epoque, s.r.o0. boli obstarané na zaklade zalozného prava v prospech J& T
Banky, a.s.

** Podiely v spolo¢nosti Wayden, s.r.o. boli obstarané na zaklade zalozného prava v prospech
Postovej banky, a.s. v minimalnej hodnote 16 113 600 EUR.

*** Podiely v spolo¢nosti Fuxton, s.r.o. boli zalozené na zaklade ,,Dodatku ¢.1 k zmluve o zriadeni
zalozného prava k obchodnému podielu zo dna 21. marca 2017, ktory bol uzatvoreny 12. decembra
2017 medzi spolo¢nost'ou ako zaloZzcom a Tatra bankou, a.s., ako zaloznym veritelom.

(2) Akvizicie od tretich stran
Pocas roka spolocnost’ tiez nadobudla nasledujuce investicie od tretich stran:

e Dna 21. novembra 2017 spolo¢nost’ uzatvorila s tret'ou stranou zmluvu o prevode akcii nakapu
100% zakladného imania v spolo¢nosti Vealio Limited, ktoré predstavuje 1000 akcii
snominalnou hodnotou 1 EUR za akciu, za protihodnotu 1 EUR. Kupna cena bola zaplatena 1.
februara 2018.

e Dia 21. novembra 2017 spoloc¢nost’ uzatvorila s tretou stranou zmluvu o prevode obchodného
podielu na obstaranie podielov v spolo¢nosti Klingerka office, s.r.o., ktoré zodpovedali 100% jej
zakladného imania, s celkovou nominalnou hodnotou 5 000 EUR, za protihodnotu 1 EUR. Kupna
cena bola zaplatena 18. januara 2018.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

10. INVESTICIE V DCERSKYCH SPOLOCNOSTIACH (pokracovanie)

e Dia 31. oktobra 2017 spolocnost’ uzatvorila s tretou stranou zmluvu o prevode akcii na
obstaranie 15 205 akcii zo zakladného imania spolo¢nosti Gramexo Plc, ¢o predstavuje 100% jej
zékladného imania, s nominalnou hodnotou 1,71 EUR za akciu, za kipnu cenu 1 EUR. Kapna
cena bola zaplatena 1. februara 2018.

(3) Znizenie hodnoty

K 31. decembru 2017 podl'a nazoru vedenia doslo k zniZeniu uétovnej hodnoty investicie v J& T Redl
Estate Management, a.s., v dosledku restrukturalizacie poc¢as bezného roka, pricom vyssie uvedena
spolocnost’ predala viaceré dcérske spolo¢nosti, co malo za nasledok zniZenie Cistého vlastného imania
skupiny J& T Rea Estate Management, a.s. V dosledku toho bola vo vykaze ziskov a strat za bezny
rok vykazana strata zo znizenia hodnoty vo vyske 30 884 944 EUR.

V decembri 2016 sa ¢isté imanie skupiny J&T Real Estate Management podla konsolidovanej
Gétovnej zavierky zvysilo. Cast tohto kumulovaného zniZenia hodnoty vo vyske 2 502 000 EUR bola
Vv roku 2016 zactovana.

11. INVESTICIE DO SPOLOCNYCH PODNIKOV

2017 2016
EUR EUR
Stav Kk 1. januaru - -
Prirastky 1 -
Stav k 31. decembru 1 -
Podrobné informacie o spolo¢nych podnikoch sa uvadzaji nizsie:
Nazov Krajiina Hlavné 2017 2016
zapisu do ¢innosti drzba  drzba 2017 2016
obch. v % V% EUR EUR
registra
Woal, sr.o. Slovenska Prenajom 50% - 1 -
republika  bytovych
anebytovych
priestorov
1 -

Ako sauvadza v poznamke 10(1), v rdmci restrukturalizacie skupiny spolo¢nost’ diia 5. decembra
2017 nadobudla 50% podielov v spolo¢nosti Woal, s.r.o. za protihodnotu 1 EUR. Ktipna cena bola
uhradena 30. januara 2018. Cely podiel v spolo¢nosti Woal, s.r.0. bol obstarany na zaklade zalozného
prava v prospech Tatra banky, a.s.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

12. POHCADAVKY Z OBCHODNEHO STYKU A OSTATNE POHECADAVKY

2017 2016

EUR EUR

Bezné uéty akcionarov — debetné zostatky (pozn. 20 (iv)) 2 000 2000
Ostatné pohladavky 139 696 -
141 696 2 000

Ostatné pohl'adavky v hodnote 139 696 EUR sa tykaju refakturacie nakladov.

Realna hodnota pohl'adavok z obchodného styku a ostatnych pohl'adavok splatnych do jedného roka sa
priblizne rovna ich uctovnej hodnote, ako sa uvadza vyssie.

Informacie o uverovom riziku, ktorému je spolo¢nost’ vystavena, a Stratach zo znizenia hodnoty
v stvislosti s pohl'adavkami sa uvadzaju v poznamke 21 k i¢tovnej zavierke.

13. PENIAZE A PENAZNE EKVIVALENTY

Peniaze apenazné ekvivalenty obsahuji nasledovné:

2017 2016

EUR EUR

Peniaze na bankovych uctoch 14 842 8 001
14 842 8001

Uverové riziko, ktorému je spolo¢nost’ vystavena, a straty zo znizenia hodnoty v stvislosti s peniazmi
apenaznymi ekvivalentmi sa uvadzaji v poznamke 3 k uctovnej zavierke.

14. ZAKLADNE IMANIE

2017 2017 2016 2016
Pocet Pocet
akeii EUR akcii EUR
Schvalené
Kmenové akcie, 1 EUR za akciu 2000 2000 2000 2000
EUR EUR
Vydané a plne splatené, kmernové akcie
v hodnote 1 EUR za akciu
Stav k 1. januaru 2000 2000 2000 2000
Stav k 31. decembru 2000 2000 2000 2000

Detailné informacie o navyseni schvaleného zakladného imania za uvadzaji v poznamke 16.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

15. PRIORITNE AKCIE BEZ MOZNOSTI SPATNEHO ODKUPENIA

2017 2017 2016 2016
Pocet EUR Pocet EUR
akcii akcii
Schvalené
Prioritné akcie triedy A, 1 EUR za akciu 10 000 10000 10000 10 000
EUR EUR
Vydané a plne splatené, prioritné akcie
triedy A, 1 EUR za akciu 10 000 10000 - -
Stav k 1. januaru - - 10000 10000
Emisia akcii
Stav k 31. decembru 10 000 10000 10000 10000

Schvalené imanie

K 1. decembru 2016 spolo¢nost’ navysila schvalené zakladné imanie z hodnoty 2 000 EUR, ktora sa
skladala z 2000 kmeniovych akcii v hodnote 1 EUR za akciu, na 12 000 EUR, ktoré pozostavajt

z 2 000 kmenovych akeii v hodnote 1 EUR za akciu a 10 000 prioritnych akcii triedy A v hodnote 1
EUR za akciu, pricom bolo vydanych 10 000 novych prioritnych akcii triedy A v hodnote 1 EUR za
akciu.

Kapital vydany s emisnym 4Ziom

K 1. decembru 2016 sa spolo¢nost’ rozhodla navysit’ pocet svojich vydanych akcii na 12 000.
Dodatocne vydanych 10 000 akcii su prioritné akcie triedy A, kazda s nominalnou hodnotou 1 EUR.
Tieto akcie boli upisané s celkovym emisnym aziom 139 151 037,62 EUR.

S tymito prioritnymi akciami sa nespajaju hlasovacie prava a maju len pravo na 90% vsetkych
dividend vyhlasenych spolo¢nostou.

16. UVERY A POZICKY

2017 2016

EUR EUR
Stav k 1. januaru 2655202 27190 198
Prirastky 8939 837 10331
Splatena Ciastka (2 152 205) -
Urok za bezny rok 197 671 1584 860
Zaplatené uroky (617 886) -
Zapocet splatnych uverov voci vydanym prioritnym akciadm - (26130187
Stav k 31. decembru 9022 619 2655 202
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE

za rok kondiaci sa 31. decembra 2017

16. UVERY A POZICKY (pokracovanie)

Dlhodobé zavizky
Uvery od spriaznenych oséb (pozn. 20(iii))(3)

Kratkodobé zavizky
Bankové tivery (1)

Ostatné Gvery (2)
Uvery od spriaznenych 0sob (pozn. 20(iii))(3)

Celkom

VVVVV

Do jedného roka
Od jedného do pit’ rokov

Vazeny priemer efektivnych urokovych sadzieb k datumu uzavierky bol takyto:

Bankové tivery
Ostatné uvery
Uvery od spriaznenych spolo¢nosti

(1) Bankové uvery sa tykaju nasledovného:

Dnia 20. decembra 2017 spolocnost’ dostala tver od J&T Banka a.s. vo vyske 2 862 470,87 EUR na

25
2017 2016
EUR EUR

3287488 2655202

2 866 560 -

2 855 243 -

13328 -

5735 131 -

9022619 2655202
2017 2016
EUR EUR

5735 131 -

3287488 2655202

9022619 2655202
2017 2016

4,74% -
6% -
510%  5,10%, 10%

ucely refinancovania zavizkov predchadzajiiceho akcionara novonadobudnutej dcérskej spolo¢nosti
Fuxton, s.r.0., na zaklade Uverove] zmluvy uzatvorenej medzi predchadzajucim akcionarom ako

dlZznikom a J&T Bankou, a.s. ako veritelom. Tento Gver je Gro¢eny sadzbou 4,74% ro¢ne plus sadzba

Euribor (v pripade, Ze bude zaporna, pouzije sa sadzba Euribor vo vyske 0%). Datum splatnosti tohto

uveru je 20. decembra 2018. Tento uver je zabezpeCeny vlastnou bianko zmenkou, ktoru vystavila
spolo¢nost’ v prospech banky, bez datumu splatnosti. Tento uver bol splateny v plnej vyske 13. juna

2018.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

16. UVERY A POZICKY (pokracovanie)
(2) Ostatné uvery sa tykajt tohto:

(@) Uvery cerpané v roku 2017:

(i)  Dna 28. jina 2017 spoloénost’ uzavrela averovi zmluvu so spolo¢nostou Kotrab Enterprises
Limited o poskytnuti uveru vo vyske 2 770091 EUR. Tento uver je tGroceny fixnou sadzbou 6%
ro¢ne, nie je zabezpeceny a datum jeho splatnosti je 31. december 2018.

(b) Uvery splatené v plnej vyske pocas roku 2016:

(i)  Uver splatny spolo¢nosti Biques Limited v celkovej vyske 10 744 804,47 EUR, z &oho istina
predstavovala ¢iastku 10 041 873 EUR a vzniknuty Grok bol vo vyske 702 931 EUR, uroéeny sadzbou
7% ro¢ne a splatny do 31. decembra 2016.

(i)  Uver splatny spolo¢nosti Milees Limited v celkovej vyske 10 744 804,47 EUR, z &oho istina
predstavovala ¢iastku 10 041 873 EUR a vzniknuty urok bol vo vyske 702 931 EUR, tGro¢eny sadzbou
7% rocne a splatny do 31. decembra 2016.

Celkovy zavézok voci kazdej zo spolocnosti Biques Limited a Milees Limited vyplyvajici z vyssie
uvedeného vo vyske 13 065093 EUR voci kazdej z nich, z toho istina vo vyske 10 744 804 EUR a
vzniknuty urok je vo vyske 2 320 289 EUR, bol podl'a dohody o upisani akcii podpisanej 1. decembra
2016 zapocitany voc¢i novym vydanym prioritnym akcidm.

(3) Uvery od spriaznenych spolo¢nosti sa tykaju nasledujiceho:

(i)  Nezabezpeceny uver od J& T Real Estate Private Equity B.V. poskytnuty diia 13. oktobra 2010
vV maximalnej Ciastke 250 000 EUR. Tento uver je uroceny fixnou sadzbou 5,10% ro¢ne a je splatny
13. oktobra 2018. Nesplateny zostatok uveru ku koncu roka zahtnal istinu vo vyske 13 240 EUR
(2016: 200 686 EUR) a vzniknuty trok 88 EUR (2016: 80 535 EUR).

(i) Dna 13. decembra 2017 spolo¢nost’ uzatvorila Gverovii zmluvu s J& T Rea Estate Private
Equity B.V. na poskytnutie tveru do vysky 5 000 000 EUR. Tento aver nie je zabezpeceny, je troeny
fixnou sadzbou 5,10% ro¢ne a je splatny 31. decembra 2020. Nesplateny zostatok tveru ku koncu roka
zahrnal istinu vo vyske 3 278 836 EUR a vzniknuty trok 8 652 EUR.

(iii) Nezabezpeteny uver od J&T Real Estate Private Equity B.V. poskytnuty diia 29. septembra
2014 na zéklade zmluvy o poskytnuti tiveru v maximalnej ¢iastke 3 000 000 EUR. Tento tver bol
uroceny fixnou sadzbou 10% ro¢ne a bol splatny 29. septembra 2018. Diia 28. jina 2017 sa zmluvné
strany dohodli na ukonceni tejto zmluvy a spolocnost’ splatila zostatok uveru — istinu aj uroky —
Vv plnej vyske.

Informacie o riziku urokovej sadzby , ktorému je spoloCnost’ vystavend v stvislosti s finanénymi
nastrojmi, sa uvadza v poznamke 21 k Gétovnej zavierke.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

17. ZAVAZKY Z OBCHODNEHO STYKU A OSTATNE ZAVAZKY

2017 2016

EUR EUR

Ostatné zaviazky 30 492 10547
Socialne poistenie a iné dane 1197 -
DPH 195 213
Mzdy 5716 -
Polozky ¢asového rozlisenia 414 444 12 384
Iné zavizky 495 056 -
947 100 23144

Ostatné zavizky vo vySke 495 056 EUR sa tykaju zostatku splatného protiplnenia za obstaranie
investicii v dcérskych spolo¢nostiach (pozn. 11).

Dna 1. decembra 2016 spolo¢nost’ uzatvorila upisovatel'ski zmluvu so spolo¢nostami Kotrab
Enterprises Limited, Milees Limited aBiques Limited na upisanie prioritnych akcii vydanych
spolo¢nostou vyssie uvedenym spoloénostiam za celkovi upisovaciu cenu 139 161 038 EUR. Uhrada
za upisané akcie bola vykonand vziajomnou kompenzaciou vo¢i vlastnym zmenkam Vv hodnote
89854 245 EUR aostatnym zavizkom v hodnote 20 784 945 EUR splatnym spolo¢nosti Kotrab
Enterprises Limited, ostatnym zaviazkom v hodnote 2 391 660 EUR a p6zickam vo vyske 26 130 186
EUR (pozn. 16) splatnym spoloénostiam Milees Limited a Biques Limited.

Reélna hodnota zavidzkov z obchodného styku a ostatnhych zavizkov splatnych do jedného roka sa
priblizne rovna ich uctovnej hodnote, ako sa uvadza vyssie.

Informacie o riziku likvidity, ktorému je spolo¢nost’ vystavena v suvislosti s finanénymi nastrojmi sa
uvadzaji v poznamke 21 Kk uctovnej zavierke.

18. DANOVE ZAVAZKY

2017 2016
EUR EUR
Osobitny prispevok do fondu obrany 18 18

19. PROSTREDIE, V KTOROM SPOLOCNOST POSOBI

Cyperska ekonomika bola v priebehu poslednych rokov negativne ovplyvnena ekonomickou krizou.
Negativne vplyvy boli do uréitej miery vyrieSené po rokovaniach apo uzatvoreni prislusnych dohod
medzi Eurdpskou komisiou, Eurdpskou centralnou bankou a Medzinarodnym menovym fondom
(IMF) o finan¢nej pomoci, ktorej poskytnutie bolo zavislé od formulovania a uspesnej realizacie
ekonomického ozdravného programu (Economic Adjustment Program). Tieto dohody tiez vyustili do
reStrukturalizacie dvoch najvacésich (systémovych) bank na Cypre prostrednictvom Ciastocnej
konverzie ich dlhu na vlastny kapital (,,bail-in*).
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
za rok konciaci sa 31. decembra 2017

19. PROSTREDIE, V KTOROM SPOLOCNOST POSOBI (pokracovanie)

Cyperska vlada uspesne a S predstihom oproti ocakdvaniu realizovala ekonomicky ozdravny program
a 7. marca 2016 vystupila z programu IMF po tom, ako cyperskd ekonomika zaznamenala ozivenie na
medzinarodnych trhoch a z celkovej sumy 10 mld. EUR vyclenenej v ramei finanénych zachrannych
opatreni, minula len 7,25 mld. EUR. Podl'a novych pravidiel eurozony bude Cyprus aj nad’alej pod
dohl'adom svojich veritel'ov, pricom kazdy druhy rok sa budu vykonavat’ nasledné kontrolné navstevy
az dokym nesplati 75% prijatej ekonomickej pomoci.

Aj ked existuju naznaky zlepSenia, predovSetkym v makroekonomickom prostredi cyperskej
ekonomiky, vratane rastu HDP a zniZzovania miery nezamestnanosti, nad’alej zostavaji naro¢né ulohy,
ktoré treba splnit’, a ktoré by mohli mat’ vplyv na peiiazné toky spoloc¢nosti a jej posudenie zniZenia
hodnoty finan¢nych a nefinan¢nych aktiv.

Vedenie spolo¢nosti vyhodnotilo:
(1) Schopnost’ spolo¢nosti nepretrzite pokracovat’ v ¢innosti (pozn. 2(c)).

Vedenie spolo¢nosti je presvedCené, Ze prijima vSetky potrebné opatrenia na zachovanie
Zivotaschopnosti spolo¢nosti a na rozvoj jej ¢innosti v su¢asnom podnikatel'skom a ekonomickom
prostredi.

20. TRANSAKCIE SO SPRIAZNENYMI OSOBAMI

K 31. decembru 2016 a do 17. novembra 2017 boli akcie spolo¢nosti v 100% vlastnictve spolo¢nosti
PA.TY. Nominees Limited, zapisang Vv obchodnom registri na Cypre. Od uvedeného datumu
kone¢nymi ovladajucimi osobami je Sest’ fyzickych osob, ktoré nie st rezidentmi na Cypre.

V obdobi od 17. novembra 2017 do 31. decembra 2017 st akcie spolo¢nosti vo vlastnictve Siestich
fyzickych osdb, ktoré nie st rezidentmi na Cypre, a to:

(1) pan Peter Remenar (16,2%)

(2) pan Pavel Pelikan (16,2%)

(3) pan Juraj Kalman (16,2%)

(4) pan Miroslav Fulop (16,2%)

(5) pan Michal Borgula (16,2%)

(6) pan Peter Korbacka (19%).
V obdobi od 31. decembra 2016 do 31. decembra 2017 mala spolocnost’ aj prioritné akcie triedy A,
ktorych vlastnikmi boli:

(1) Kotrab Enterprises Limited (Cyprus, 79,50%)

(2) MileesLimited (Cyprus, 10,25%)

(3) Biques Limited (Cyprus, 10,25%)

V obdobi od 13. decembra 2017 do 31. decembra 2017 boli vsetky prioritné akcie triedy A boli vo
vlastnictve J&T Red Estate Investments Limited, spolo¢nosti zapisang v obchodnom registri na

Cypre.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
zarok kondiaci sa 31. decembra 2017

20. TRANSAKCIE SO SPRIAZNENYMI OSOBAMI (pokracovanie)

So spriaznenymi osobami boli vykonané tieto transakcie:

(i) Odmeny pre ¢lenov predstavenstva

Odmeny pre ¢lenov predstavenstva ainych ¢lenov vrcholového vedenia boli nasledovné

2017 2016

EUR EUR
Odmeny pre ¢lenov predstavenstva 655 655
(if) Nakladové uroky vyplatené spriaznenym stranam

2017 2016

EUR EUR
J&T Real Edtate Private Equity B.V. (dcérska spolo¢nost’) 108 430 204 227
(iii) Uvery od spriaznenych podnikov (pozn. 16)

2017 2016

EUR EUR
J&T Real Estate Private Equity B.V. (dcérska spolo¢nost) 3300 816 2 655 202
(iv) BeZné uéty akcionarov — debetné zostatky (pozn. 12)

2017 2016

EUR EUR
Bezné ucty akcionarov 2 000 2 000

Bezné ucty akcionarov nie su urocené a nemaju urc¢eny datum splatnosti.
(v) Obstaranie investicii od spriaznenych osob

Detailné informéacie o nadobudnuti investicii od spriaznenych 0s6b sa uvadzaji v poznamkach 10
all.

21 FINANCNE NASTROJE — REALNA HODNOTA A RIADENIE RIZIKA

Faktory finan¢ného rizika

V stvislosti s pouzivanim finanénych néstrojov je spolocnost’ je vystavena nasledujucim rizikdm:
e Uverové riziko
e Riziko likvidity
e Riziko trokovej sadzby
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
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21 FINANCNE NASTROJE - REALNA HODNOTA A RIADENIE RIZIKA (pokracovanie)

Faktory finanéného rizika (pokracovanie)

Predstavenstvo ma celkovi zodpovednost’ za zavedenie systému riadenia rizika v spolo¢nosti a dohl'ad
na nim.

Zasady riadenia rizika spolocnosti st zavedené s cielom identifikovat’ a analyzovat’ rizika, ktorym
spolo¢nost’ Celi, nastavit' prislusné limity a kontroly rizika amonitorovat rizika a dodrziavanie
limitov. Zasady a systémy riadenia rizika sa pravidelne revidujt, aby zohl'adiiovali zmeny v trhovych
podmienkach av ¢innosti spoloénosti.

A. Riadenie finanéného rizika

(i)  Uverové riziko
Uverové riziko vznika ked’ si protistrana neplni povinnosti a tym méze dojst’ k zniZzeniu sumy
buducich penaznych tokov prichadzajucich do spolo¢nosti z finanéného majetku, ktory
spolocnost’ vlastni k datumu uctovnej zavierky. Spolo¢nost’ nie je vystavenda vyznamnej
koncentracii tiverového rizika. Spolocnost ma zavedené zasady na zabezpecenie toho, aby
produkty asluzby boli predavané zakaznikom, s uverovanim ktorych ma spolo¢nost’ dobré
skasenosti, pricom spolo¢nost’ priebezne sleduje vekovt struktiuru svojich pohl'adavok.
(i) Riziko likvidity
Riziko likvidity je riziko, ktoré¢ vznikd v pripade nezhody v splatnosti aktiv a pasiv. Takéato
nezhoda potencialne zvySuje ziskovost, ale moze tiez zvysit riziko strat. SpoloCnost ma
zavedené postupy zamerané na minimalizaciu takychto strat, ako napriklad udrziavanie
dostatoc¢nej vySky penaznych prostriedkov a inych vysoko likvidnych obeznych aktiv, a tiez
zabezpecenim dostupnosti iverovych prislubov v primeranej vyske.
Nasledujuce tabulky uvadzaju udaje o zmluvnej splatnosti finanénych zavéazkov spolo¢nosti
k daitumu uctovnej zavierky. Tieto Ciastky sa uvadzaji v hrubej vyske, nediskontované,
azahtnaji odhad trokovych platieb.
31. december Ustovné  Zmluvné Do 3 312  1-5rokov  Viacako5
2017 hodnoty penazné mesiacov mesiacov rokov
toky EUR EUR
EUR EUR EUR EUR
Nederivatové fin.
zaviazky
Bankové uvery 2866560 2997 781 - 2997781 - -
Ostatné Gvery 2855243 3021449 - 3021449 - -
Zavizky z obch.
styku a ostatné
z;ivéizky 531 264 531 264 - 531 264 - -
Uvery od
spriaznenych 3300816 3803005 - 13855 3789150 -
spolo¢nosti
9553883 10353499 - 6564349 3789150 -
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
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21 FINANCNE NASTROJE - REALNA HODNOTA A RIADENIE RIZIKA (pokracovanie)

(i) Riziko likvidity (pokracovanie)

31. december Uétovné Zmluvné Do 3 3-12  1-5rokov  Viacako5

2016 hodnoty pefiazné  mesiacov mesiacov rokov
toky EUR EUR

EUR EUR EUR EUR

Nederivatové fin.

zavizky

Zavazky z obch.

styku a ostatné

zavazky 10 547 10 547 - 10 547 - -

Uvery od

spriaznenych 2655202 2655202 - - 2655202 -

spolo¢nosti

2665749 2665749 - 10547 2655202 -

(ili)  Riziko urokovej sadzby
Riziko trokovej sadzby je riziko, ze hodnota financnych nastrojov sa bude menit’ v désledku
zmien urokovych sadzieb na trhu. P6zicky poskytnuté s variabilnymi tGrokovymi sadzbami
vystavuji spolo¢nost’ riziku zmeny penaznych tokov pochadzajucich z trokovych sadzieb.
Pozicky poskytnuté s fixnymi trokovymi sadzbami vystavuji spolocnost’ riziku zmien realnej
hodnoty tirokovych sadzieb. Vedenie spoloc¢nosti priebezne sleduje pohyby urokovych sadzieb
a primerane reaguje.

Riadenie kapitalového rizika

Spoloc¢nost’ riadi svoj kapital tak, aby zabezpecila, ze bude schopné pokracovat’ v nepretrzitej innosti,
pricom zabezpeCi zvySovanie navratnosti pre akcionarov prostrednictvom zlepSenia pomeru dihov
avlastného imania. Celkova stratégia spolo¢nosti zostava od minulého roka nezmenena.

22. UDALOSTI PO DATUME UCTOVNEJ ZAVIERKY

Dria 23. januara 2018 spolocnost’ uzatvorila Sréznymi tretimi stranami zmluvu O postipeni prav
aprevzati zavizkov na obstaranie akcii v spolo¢nosti VSV consulting, a.s., zapisanej do obchodného
registra v Slovenskej republike. Dna 14. februara 2018 spolo¢nost’ zaplatila predavajiicemu Ciastku
1000 000 EUR ako zabezpeku, ktora sa rovnala 15% kupnej ceny. Tato zabezpeka sa povazuje za
zabezpecenie thrady kupnej ceny.

Cely podiel v spolo¢nosti Epoque, s.r.0. bol zalozeny na zaklade ,,Zmluvy 0 zriadeni zalozného prava
k obchodnému podielu“ uzatvorenej 21. februara 2018 medzi spolo¢nostou ako zalozcom aJ&T
Bankou, a.s. ako zaloznym veritelom na maximalnu ¢iastku 4 800 000 EUR.

Cely podiel v spolo¢nosti Woal, s.r.0. bol zalozeny na zaklade ,,Dodatku ¢.1 k Zmluve o zriadeni
zalozného prava k obchodnému podielu z 19. maja 2014“ a ,,Dodatku ¢.1 k Zmluve o zriadeni
zalozného prava k obchodnému podielu z 5. septembra 2016“ uzatvorenych 8. januara 2018 medzi
spoloénost’ou ako zalozcom a Tatra bankou, a.s. ako zaloznym veritel'om.

Dna 8. maja 2018 bola v Slovenskej republike zalozena a zapisana do obchodného registra nova
dcérska spolo¢nost’ JTRE Financing, s.r.0.

Nakoniec, 13. jina 2018 spolo¢nost’ v plnej vySke splatila uver od J&T Banky a.s. v Ciastke
2 862 470,87 EUR so splatnostou 20. decembra 2018.
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
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22. UDALOSTI PO DATUME UCTOVNEJ ZAVIERKY (pokracovanie)

Po skonceni uctovnej zavierky sa nevyskytli ziadne iné vyznamné udalosti, ktoré by mali vplyv na
pochopenie tejto uctovnej zavierky.
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Priloha 4

Auditovana individudlna ictovna zavierka Rucditel’a k 31. decembru 2016
vratane auditorskej spravy vypracovana podPa Standardov IFRS
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

SPRAVA A UCTOVNA ZAVIERKA
31. decembra 2016
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

PREDSTAVENSTVO A OSTATNI RIADIACI PRACOVNICI

Predstavenstvo: Jarmila Janosova (od 10. novembra 2017)
Julius Zubor (od 10. novembra 2017)
Eleftheria Kyriakou (od 27. jula 2009 do 10. novembra 2017)

Prokurista spolo€nosti: D.H. Nominees Ltd (od 10. novembra 2017)
PA.TY. Secretarial Limited (do 10. novembra 2017)

Nezavisly auditor: KPSA
AUTORIZOVANI UCTOVNI ZNALCI
15 Themistokli Dervi Street
1. poschodie, P.O. Box 27040
1641 Nikozia
Cyprus

Sidlo spoloc¢nosti: Klimentos, 41-43
KLIMENTOS TOWER, 1. posch., byt/kancelaria 12
1061 Nikozia
Cyprus

Banka: J&T Banka, a.s.

Identifikaéné &islo: HE217553
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

SPRAVA VEDENIA

Predstavenstvo predklada svoju spravu a auditovanu uétovnu zavierku spolo¢nosti za rok konéiaci sa 31. decembra 2016.

Hlavné ¢innosti a povaha ¢innosti spolo¢nosti
Hlavnymi innostami spoloénosti, ktoré sa od posledného roka nezmenili, su drzba investicii a poskytovanie financovania.

Zmena nazvu spoloénosti

Dna 22. decembra 2008 spolo¢nost zmenila svoj nazov z J&T Securities Management Ltd na J&T Real Estate CR Limited
a 20. marca 2009 znovu zmenila svoj ndzov na J&T Real Estate Limited.

Dda 16. novembra 2017 spolognost znovu zmenila svoj nazov z J&T Real Estate Limited na J&T Real Estate Holding
Limited.

Postidenie aktualnej situacie, budlceho vyvoja a vysledkov podnikatelskej ¢innosti spoloc¢nosti
Doterajsi vyvoj spoloCnosti, jej finanéné vysledky a finanéné situécia, ako je prezentovand v Uctovnej zavierke, sa
nepovazuju za uspokojivé, a predstavenstvo sa snazi o znizenie strat spoloénosti.

Hlavné rizika a neistoty
Hlavné rizika a neistoty, ktorym spoloénost Celi, sa uvadzaju v poznamkach 3 a 4 uctovnej zavierky.

Vysledky
Vysledky spolo&nosti za bezny rok sa uvadzajd na strane 7. Cisté strata za dany rok sa prenasa do nasledujlceho obdobia.

Dividendy
Spolo¢nost neméa k 31. decembru 2016 Ziadne zisky na rozdelenie, preto predstavenstvo nemédze navrhovat vyplatu
dividend.

Zakladné imanie

Schvaleny kapital

K 1. decembru 2016 bolo schvalené zakladné imanie spolo¢nosti navy$ené na 12 000 EUR.

Vydany kapital

Pri vzniku spoloénosti 31. decembra 2007 spolo¢nost vydala signatdrom spoloCenskej zmluvy 2000 kmefiovych akcii
v nominélnej hodnote 1 EUR za akciu.

K 1. decembru 2016 sa spolo¢nost rozhodla o zvySeni po¢tu vydanych akcii na 12 000 akcii. Dodatoéne vydanych 10 000
akcii su prioritné akcie triedy A, kazda s nominalnou hodnotou 1 EUR.
Tieto akcie boli upisané s celkovym emisnym &Ziom 139 151 037,62 EUR.

Predstavenstvo

Clenovia predstavenstva spolognosti k 31. decembru 2016 a k datumu tejto spravy sa uvadzajii na strane 1. Pani Eleftheria
Kyriakou, ktord bola menovana za riaditefku diia 27. jula 2009, odstdpila z funkcie 10. novembra 2017 a od toho istého
datumu boli na jej miesto menovani pani Jarmila Janosova a pan Julius Zubor.

V stlade so spolo¢enskou zmluvou spoloénosti vetci riaditelia, ktori st v su¢asnosti Elenmi predstavenstva, pokracuji vo
vykone svojej funkcie.

NedoSlo k vyznamnym zmen&m v pridelenych kompetenciach a v odmefovani ¢lenov predstavenstva.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

SPRAVA VEDENIA

Nezavisly auditor
Nezavisly auditor, KPSA, vyjadril ochotu pokracovat vo svojom povereni, priéom riadnemu valnému zhromazdeniu bude
predlozeny navrh uznesenia, ktorym sa predstavenstvo opraviiuje na stanovenie odmeny pre auditora.

Z prikazu predstavenstva
(necitatelny podpis)
(peciatka) D.H. NOMINEES LTD

D.H. Nominees Ltd
Prokurista (Secretary)

Nikozia, 15. maja 2018
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I hmrirred Nevoniigmiits H_PEI.
PO Bax 2740 15 Themislosli Derd street, 1% foar Telephone:  +357 22 445500
1541 kicosia 1026 Mizocia Talpla: +57 22 G200l
Cyorus Cypius Intarned; W ks coemLCy

Independent Auditor's Report

To the Members of J&T Real Estate Holding Limited (former J&T Real Estate
Limited)

Report on the Audit of the Financial Statements

Oplnlon

W have audited the financil staternents of parent company J&T Real Estate Holding Uimited (former JET Real
Estate Limited) {the “Compary™), which are presented In pages 7 to 33 and comprise the statemant of financial
gosition as at 31 December 2016, and Me statements of profit o joss and other comprehensive income, changes in
equity and cash flows for the year then ended, and notes to the financial statements, incheding & summary of
gignificant acoouniing palicles.

In our opinion, the accompanying financial statements give & true and fair view of the financial position of the
Company as at 31 December 2016, and of its financial performance and its cash flows for the year then ended in
accordance with International Financial Reporting Standards (IFRSs) as adopted Dy the European Linion and the
requirements of the Cyprus Companias Law, Cap. 113,

Basis for Opinion

We conducked our audit in accordance with International Standards en Auditing (154as). Our responsibilites under
those standards are further described in the Auditor's Responsibilities for the Audit of the Financial Statements
section of our report, We are Indepandent of the Company In accordance with the International Ethics Standards
Board for Accountants' Code of Ethics for Professional Accountants (TESBA Code) together with the ethical
requiremnents that are relevant to owr audit of the financal statements in Cyprus, and we have fulffled our other
ethical responsibliities in accordance with these requirements and the TESBA Code. We beliove thet the audit
pvidence we have oblained |s sufficient and appropriate to provide a basis for our Opanicn.

Other Information

The Board of Directors is responsibia for the other information, The other informaticn comprises the information
inclucled in the management report, but does not include the financial stabaments and our FedEo's repart therean,

Cwe opinion on the finencial statements does not cover the other information and we do ot express any farm of
assurance conclusion thereon,

In connection with our audit of the financial statements, our responsibiity is to read the other information and, in
dolng 53, consider whether the other infarmation is materially inconsistent with the financial statements ar our
knowiadge obtained in the awdit or otherwise appears to be mateslally misstated, If, based on the work we have

we conchude that there is 3 material misstatement of this other information, we are required to report
that fact. We have nothing to report in this regard.

Responsibilities of the Board of Directors for the financlal statements

The Board of Directors is respensible for the proparation of financial statements that give a true and fabr view In
acoordance with [nternational Financial Reporting Standards as adopted by the European Liwen and the
requirements of the Cyprus Companies Law, Cap. LL3, and for such intemal control as the Board of Directors
determines is necessary to enable the preparation of fininedlad stabanants that are free from material messtatement,
wihether due b fraud oF ammos,

KPSA is 0 Cypne Company 4
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Independent Auditor's Report (continued)

To the Members of J&T Real Estate Holding Limited (former J&T Real Estate
Limited)

In preparing the financial statements, the Boand of Directors is responsible for assessing the Company's ability 1o
continue 35 @ going concern, disclosing, as applicable, matters refated to going concern and using the going concenn
basis of accounting unless the Board of Directors either intends to liquidate the Company or o ease operations, o
has no realistic alternatne Uk (o 00 50,

The Board of Directors is responsible for oversaeing the Company’s financial reporting process.
Auditor's Responsibilities for the Audit of tha Financial Statements

Our chiectves are to oblain reasonable assurance abiout whether the financial statements as 8 whole are free from
makerial misstatement, whether dun to fraud or error, &nd DD issue an auditor's report that ncludes our opinion.
Reasonable assurance §s a high level of esswrance, but 5 not a guarantes that an audit conducted in accerdance
with 1S5 will ahways detect a makerial misstatement when it estists. Misstatemerds can arige from fraud or erroe and
are considerad matarial f, individually or in the agoregate, they could reasonably be expected to influence the
economic decisions of users taken on the basis of these financial statements.

As part of an auEt in accordance with [543, we ewercese professional judgment and maintain professional skepticism
throughout the audit. We also:

. Identify and assess the risks of matenial misstatement of the finandial statements, whether due bo frawd or
emar, desgn and parform audit procedures responsive to those Fisks, and cbtain audit evidence that &
sufficient and appropriabe to provide a basis for our oginion. The risk of not detechng & material
misskatement resulting fram frawd is higher than for one resulting from error, 85 Trawd rnay innolve
collusion, fargery, intentional canlssions, mésrepresentations, or the ovarrida of internal control.

* Oibtain an understanding of Intermal control relevant to the audit in order to design audit procedunes thak
are appropriste in the drcumstances, but not for the purposa of axpressing an opinian on the
affectveness of the Comparny's internal contral,

M Evaliate the appropriateness of accounting policles used and the reasnnableness of Bocounting estmates
and related disclosures made by the Board of Directors,
N Conclude an the appropriateness of the Baard of Directors' use of the going concem bass of accourting

and, based on the sudit evidenca obtained, whether & makerial uncertainky exists relabad to events or
conditions that may cast significant doubt on the Company's ability to continue as a going concern. I we
conciude that 8 materal uncertainty exists, we are required to draw attentian in our auditar’s report o the
relatad discosures In the financial staterents or, i such disclosures are inadequate, to modify our apinian,
Our conclusions are basad on the audit evidence obtained up to the date of our audicr's report. However,
Future events e conditions may cause the Company to cease to continue as a gaing concerm

' Evaluate the overall presentation, structure and content of the financial statements, including the
disclosures, and whethar the financlal statements represent: the underlying transactions and events in a
ianner that achisves a true and fair view.

We cormmunlicate with the Board of Directors regarding, amang other matters, the planned scope and timing of the
audit and significant audit findings, ncluding any significant deficiendies in internal control that we [dentify during
our audit.

Report on Other Legal Raguiremants

Pursisant to the additionsl requirements of the Auditors Law af 2017, we report the following:
. In our opinion, the management repod, has bean prepared In accordance with the requerements of the
Cyprus Companies Law, Cap 113, and-tha infgrmation given i< ronsistent with the financial statemants.
5
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Independent Auditor's Report (continued)

To the Members of J&T Real Estate Holding Limited (former J&T Real Estate
Limited)

. [n our opirion, and in the fight of the knowledae and understanding of the Company and K5 envirmnment
shtained in the course of the sudit, we have not identfied materal misstatemants n the management
report.

Dther Mattar

This repart, Including the opinton, has been prepared for and only for the Company’s membsers as a bady "
accordance with Section 69 of the Auditors Lave of 2017 and for no other purpase. ‘We do not, in giving this apsnion,

accept or assume respansibility for any other purpose of to any other person o whose knowledge this report may
coene to.

\ el i \
Stalios Saphirls __P— —_—

=1
Certifiad Public ntant and Regisbared Auditar
for and on behalf aof
KPSA
CHARTERED ACCOUNTANTS

Micosia, 15 May 2013
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Chartered Accountants Cyprus

Sprava nezavislého auditora

Spoloénikom spoloénosti J&T Real Estate Holding Limited (predtym J&T Real Estate
Limited)

Sprava z auditu Uctovnej zavierky
Nazor

Viykonali sme audit Uctovnej zavierky materskej spolocnosti J&T Real Estate Holding Limited (predtym J&T Real
Estate Limited) (dalej len ,spolocnost*), ktora je uvedena na stranach 7 az 33 a zahfiia vykaz finan€nej pozicie k
31. decembru 2016, vykaz ziskov a strat a ostatného suhrnného zisku, vykaz zmien vo vlastnom imani a prehlad
pefaznych tokov za rok, ktory sa skoncil k uvedenému datumu, a poznamky k Uctovnej zavierke, ktoré obsahuiju
suhrn vyznamnych U¢tovnych zasad.

Podla nasho nazoru prilozena Gctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz o finan¢nej situacii spolo€nosti
k 31. decembru 2016 a vysledkoch jej hospodarenia a o jej pefiaznych tokoch za rok, ktory sa skonil k
uvedenému datumu, v sulade s Medzindrodnymi Standardmi finanéného vykaznictva (IFRS) v zneni prijatom
Eurdpskou Uniou a v sulade s poziadavkami § 113 cyperského zakona o spoloénostiach.

Zaklad pre vyslovenie nazoru

Audit sme vykonali v stlade s Medzinarodnymi auditorskymi Standardmi (IAS). Nada zodpovednost podfa tychto
Standardov sa blizSie uvadza v tejto sprave v odseku Zodpovednost auditora za audit Uétovnej zavierky. Od
spoloCnosti sme nezavisli v sulade s Medzinarodnym etickym kodexom auditora vydanym Medzindrodnou radou
pre etické Standardy pre auditorov (Kédex IESBA), spoloéne s etickymi poziadavkami, ktoré sa vztahuju na nas
audit uctovnej zavierky v Cyperskej republike, a splnili sme aj ostatné povinnosti, ktoré nam vyplyvaju z tychto
poziadaviek a Kodexu IESBA. Sme presvedCeni, Ze ziskané auditorské dokazy poskytuju dostatocny a vhodny
zaklad pre nas nazor.

Ostatné informéacie

Zodpovednost za ostatné informéacie nesie predstavenstvo. Ostatné informacie predstavuju informacie uvedené
v sprave vedenia, ale nezahffiaju uctovnu zavierku a spravu auditora o Uctovnej zavierke.

N&3 nézor na uctovnu zavierku nezahfiia ostatné informécie a k tymto informéciam nevyslovujeme Ziadny zaver
v akejkolvek forme.

Nezistili sme Ziadne kluCové zalezZitosti auditu, ktoré by sme mali uviest v naSej sprave. Zodpovednost
Statutarneho organu a os6b poverenych spravovanim za konsolidovanu uétovnu zavierku

V slvislosti s nadim auditom U¢tovnej zavierky je naSou zodpovednostou pre€itat si ostatné informécie a pritom
posudit, ¢i neexistuji vyznamné nezrovnalosti medzi tymito informéciami a u€tovnou zavierkou alebo nadimi
poznatkami z auditu, alebo ¢i sa tieto informacie inak nejavia ako vyznamne nespravne. Ak na zaklade nami
vykonanych prac dospejeme k nazoru, Ze existuju vyznamné nespravnosti v tychto informaciach, vyZaduje sa od
nas, aby sme tuto skutoCnost uviedli v sprave. V tejto suvislosti sme nezistili Ziadne nedostatky.

Zodpovednost predstavenstva za uctovni zavierku

Predstavenstvo zodpoveda za zostavenie uUCtovnej zavierky, ktord bude pravdivym a vernym zobrazenim
skutoCnosti v sllade s Medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom Eurépskou Uniou
avsulade spoziadavkami § 113 cyperského zakona o spoloCnostiach, a za interné kontroly, ktoré
predstavenstvo povazuje za potrebné pre zostavenie UCtovnej zavierky, aby neobsahovala vyznamné
nespravnosti, i uz v dosledku podvodu alebo chyby.

KPSA je cyperska spolocnost, €len Instititu Spolochnici: N.l. Kastellanis S.C. Saphiris C.A. Antoniou
autorizovanych uctovnych znalcov Cyperskej republiky
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Sprava nezavislého auditora (pokradovanie)

Spoloénikom spoloénosti J&T Real Estate Holding Limited (predtym J&T Real Estate
Limited)

Pri zostavovani U¢tovnej zavierky predstavenstvo zodpoveda za zhodnotenie schopnosti spolo€nosti nepretrzite
pokracovat vo svojej €innosti, za opisanie skutoénosti tykajucich sa nepretrzitého pokraCovania v ¢innosti, ak je
to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzittho pokraCovania v Cinnosti v Ucétovnictve, ibaze by
predstavenstvo malo v imysle pristpit k likvidacii spolo¢nosti alebo ukonit jej ¢innost, alebo by neexistovala ind
redlna moznost nez tak urobit.

Predstavenstvo je zodpovedné za dohlad nad procesom finanéného vykaznictva skupiny.
Zodpovednost auditora za audit iétovnej zavierky

NaSim cielom je ziskat primerané uistenie, &i U¢tovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné nespravnosti, &i
uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat sprévu auditora, ktora obsahuje nazor auditora. Primerané uistenie
predstavuje vysoky stupefd uistenia, ale nie zaruku, Ze audit vykonany podfa Medzinarodnych auditorskych
Standardov vzdy odhali pripadnu vyznamnu nespravnost. Nespravnosti mozu vzniknit v désledku podvodu alebo
chyby a povazuju sa za vyznamné, ak by bolo opodstatnené ofakévat, ze jednotlivo alebo v stuhrne ovplyvnia
ekonomické rozhodnutia pouzivatelov, ktoré boli prijaté na zaklade tejto Uctovnej zavierky.

V rdmci auditu v sulade s Medzindrodnymi auditorskymi Standardmi uplatiiujeme odborny Usudok a
zachovavame profesionalny skepticizmus pocas celého auditu. Okrem toho:

e |dentifikujeme a posudzujeme rizik& vyznamnej nespravnosti Uctovnej zavierky, Ci uz v désledku podvodu
alebo chyby, navrhujeme a vykondvame auditorské postupy reagujice na tieto rizikd a ziskavame
auditorské dobkazy, ktoré su dostatotné a vhodné na poskytnutie zakladu pre néazor auditora. Riziko
neodhalenia vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vySSie ako riziko v dosledku chyby, pretoZe
podvod moze zahffat tajni dohodu, falSovanie, Umyselné vynechanie informacii, nepravdivé vyhlasenie
alebo obidenie internej kontroly.

e  Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhn(t auditorské
postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie aby sme vyjadrili ndzor na efektivnost internych kontrol
spoloénosti.

e  Hodnotime vhodnost pouzitych U€tovnych zasad a aj primeranost Uctovnych odhadov a suvisiacich
informacii zverejnenych predstavenstvom.

e  Predkladdme zaver o tom, i predstavenstvo vhodne pouziva U¢tovnu zasadu nepretrzitého pokracovania v
¢innosti, a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov zaver o tom, Ci existuje vyznamna neistota v
suvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit schopnost spolo¢nosti
nepretrZite pokraCovat v €innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota existuje, sme povinni
upozornit v nadej sprave auditora na prisludné informacie uvedené v Uctovnej zavierke alebo, ak su takéto
zverejnené informécie nedostatoné, modifikovat nd$ nézor. NaSe zavery vychaddzaju z auditorskych
dodkazov ziskanych do datumu vydania naej spravy auditora. Budlce udalosti alebo okolnosti vak mozu
spbsobit, Ze spolocnost strati schopnost pokracovat v nepretrzitej ¢innosti.

e  Hodnotime celkovu prezentaciu, Struktiru a obsah étovnej zavierky vratane zverejnenych informacii, ako aj
to, Ci konsolidovand uctovna zavierka pravdivo a verne zobrazuje uskutoénené transakcie a udalosti.

S predstavenstvom komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a nagasovani auditu a o vyznamnych
zisteniach auditu, vratane vSetkych vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré pocas nésho auditu zistime.

Sprava k d'alS§im poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov
Podla dalSich poZiadaviek zékona o auditoroch z roku 2017 uvadzame nasledovné:
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e Podla naSho nazoru sprava vedenia bola vypracovana v sulade s poziadavkami § 113 cyperského zakona
o spoloénostiach a uvedené informéacie sa zhoduiju s Uétovnou zavierkou.
(logo)

KPSA

Chartered Accountants

Sprava nezavislého auditora (pokra¢ovanie)

Spoloénikom spoloénosti J&T Real Estate Holding Limited (predtym J&T Real Estate
Limited)

o Podlfa nasho nézoru azhladiska nadich poznatkov atoho ako sme v priebehu auditu porozumeli
fungovanie spoloCnosti a jej prostredia, sme v sprave vedenia nezistili ziadne vyznamné nespravnosti.

Ostatné zalezitosti

Tato sprava, vratane nazoru, bola vyhotovena vyluéne pre spoloénikov spolo¢nosti, ako organu podla odseku 69
zakona o auditoroch zroku 2017, ana ziadny iny UCel. Pri vyslovovani tohto nazoru neprijimame ani
nepreberame zodpovednost za akykolvek iny Ucel ani zodpovednost voéi ktorejkolvek inej osobe, ktorej moze
byt tato sprava predlozena.

Stellios Saphiris  (necitate/ny podpis)
Autorizovany Uctovny znalec a registrovany auditor
zaavmene

KPSA

CHARTERED ACCOUNTANTS

Nikozia, 15. maja 2018
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

VYKAZ ZISKOV A STRAT A OSTATNEHO SUHRNNEHO ZISKU
31. decembra 2016

Pozn. 2016 2015
EUR EUR

Trzby
Ostatné prevadzkové vynosy 5 2502 000 1890 000
Administrativne naklady (18 576) (15 307)
Ostatné naklady 6 (357) (309)
Zisk z hospodarskej ¢innosti 7 2483 067 1874 384
Finanéné naklady 8 (6 594 804) (7 165 979)
(Strata) pred zdanenim (4111 737) (5291 595)
Dan 9
Cista strata za rok (4111 737) (5291 595)
Ostatny suhrnny zisk
Celkova suhrnna (strata) za rok (4111 737) (5291 595)

Poznamky na stranach 11 az 33 predstavuju neoddelitelnu sicast tejto Gctovnej zavierky.

7
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE

LIMITED)

VYKAZ FINANCNEJ POZICIE

31. decembra 2016

AKTIVA

Dlhodoby majetok
Investicie do dcérskych spolognosti

Obezné aktiva
Pohladavky

Penazné prostriedky v pokladni a na bankovych Uctoch

Aktiva celkom

VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY

Vlastné imanie

Zakladné imanie

Emisné azio

Neumoritelné prioritné akcie
Neuhradené straty z minulych rokov
Vlastné imanie celkom

Dihodobé zavazky
Pozicky

Kratkodobé zavazky

Zavazky z obch. styku a iné zavazky
PoZicky

Kratkodobé dariové zavazky

Zavazky celkom
Vlastné imanie a zavazky celkom

Pozn.

10

11

12

13

14

15

16
15
17

2016 2015
EUR EUR
72517000 70015000
72517000 70015000
2 000 2 239

8 001 8 001

10 001 10 240
72527001 70025 240
2000 2 000

139 151 038 :
10 000 .
(69314 401) (65 202 664)
69848 637 (65 200 664)
2 655 202 2 440 647

2 655 202 2 440 647
23144 108035688

- 24749551

18 18

23162 132785257
2678364 135225904
72527001 70025 240

Dna 15. maja predstavenstvo J&T Real Estate Holding Limited (predtym J&T Real Estate Limited) schvalilo

vydanie tejto U¢tovnej zavierky.

(necitatelny podpis) (necitatelny podpis)
Jarmila Janosova Julius Zubor
Riaditef Riaditel

Poznamky na stranach 11 az 33 predstavuju neoddelitelnu sicast tejto Gctovnej zavierky.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL

ESTATE LIMITED)

VYKAZ ZMIEN VO VLASTNOM IMANI

31. decembra 2016

Zakladné Neumoritelné Emisné azio  Neuhradené Celkom
imanie prioritné EUR straty EUR
akcie EUR
Pozn. EUR EUR

Stav k 1. januaru 2015 2000 - (59911 069) (59 909 069)
Suhrnny zisk
Cista strata za rok (5291 595) (5291 595)
Stav k 31. decembru 2015/
1. januaru 2016 2000 (65202 664) (65200 664)
Suhrnny zisk
Cista strata za rok (4 111737) (4 111737)
Celkovy suhrnny zisk za rok (4 111737) (4 111737)
Transakcie s vlastnikmi
Emisia akciového kapitalu 13,14 10 000 - 10 000
Emisné azio - 139 151 038 139 151 038
Transakcie s vlastnikmi celkon - 10 000 139 151 038 - 139 161 038
Stav k 31. decembru 2016 2000 10 000 139151038 (69 314 401) 69 848 637

Emisné azio je nedelitelné.

O spolocnostiach, ktoré nerozdelia 70% svojho zisku po zdaneni, ako sa definuje v prisluSnom dafiovom z&kone, do dvoch
rokov od konca prisludného dariového roka, sa bude predpokladat, Zze vyplatili 70% tychto ziskov vo forme dividend.
Z takychto predpokladanych dividend sa bude Gctovat zviastny prispevok na obranu vo vySke 17% za predpokladu, Ze
koneéni akcionari st dafovymi rezidentmi Cyperskej republiky a zarovefi maji bydlisko v Cyperskej republike. Ciastka
predpokladaného rozdelenia sa v kazdom pripade znizuje o akékolvek skutoéne vyplatené dividendy zo zisku prislusného
roka. Tento zvI&Stny prispevok na obranu plati spoloénost na Ucet akcionarov.

Poznamky na stranach 11 az 33 predstavuju neoddelitelnu sicast tejto Gctovnej zavierky.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

PREHLAD O PENAZNYCH TOKOCH
31. decembra 2016

Pozn. 2016 2015
EUR EUR
PENAZNE TOKY Z PREVADZKOVEJ CINNOSTI
(Strata) pred zdanenim (4111737) (5291 595)
Upravy o:
Zuctovanie znehodnotenia -investicie do dcérskych spoloCnosti 10 (2 502 000) (1890 000)
Nakladové Uroky 8 6 594 804 7165979
(18 933) (15616)
Zmeny pracovného kapitalu:
ZniZenie stavu pohladavok 239 -
ZniZenie zavazkov z obch. styku a ostatnych zavazkov (139 152 675) (1262)
Zapocitanie splatnych uverov voci vydanym prioritnym akciam 26 130 187 -
Zapocitanie zmeniek voci vydanym prioritnym akciam 89 854 245
Zapocitanie zav. z obch. styku voéi vydanym prioritnym akciam 23 176 606 -
Penazné prostriedky pouzité na prevadzkovi ¢innost’ (10 331) (16 878)
PENAZNE TOKY Z INVESTICNEJ CINNOSTI -
PENAZNE TOKY Z FINANCNEJ CINNOSTI
Viynosy z poziciek 10 331 16 878
Cisté pefiazné toky z finanénej éinnosti 10 331 16 878
Cisté zvysenie pefazi a pefiaznych ekvivalentov - -
Peniaze a pefiazné ekvivalenty na zaciatku roka 8 001 8 001
Peniaze a pefiazné ekvivalenty na konci roka 12 8 001 8 001

Poznamky na stranach 11 az 33 predstavuju neoddelitelnu sicast tejto Gctovnej zavierky.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
31. decembra 2016

1. Vznik spolo€nosti a hlavné ¢innosti
Krajina, kde je spolo¢nost’ zapisana do obchodného registra

Spolo¢nost J&T Real Estate Holding Limited (predtym J&T Real Estate Limited) (,spolo¢nost*) bola zapisana do
obchodného registra na Cypre 31. decembra 2007 ako stkromna spolocnost s ruéenim obmedzenym podra ustanoveni
§113 cyperského zékona o spoloénostiach. Sidlo spolo¢nosti je na adrese Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1.
posch., byt’/kancelaria 12, 1061, Nikdzia, Cyprus.

Zmena nazvu spoloénosti

Dna 22. decembra 2008 spolo¢nost zmenila svoj nazov z J&T Securities Management Ltd. na J&T Real estate CR Limited
a 20. marca 2009 znovu zmenila svoj nazov na J&T Real Estate Limited.

Dna 16. novembra 2017 spolo¢nost znovu zmenila svoj nazov z J&T Real Estate Limited na J&T Real Estate Holding
Limited.

Hlavny predmet ¢innosti
Hlavnymi ¢innostami spolocnosti, ktoré sa od minulého roka nezmenili, st drzba investicii a poskytovanie financovania.

2. Vyznamné G¢tovné zasady
Hlavné U¢tovné zasady, ktoré boli pouZité pri zostaveni tejto UCtovnej zavierky, sa uvadzaju nizSie. Tieto zasady sa
konzistentne uplatiovali na vSetky roky prezentované v tejto uétovnej zavierke, pokial sa neuvadza inak.

Predpoklad nepretrzitej €innosti

Spolo¢nost za rok konciaci sa 31. decembra 2016 vykazala stratu vo vyske 4 111 737 EUR a k uvedenému datumu
kratkodobé zavazky spolonosti prevysili jej obezné aktiva 0 13 161 EUR. Tento stan naznacuje existenciu zavaznej
neistoty, ktora méze vyustit do vyznamnych pochybnosti o schopnosti spolo¢nosti pokracovat v nepretrzitej ginnosti.

Av8ak 1. decembra 2016 spolo¢nost uzatvorila dohody o upisani akcii so spolonostami Kotrab Enterprises Limited
(,Kotrab“ alebo ,Novy prioritny akcionar), Milees Limited (,Milees* alebo ,Novy prioritny akcionar®) a Biques Limited
(,Biques” alebo ,Novy prioritny akcionar”), podfa ktorych sa spolo¢nost na zaklade osobitného akcionarskeho uznesenia
podpisaného k uvedenému datumu rozhodla zvysit schvélené z&kladné imanie spoloénosti z 2 000 akcii v nominaine;
hodnote 1 EUR za akciu na 12 000 akcii, z toho 2 000 kmefiovych akcii, kazda v hodnote 1 EUR za akciu a 10 000
prioritnych akcii triedy A v hodnote 1 EUR za akciu.

Dohodnuta upisovacia cena je 110 639 190,30 EUR (7 950 prioritnych akcii) pre Kotrab, 14 260 923,66 EUR (1 025
prioritnych akcii) pre Milees a 14 260 923,66 EUR (1 025 prioritnych akcii) pre Biques. Celkova upisovacia cena predstavuje
139 161 037,62 EUR.

Spolo¢nost je teda schopna pokracovat v nepretrzitej ¢innosti
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
31. decembra 2016

2. Vyznamné Gétovné zasady (pokracovanie)
Zaklad pre zostavenie uctovnej zavierky

Ugtovna zavierka spoloénosti bola zostavena v stlade s Medzinarodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva (IFRS) v zneni
prijatom Eurdpskou Uniou a v stlade s poziadavkami § 113 cyperského zakona o spoloénostiach.

Podla § 113 cyperského zakona o spoloénostiach sa od spoloénosti nevyZaduje, aby zostavovala konsolidovanu Gétovnu
zavierku, pretozZe spoloénost a jej dcérske spolocnosti predstavuju skupinu strednej velkosti, ako sa definuje podia
uvedeného zakona a spolo¢nost nema v imysle za rok konciaci sa 31. decembra 2016 konsolidovanu Uétovnu zavierku.

Eurépska Unia konstatovala, ze kedZe jej Stvrtd smernica vyzaduje od materskych spoloénosti, aby zostavili individualny
Uétovnu zavierku, a kedZe § 113 cyperského zakona o spolo¢nostiach vyzaduje zostavenie takejto Uétovnej zavierky

v stilade s IFRS v zneni prijatom Eurdpskou Uniou, ustanovenia Medzinarodného $tandardu finanéného vykaznictva ¢. 10
,Konsolidovana uctovna zavierka®, ktoré vyzaduju zostavenie konsolidovanej uctovnej zavierky podlia IFRS, sa nebud
uplatriovat.

Tato uctovna zavierka bola zostavena na zaklade historickych obstaravacich cien.

Prijatie novych a revidovanych IFRS

Pocas bezného roka spolocnost prijala vSetky nové a revidované Medzinarodné Standardy finanéného vykaznictva (IFRS),
ktoré sa vztahuju na jej Cinnost a s platné pre Uctovné obdobia zadinajuce 1. januara 2016. Prijatie tychto $tandardov
nemalo vyznamny vplyv na Uétovné zasady spoloénosti.

Medzinarodna rada pre Uctovné Standardy vydala Standardy a interpretacie, ktoré k datumu schvalenia tejto Uctovnej
zavierky eSte nenadobudli G¢innost. Eurdpska Unia niektoré z nich prijala a niektoré zatial' nie. Predstavenstvo o€akava, ze
prijatie tychto uctovnych Standardov v buducich obdobiach nebude mat vyznamny vplyv na G&tovnu zavierku spoloénosti.
Dcérske spolo€nosti

Dcérske spoloénosti st subjekty, nad ktorymi ma spolo¢nost kontrolu. Kontrola existuje vtedy, ked je spoloénost vystavena
rizikam, alebo ma prava v slvislosti s variabilnymi vynosmi zo svojej Uasti v tychto subjektoch a mé schopnost ovplyvnit

tieto vynosy prostrednictvom svojich pravomoci vo vztahu k subjektu, do ktorého investovala.

Investicie do dcérskych spolo€nosti sa uvadzaju v obstaravacej cene zniZenej o opravnu poloZku na znehodnotenie, ktora
sa vykazuje v nakladoch v obdobi, v ktorom bolo znizenie hodnoty zistené,
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
31. decembra 2016

2. Vyznamné Gétovné zasady (pokracovanie)
Vykazovanie vynosov

Viynosy spolo¢nosti sa vykazuju nasledovne:

e Vynosy z investicii do cennych papierov
Dividendy z investicii do cennych papierov sa vykazuju ked vznikne narok na vyplatenie prislusnej Ciastky.
Zrazkova daf sa prevadza do hospodarskeho vysledku. Uroky z investicii do cennych papierov sa vykazui
v ¢asovom rozliSeni.
Zisky a straty z predaja investicii do cennych papierov predstavuju rozdiel medzi &istymi vynosmi a Gc¢tovnou
hodnotou predanych investicii a prevadzaju sa do hospodarskeho vysledku.
Rozdiel medzi redlnou hodnotou investicii vykazovanych v realnej hodnote cez vykaz ziskov a strat k 31. decembru
2016 a strednou trhovou cenou predstavuje nerealizované zisky a straty a vykazuje sa cez vykaz ziskov a strat
v obdobi, v ktorom vznikol. Nerealizované zisky a straty vyplyvajlce zo zmien v reainej hodnote finanénych aktiv
uréenych na predaj sa vykazujd vo vlastnom imani. Pri predaji alebo znizeni hodnoty finanénych aktiv uréenych na
predaj sa kumulované Upravy reélnej hodnoty vykazu vo vykaze ziskov a strat ako zisky alebo straty z reélnej
hodnoty investicii, pricom sa zohladfuju akékolvek Ciastky U¢tované na tarchu alebo v prospech ziskov alebo strat
v predchadzajucich obdobiach.

¢ Vynosy z dividend
Viynosy z dividend sa vykazuju ked vznikne narok na vyplatenie prislusnej Ciastky.

Finanéné naklady
Nakladové Uroky a iné naklady na Gvery a pdzicky sa Uctuju cez vykaz ziskov a strat pri ich vzniku.

Dane

Splatné darové z&vazky a dafiové pohladdvky sa ocefiuju v hodnote, ktorej zaplatenie dafiovym uradom alebo ziskanie od
danovych Uradov sa oCakava, s uplatnenim danovych sadzieb a zakonov, ktoré boli k datumu uctovnej zavierky platné alebo
v podstate platné.

Dividendy
Vyplatenie dividend akcionarom spolo&nosti sa vykazuje v U&tovnej zavierke spoloénosti v roku, v ktorom boli schvalené
akcionarmi spolocnosti.

Finanéné nastroje
FinanCny majetok a financné zavazky sa vykazuju vo vykaze finanénej pozicie spolo¢nosti ked sa spolo€nost stane
G&astnikom zmluvnych ustanoveni daného néstroja.

Peniaze a pefiazné ekvivalenty
Na Ucely prehladu pefiaznych tokov peniaze a pefiazné ekvivalenty predstavuju peniaze na Gctoch v banke.

Pozicky
Pri pbzickach sa najprv zauctuju prijaté vynosy, po odpocte vzniknutych transakénych nékladov. Pzi¢ky sa potom vykazuju
v amortizovanej obstaravacej cene. Akykolvek rozdiel medzi vynosmi (po odpocte transakénych nakladov) a odkupnou

hodnotou sa vykazuje cez vykaz ziskov a strat poCas obdobia existencie pdZzicky s pouzitim metody efektivnej trokove;
sadzby.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
31. decembra 2016

3. Vyznamné Gétovné zasady (pokracovanie)
Finan¢né nastroje (pokracovanie)

Derivaty

Uvodné ocenenie derivatov je v redlnej hodnote a akékolvek s nimi priamo stvisiace transakéné naklady sa vykazujl cez
vykaz ziskov a strat pri ich vzniku. Nasledne po Uvodnom oceneni sa derivaty ocefiuju redlnou hodnotou a akékolvek zmeny
realnej hodnoty sa celkovo vykazuiju vo vykaze ziskov a strat. Realna hodnota sa vypocitava na zaklade sucasnej hodnoty,
analyzy diskontovanych pefiaznych tokov alebo metdd ocefiovania opcii. Derivaty sa vykazuju ako aktiva ked je ich redlna
hodnota kladna a ako pasiva ked je ich realna hodnota zaporna.

Ukonéenie vykazovania finanéného majetku a zavazkov

Financny majetok

Viykazovanie finanéného majetku (alebo, podla okolnosti, ¢ast finanéného aktiva alebo ¢ast skupiny podobnych finanénych
aktiv) sa skonci ked:

o zanikne narok na prijimanie pefiaznych tokov z daného majetku;

o spoloénosti zostane pravo na prijimanie pefiaznych tokov z daného majetku, ale na druhej strane prijala zavazok
vyplatit tieto peniaze v pInej vyske, bez zbytotného odkladu, tretej strane na zaklade dohody o prevode platieb
(pass through arrangement);

o alebo ak spolo¢nost previedla svoje naroky na prijimanie pefiaznych tokov z daného majetku a bud (a) previedla v
podstate vSetky rizika a odmeny plynuce z daného majetku, alebo (b) ani nepreviedla, ani si neponechala v
podstate vSetky rizika a odmeny plynuce z daného majetku, ale previedla na iny subjekt kontrolu nad danym
majetkom.

Financné zavazky
Vlykazovanie finanéného zavazku sa skonéi ked sa splni povinnost vyplyvajica z daného zavazku, alebo je zrusena alebo
uplynie jej platnost.

Ked sa existujlci finanény zavézok nahradi inym od toho istého veritela za podstatne zmenenych podmienok, alebo ak sa
podmienky existujlceho zavazku podstatne zmenia, potom takéto nahradenie alebo zmena sa riesi skonCenim vykazovania
pdvodného zavazku a vykézanim nového zavézku, pricom rozdiel v prisludnej G¢tovnej hodnote sa vykazuje cez vykaz
ziskov a strét.

Vzajomné zapoditanie finanénych nastrojov

Financny majetok a financné zavazky sa vzajomne zapoditavaju a Cista hodnota sa vykazuje vo vykaze finanénej pozicie len
vtedy ak existuje aktualne vymoZitelny zakonom dany narok na vzajomné zapocitanie vykazanych Ciastok a ak existuje
Umysel vysporiadat sa v Cistej vyslednej hodnote, alebo zaroveri realizovat aktivum a vyrovnat pasivum. Vo vSeobecnosti
nejde o ramcovu dohodu 0 vzajomnom zapocitani pohladavok a prisluSné aktiva a pasiva sa vo vykaze finanénej pozicie
prezentuju v brutto hodnote.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
31. decembra 2016

2. Vyznamné Gcétovné zasady (pokracovanie)
Zlozené finanéné nastroje

Zlozené finan¢né nastroje, ktoré vydala spolo¢nost zahffiaju prevoditelné poukazky v euro, ktoré mozno previest na
kmenové akcie v pripade, Ze sa ich drzitel tak rozhodne, pri¢om pocet akcii, ktoré sa maju vydat je pevne stanoveny

a nemeni sa so zmenou reélnej hodnoty.

Uvodné ocenenie zavazkovej zlozky zlozenych finanénych nastrojov je v realnej hodnote podobného zavazku, s ktorym sa
nespaja moznost konverzie na vlastné imanie. Kapitalova zloZka sa pri ivodnom vykazani ocefiuje rozdielom medzi realnou
hodnotou zloZeného finanéného nastroja ako celku a realnou hodnotou zavazkovej zlozky. Akékolvek priamo slvisiace
transakéné naklady sa priraduju k zavazkovej a kapitalovej zlozke v pomere ich vstupnej uctovnej hodnoty.

Nasledne po Gvodnom oceneni sa zavazkova zlozka zlozeného finanéného néstroja oceni amortizovanymi nakladmi

s pouzitim metddy efektivnej Urokovej sadzby. Kapitalova zloZka zlozeného financného nastroja sa neprecefiuije.

Uroky stvisiace s danym finan&nym zavazkom sa vykazuju cez vykaz ziskov a strat. Pri prevedeni sa finanény zavazok
reklasifikuje.

Zakladné imanie
Kmenové a prioritné akcie sa klasifikuju ako vlastné imanie. Rozdiel medzi redlnou hodnotou protipinenia, ktoré spoloénost
dostane, a nominalnou hodnotou vydaného akciového kapitalu sa vykazuje na uéte emisného aZia.

Prioritné akcie

Prioritny akciovy kapital sa klasifikuje ako vlastné imanie, pokial nie je moznost spatného odkupenia, alebo ak je moznost
spatného odkupenia len na zéklade rozhodnutia spolo¢nosti, pri¢om akékolvek dividendy sa vyplacaju na zaklade uvazenia
spolo¢nosti. Dividendy z tychto akcii sa vykazuju ako rozdelenie zisku v ramci vlastného imania na zaklade schvélenia
akcionarmi spolo¢nosti.

Prioritny akciovy kapital sa klasifikuje ako financny zavazok, ak je moznost spatného odkupenia ku konkrétnemu datumu
alebo na zaklade rozhodnutia akcionarov, alebo ak vyplatenie dividend nezavisi na volnom uvézeni. Dividendy z tychto akcii
sa vykazuju vo vykaze ziskov a strat ako nékladové Uroky pri ich vzniku.

Rezervy

Rezervy sa vykazuju, ked spolocnost ma aktualnu zakonnu alebo mimozmluvnu povinnost v dosledku minulych udalosti,
pri¢om je pravdepodobné, Ze na vyrovnanie tejto povinnosti sa bude vyzadovat vynaloZenie prostriedkov a zaroven je
mozné spolahlivo odhadnut vysku tejto Ciastky. Pokial spoloénost oakava, Ze Ciastka, na ktorl bola vytvorena rezerva, jej
bude nahradena, napriklad na zéklade poistnej zmluvy, potom sa tato nahrada vykazuje ako samostatné aktivum, ale len
vtedy ak ziskanie tejto nahrady je prakticky isté.

Dihodobé zavézky
DIhodobé zavazky predstavuju Eiastky, ktoré nadobudnu splatnost o viac ako dvanést mesiacov od datumu uétovnej
zavierky.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
31. decembra 2016

3. Riadenie finanéného rizika

Faktory financ¢ného rizika

Spolocnost je vystavena riziku Urokovej sadzby, tverovému riziku, riziku likvidity a riadeniu kapitalového rizika, ktoré vyplyva
z finanénych nastrojov, ktoré ma v drzbe. Zasady riadenia rizika, ktoré spolo¢nost uplatfiuje pri riadeni tychto rizik, sa
uvadzaju nizsie:

3.1 Riziko urokovej sadzby

Riziko urokovej sadzby je riziko, ze hodnota finanénych nastrojov sa bude menit v désledku zmien Urokovych sadzieb na
trhu. Zisk spolo¢nosti a pefiazné toky z prevadzkovej innosti sii podstatnou mierou zavislé od zmien drokovych sadzieb,
kedZe spoloénost nema Ziadne vyznamné Urocené aktiva. Spolocnost je vystavena riziku trokovych sadzieb v stvislosti
s jej dlhodobymi pdzickami. Pozi¢ky poskytnuté s variabilnymi Grokovymi sadzbami vystavuju spolo¢nost riziku zmeny
penaznych tokov pochadzajucich z Urokovych sadzieb. Pdzicky poskytnuté s fixnymi Urokovymi sadzbami vystavuju
spolo€nost riziku zmien realnej hodnoty Urokovych sadzieb. Vedenie spolo¢nosti priebezne sleduje pohyby urokovych

sadzieb a primerane reaguije.

3.2 Uverové riziko

Uverové riziko vznika ked si protistrana neplni povinnosti a tym moze dojst k znizeniu sumy buddcich pefiaznych tokov
prichadzajucich do spolo¢nosti z finanéného majetku, ktory spoloénost viastni k datumu Gctovnej zavierky. Spoloénost nie je
vystavena vyznamnej koncentracii Uverového rizika. Spolo¢nost mé zavedené zasady na zabezpedenie toho, aby produkty
a sluzby boli predavané zakaznikom, s Uverovanim ktorych ma spolo¢nost dobré skusenosti, pri¢om spoloénost priebezne
sleduje vekovu Strukturu svojich pohladavok.

3.3 Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, ktoré vznika v pripade nezhody v splatnosti aktiv a pasiv. Takato nezhoda potencialne zvySuje
ziskovost, ale moze tiez zvysit riziko strat. Spolocnost méa zavedené postupy zamerané na minimalizaciu takychto strat, ako
napriklad udrziavanie dostatoCnej vySky pefiaznych prostriedkov a inych vysoko likvidnych obeznych aktiv, a tiez
zabezpe€enim dostupnosti Uverovych prislubov v primeranej vyske.

Nasledujuce tabulky uvadzaju podrobné idaje o zostavajucej zmluvnej splatnosti finanénych zavazkov spoloénosti. Tieto
tabulky boli zostavené na zaklade nediskontovanych pefiaznych tokov z finanénych zavézkov na zéklade najskorsieho
datumu, ku ktorému sa od spolo¢nosti bude vyZadovat zaplatenie zavézku. V tabulke sa uvadza tak Uhrada urokov, ako aj
Uhrada istiny.

31. december Ugtovné Zmluvné 3 mesiace 3-12 1-2roky  2-5rokov  Viac ako
2016 hodnoty  pefiazné toky alebo mesiacov EUR EUR 5 rokov
EUR EUR menej EUR EUR
Zavazky z obch. styku
a ostatné zavézky 10 547 10 547 - 10 547 - - -
Uvery od spriaznenych
spolognosti 2655202 2655202 - - 2655202 - -
2655749 2655749 - 10547 2655202 - -
31. december Ustovné Zmluvné 3 mesiace 3-12 1-2roky  2-5rokov  Viac ako
2015 hodnoty  pefiazné toky alebo mesiacov EUR EUR 5 rokov
EUR EUR menej EUR EUR
Ostatné Gvery 24749 551 24749 551 - 24749551 - - -
Zavazky z obch. styku
a ostatné zavazky 23179 89%4 23179 894 - 231798% - - -
Uvery od spriaznenych
spolognosti 2440 647 2440 647 - - 2440647 - -
50 370 092 50 370 092 - 47929445 2440647 - -
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3. Riadenie finanéného rizika
3.4 Riadenie kapitalového rizika
Kapital zahfiia kmenové akcie a emisné azio, prevoditelné prioritné akcie a Uver of materskej spoloénosti.

Spolocnost riadi svoj kapital tak, aby zabezpedila, ze bude schopna pokracovat v nepretrZitej ¢innosti, pricom zabezpedi
maximalnu navratnost pre akcionarov prostrednictvom optimalizacie dlhov a vlastného imania. Celkova stratégia spolo¢nosti
zostava od minulého roka nezmenena.

4. Rozhodujuce uctovné odhady a tsudky

Zostavenie Uctovnej zavierky v sulade s IFRS vyZaduje pouzitie urcitych kritickych uctovnych odhadov a od vedenia sa
vyZzaduije, aby pri uplatiovani G¢tovnych zésad spolo¢nosti pouZzilo svoj Usudok. Takisto sa vyzaduje pouZitie predpokladov,
ktoré maju vplyv na vykazované Ciastky aktiv a pasiv a zverejnené udaje o podmienenych aktivach a pasivach k datumu
Uctovnej zavierky a o vykazanych Giastkach vynosov a nékladov po¢as Uctovného obdobia. Aj ked tieto odhady vychadzaju
z najlepSich poznatkov vedenia o aktualnych udalostiach a Cinnostiach, skutoéné vysledky sa nakoniec mozu od tychto
odhadov [i8it.

Odhady a Usudky sa priebezne prehodnocuju a vychadzaju z doterajSich skusenosti a z inych faktorov, okrem iného aj
z o¢akavani buducich udalosti, ktoré sa za danych okolnosti povazuju za reélne.

Usudky
Odhady a Gsudky, s ktorymi sa spaja vyznamné riziko, Ze bude potrebna vyznamna uprava uétovnych hodnét aktiv a pasiv
pocas nasledujliceho finanéného roka, sa uvadzaju nizsie:

e  Predpoklad nepretrzitej ¢innosti
PosUdenie, &i je vhodné, Ze spolo¢nost pouziva predpoklad nepretrzitej Cinnosti sa uvadza v poznamke 2.

o Dan z prijmov
Vyznamny Usudok sa vyZaduje pri urovani vySky rezervy na dane. Existuju transakcie a vypoéty, pri ktorych je
pocas bezného vykonu Cinnosti urCenie konecnej vysky dane neisté. Spolo¢nost vykazuje zavéazky za oCakavané
nedostatky z dafiovej kontroly na zaklade odhadu, &i bude treba platit dodatoéné dane. Ked je vysledné splatna
dan z tychto nedostatkov odlidna od Ciastok, ktoré boli pévodne zauctované, takéto rozdiely budu mat vplyv na
rezervu na dan v prijmov a odloZenu dari v obdobi, v ktorom sa takéto uréenie robi.

e Znizenie hodnoty investicii v dcérskych spoloénostiach
Spolo¢nost pravidelne prehodnocuje névratnost investicii v dcérskych spoloénostiach, vzdy ked sa vyskytnu
naznaky znizenia hodnoty. Naznaky zniZenia hodnoty zahffiaju napr. znizenie vynosov, ziskov alebo pefiaznych
tokov alebo vyznamné negativne zmeny v ekonomickej alebo politickej stabilite konkrétnej krajiny, ktoré mézu
naznacovat, Ze U€tovna hodnota aktiva nie je navratna. Ak skutoénosti a okolnosti naznacujt, Ze mohlo dojst
k zniZeniu hodnoty investicii do dcérskych spoloénosti, potom sa odhadované buduce diskontované pefiazné toky
spojené s tymito dcérskymi/pridruzenymi spolo€nostami porovnaju s ich uétovnymi hodnotami, aby sa uréilo, &i je
potrebné zniZenie ich realnej hodnoty.
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5. Ostatné prevadzkové vynosy

2016 2015
EUR EUR
Zuctovanie znehodnotenia investicii do dcérskych spolo¢nosti 2502 000 1890 000
2502 000 1890 000
6. Ostatné naklady
2016 2015
EUR EUR
Provizie a poplatky pre sprostredkovatelov 357 309
357 309
7. Prevadzkovy zisk
2016 2015
Prevadzkovy zisk sa vykazuje po zauctovani tychto poloziek EUR EUR
Tantiémy 655 655
Odmena pre auditora za Statutarny audit Gétovnej zavierky 6 545 5500
Odmena pre auditora — predchadzajlce roky 1045 -
8. Finan¢né naklady
2016 2015
Finanéné naklady EUR EUR
Nakladové troky
Uroky z Gveru 1584 860 1707 384
Uroky zo zmeniek 5009 944 5 458 595
6 594 804 7165979
9. Dane

Dan z vysledkov ¢innosti spolo¢nosti pred zdanenim sa odliSuje od teoretickej Ciastky vypoCitanej s pouzitim prislusnej
dafovej sadzby takto:

2016 2015
EUR EUR
(Strata) pred zdanenim (4111 737) (5291 595)
Dan vypocitana podfa prislusnej dafovej sadzby (513 967) (661 449)
Dariovy vplyv nakladov neodpoditatelnych na darnové ucely 826 717 897 699

Dariovy vplyv nedarovych rezerv a prijmov (312 750) (236 250)
Uétovana dar -

Dariova sadzba pre podniky je 12,5%.
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9. Dane (pokracovanie)
Za urcitych podmienok sa na vynosové Uroky moze vztahovat prispevok na obranu vo vyske 30%. V takomto pripade bude

tento prispevok oslobodeny od dane z prijmov pravnickych oséb. V niektorych pripadoch sa na dividendy prijaté zo
zahranicia moze vztahovat prispevok na obranu vo vyske 17%.
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10. Investicie v dcérskych spoloénostiach

2016 2015
EUR EUR
Stav k 1. januaru 70 015 000 68 125 000
Zucgtovanie znizenia hodnoty 2502 000 1890 000
Stav k 31. decembru 72 517 000 70 015 000
Podrobné informéacie o dcérskych spolocnostiach sa uvadzaju nizsie:
Nazov Krajina zapisu  Hlavné Cinnosti 2016 2015 2016 2015
do obch. drzba drzba EUR EUR
registra V% v%
J&T Real Estate Slovensko Drzba investicii 100 100 72517000 70015000
Management, a.s.
(predtym J&T Real
Estate Holding, a.s.) 72517000 70015000

Pocas roka 2009 spolocnost zvysila svoj podiel v J&T Real Estate Holding, a.s. na 99,992%.

Dnia 21. oktébra 2009 spoloénost spolu s menSinovym vlastnikom dcérskej spolocnosti (J&T Real Estate CR Limited)
podpisala akcionarsku zmluvu, podfa ktorej sa spoloénost v pinej vySke upisala na vetky 1000 nové kmeriové akcie vydané
dcérskou spoloénostou v nominalnej hodnote 100 000 EUR za akciu, v celkovej sume 100 mil. EUR.

Tato zmluva bola uzatvorena v sulade s rozhodnutim mimoriadneho valného zhromazdenia dcérskej spoloénosti z 21.
oktdbra 2009.

Dra 31. oktobra 2011 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila s J&T Real Estate CR Limited (,prevodca®) zmluvu o kipe
cennych papierov na prevod 25 akcii v J&T Real Estate Holding a.s., s nominalnou hodnotou 332 EUR za akciu.
Protihodnota za kipu cennych papierov bola dohodnuta na 8 300 EUR.

Spolognost je teda drzitefom 100% vydaného akciového kapitalu J&T Real Estate Holding a.s., takto:
100 z celkového poctu 100 akcii s nominalnou hodnotou 332 EUR za akciu,
1000 z celkového poctu 1000 akcii s nominalnou hodnotou 1000 EUR za akciu.

K 31. decembru 2012 mala 1000 akcii v J&T Real Estate Holding a.s. v sprave a Uschove J&T Banka a.s.

Okrem toho 30. aprila 2013 mala J&T Banka a.s. v sprave a Uschove 100 akcii v J&T Real Estate Holding a.s.
Teda vetky akcie (1100 ks) v J&T Real Estate Holding a.s. boli v sprave a Uschove J&T Banka a.s.

K 31. decembru 2013 Cisté vlastné imanie skupiny podla konsolidovanej U¢tovnej zavierky nedosahovalo Ciastku, ktorl
dcérska spoloénost vykazala v G¢tovnictve spolo¢nosti. Preto bola zauctovana rezerva na znizenie hodnoty vo vyske
26 470 300 EUR.

K 31. decembru 2014 Cisté vlastné imanie skupiny podla konsolidovanej G¢tovnej zavierky nedosahovalo Ciastku, ktord
dcérska spoloénost vykazala v U¢tovnictve spolo€nosti. Preto bola zauctovan rezerva na znizenie hodnoty vo vyske
7944 000 EUR.

K 31. decembru 2015 a 2016 sa Cisté vlastné imanie skupiny podla konsolidovanej Utovnej zavierky zvysilo. Cast
kumulovaného zniZenia hodnoty vo vyske 1 890 000 EUR a 2 502 000 EUR bola ztctovana v prisluSnych rokoch 2015
a 2016.
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10. Investicie v dcérskych spoloénostiach (pokracovanie)

Od 2. decembra 2017 uvedend dcérska spoloCnost zmenila svoj nazov na J&T Real Estate Management, a.s.

11. Pohladavky

2016 2015

EUR EUR

BeZné Ucty akcionarov — debetné zostatky (pozn. 18.4) 2000 2000
Ostatné pohladavky - 239
2000 2239

Reélna hodnota pohladavok splatnych do jedného roka sa priblizne rovna ich U¢tovnej hodnote, ako sa uvadza vysSie.
Uverové riziko, ktorému je spoloénost vystavena, a straty zo znizenia hodnoty v svislosti s pohladavkami sa uvadzaju
v poznamke 3 k Uctovnej zavierke.

12. Pefazné prostriedky na bankovych uétoch a v pokladni
Na ucely prehladu pefiaznych tokov peniaze a pefiazné ekvivalenty obsahuju nasledovné:

2016 2015

EUR EUR

Peniaze na bankovych uctoch a v pokladni 8 001 8001
8 001 8 001

Uverové riziko, ktorému je spoloénost vystavena, a straty zo znizenia hodnoty v svislosti s peniazmi a pefiaznymi
ekvivalentmi sa uvadzaju v poznamke 3 k uétovnej zavierke.

13. Zakladné imanie

2016 2016 2015 2015
Pocet akcii EUR  Pocet akcii EUR
Schvalené
Kmenové akcie, 1 EUR za akciu 2000 2000 2000 2000
Vydané a pine splatené
Stav k 1. januaru 2000 2000 2000 2000
Stav k 31. decembru 2000 2000 2000 2000

Schvaleny kapital
Diia 1. decembra 2016 bol schvaleny akciovy kapitél spoloénosti navy3eny na 12 000 EUR.

Vydany kapital
Pri vzniku spoloénosti 31. decembra 2007 spoloénost vydala signatdrom spoloCenskej zmluvy 2000 kmefiovych akcii
v nominélnej hodnote 1 EUR za akciu.

K 1. decembru 2016 sa spolo¢nost rozhodla o navySeni potu vydanych akcii na 12 000 akcii. Dodato¢ne vydanych 10 000
akcii su prioritné akcie triedy A, kazda s nominalnou hodnotou 1 EUR.
Tieto akcie boli upisané s celkovym emisnym aziom 139 151 037,62 EUR.
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14. Prioritné akcie bez moznosti spatného odkupenia

2016 2016 2015 2015
Pocet akcii EUR  Podet akcii EUR
Schvalené
Prioritné akcie bez moznosti spatného odkUpenia,
1 EUR za akciu 10 000 10 000 -
Vydané a pine splatené
Emisia akcii 10 000 10 000 -
Stav k 31. decembru 10 000 10 000 -
Stav k 31. decembru 10 000

K 1. decembru 2016 sa spolo¢nost rozhodla o navySeni poctu vydanych akcii na 12 000 akcii. Dodato¢ne vydanych 10 000
akcii su prioritné akcie triedy A, kazda s nominalnou hodnotou 1 EUR. Tieto akcie boli upisané s celkovym emisnym &ziom
139 151 037,62 EUR.

15. Pozicky
2016 2015
EUR EUR
Stav k 1. januaru 27190 198 25465 936
Prirastky 10 331 16 878
Urok za rok 1584 860 1707 384
Zapocet splatnych Gverov voci vydanym prioritnym akciam (26 130 187) -
Stav k 31. decembru 2 655 202 27190 198
2016 2015
EUR EUR
Kratkodobé pézicky
Ostatné Gvery - 24 749 551
- 24 749 551
Dihodobé pozicky
Uvery od spriaznenych spolognosti (pozn. 18.3) 2 655 202 2440 647
2 655 202 2440 647
Celkom 2 655 202 27190 198
Splatnost dihodobych péZiiek:
2016 2015
EUR EUR
Do jedného roka - 24 749 551
Od jedného do pat rokov 2 655 202 2 440 647
2 655 202 27190 198
VazZeny priemer efektivnych drokovych sadzieb k datumu uzavierky bol takyto:
2016 2015
Ostatné Uvery - %
Uvery od spriaznenych spolognosti 5,10% 10% 5,10% 10%
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15. P6zicky (pokracovanie)

(A) Ostatné Gvery sa tykaju nasledujliceho:

(1) Dna 1. novembra 2013 bola podpisana zmluva o novacii medzi spoloénostou (,diznik“) a J&T Partners | L.P. v mene
Biques Limited (,veritel*) podfa ktorej sa zmluvné strany dohodli, Ze viastni zmenku prevedent zmluvou o kipe cennych
papierov podpisanou 01. novembra 2012 nahradia Gverom. Celkova suma uveru je 10 744 804,47 EUR, z €oho istina
predstavuje Ciastku 10 041 873,34 EUR a vzniknuty drok je vo vySke 702 931,13 EUR; uvedeny Gver je uro€eny sadzbou 7%
rone a je splatny do 31. decembra 2016.

(2) Dria 1. novembra 2013 bola podpisana zmluva o novacii medzi spoloénostou (,dIznik*) a J&T Partners Il L.P. v mene
Milees Limited (,veritel) podra ktorej sa zmluvné strany dohodli, Ze vlastni zmenku prevedend zmluvou o kiipe cennych
papierov podpisanou 01. novembra 2012 nahradia Gverom. Celkova suma Uveru je 10 744 804,47 EUR, z ¢oho istina
predstavuje Ciastku 10 041 873,34 EUR a vzniknuty Grok je vo vySke 702 931,13 EUR; uvedeny Gver je Uro€eny sadzbou 7%
rone a je splatny do 31. decembra 2016.

Celkovy zavazok vodi kazdej zo spoloénosti Biques Limited a Milees Limited vyplyvajici z vy$Sie uvedeného vo vyske
13 065 093,48 EUR vodéi kazdej z nich, z €oho istina je vo vyske 10 744 804,47 EUR a vzniknuty urok je vo vyske

2320 289,01 EUR, bol podla dohody o upisovani podpisanej 1. decembra 2016 zapo€itany voci novym vydanym prioritnym
akciam.

(B) Uvery od spriaznenych spolognosti sa tykajii nasledujliceho:

(1) Novy Gver prijaty diia 13. oktobra 2010 od J&T Real Estate Private Equity B.V. v maximalnej Ciastke 250 000 EUR.
Urokova sadzba bola dohodnuta na 13,50% roéne a datum splatenia je jeden rok od datumu podpisu, t,j. 13. oktobra 2011.
Finanéné prostriedky ¢erpané spoloénostou podfa tejto Uverovej zmluvy k 31. decembru 2012 predstavovali 145 555 EUR
(2011: 129 792 EUR).

Dda 1. aprila 2011 spolo€nost podpisala dodatok €. 1 k pédvodnej zmluve, podfa ktorého sa Urokovéa sadzba s ucinnostou od
1. januéra 2011 zmenila na 13,20% rocne.

Dnia 10. oktobra 2011 spolo¢nost podpisala dodatok ¢&. 2 k pdvodnej zmluve, podla ktorého sa lehota splatenia tveru
predizila do 13. oktdbra 2012.

Diia 12. oktdbra 2012 spoloénost podpisala dodatok €. 3 k pdvodnej zmluve, podla ktorého sa lehota splatenia Uveru
predizila do 13. oktdbra 2014.

Podla dodatku ¢. 4 podpisaného 12. septembra 2013 sa Urokova sadzba znizila na 5,10% ro¢ne.
Podla dodatku €. 5 podpisaného 13. oktdbra 2014 sa lehota splatenia Gveru predizila do 13. oktdbra 2016.
Podla dodatku . 6 podpisaného 13. oktébra 2016 sa lehota splatenia Gveru prediZila do 13. oktdbra 2018.

(2) Drna 29. septembra 2014 spoloénost (,dIznik”) podpisala Uverovi zmluvu s J&T Real Estate Private Equity B.V.
(»veritel) na poskytnutie tveru do vysky 3 000 000 EUR.

Tento Uver je troCeny fixnou Urokovou sadzbou 10% roéne a je splatny do dvoch rokov od datumu podpisu uverovej zmluvy,
t. j. do 29. septembra 2016.

Podra dodatku €. 1 podpisaného 29. septembra 2016 bola lehota splatenia Gveru predizena do 29. septembra 2018.
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16. Zavazky z obchodného styku a ostatné zavazky

2016 2015
EUR EUR
Zmenky na thradu - 84 844 302
DPH 213 403
Polozky Casového rozliSenia 12 384 11 089
Ostatné zavazky 10 547 23179 894

23144 108 035 688

Realna hodnota zavézkov z obchodného styku a ostatnych zavéazkov splatnych do jedného roka sa priblizne rovna ich
Uctovnej hodnote ako sa uvadza vysSie.

(A) Zmenky na Uhradu sa tykaju nasledovného:

(1) Dna 31. decembra 2010 sa zmenky tykali dvoch vlastnych zmeniek splatnych spoloénosti Kotrab Enterprises Limited.
Spolo¢nost boli povinna splatit kipnu cenu vo vySke 100 000 000 EUR plus trok 2,51% roéne.

Tieto vlastné zmenky boli splatné na videnie.

Dnia 30. septembra 2011 v8ak spolo¢nost (,zavazujuca sa strana“) uzatvorila so spolo¢nostou Kotrab Enterprises Limited
(wvlastnik“) zmluvu o nahradeni viastnej zmenky, predmetom ktorej bola vymena pdvodnej zmenky k 1. oktdbru 2011. Nova
vlastna zmenka v hodnote 30 000 000 EUR je rogena sadzbou 7% rocne a je splatna na videnie.

Urok, ktory vznikol od datumu vystavenia povodnej zmenky do 1. oktébra 2011 v&ak mal byt splatny do 31. decembra 2013.

Podla dodatku €. 1 podpisaného 23. decembra 2013 su vzniknuté uroky splatné do 31. decembra 2015.
Podfa dodatku €. 2 podpisaného 30. decembra 2014 su vzniknuté droky splatné do 31. decembra 2016.

Dna 30. septembra 2011 spolo¢nost (,zavézujuca sa strana“) uzatvorila so spoloénostou Kotrab Enterprises Limited
(,vlastnik®) zmluvu o vlastnej zmenke, predmetom ktorej je nahradenie pdvodne;j viastnej zmenky z 1. oktébra 2011, ktora
bola vystavena na zéklade zmluvy o vystaveni vlastnej zmenky podpisanej 21. oktdbra 2009. Nové vlastna zmenka

v hodnote 70 000 000 EUR je urogena sadzbou 7% rocne a je splatné na videnie.

Urok, ktory vznikol od datumu vystavenia pdvodnej zmenky do 1. oktébra 2011 je splatny do 31. decembra 2013.

(1) DAa 1. novembra 2012 boli uzatvorené tieto zmluvy:

(i) ,Zmluva o nahradeni vlastnej zmenky" podpisana 1. novembra 2012 nasledujtca po tom ako 30. septembra 2011 bola
jedna zmluva o nahradeni vlastnej zmenky uzatvorena so spoloénostou Kotrab Enterprises Limited na jednu z vlastnych
zmeniek a podla ktorej bola pévodna vlastna zmenka v hodnote 30 000 000 EUR nahradena tromi novymi viastnymi
zmenkami v rovnakej hodnote, t. j. dve vlastné zmenky, kazda v hodnote 10 041 873,34 EUR, a jedna vlastna zmenka

v hodnote 9 916 253,32 EUR, vSetky uro¢ené sadzbou 7% rogne. Noveé vlastné zmenky su takisto splatné na videnie. AvSak
urok, ktory vznikol od datumu vystavenia pévodnej zmenky do 1. novembra 2012 vo vySke 2 284 109,59 EUR mal byt
splatny do 31. decembra 2014.

Podla dodatku €. 1 podpisaného 30. decembra 2014 k zmluve o nahradeni vlastnej zmenky podpisanej 1. novembra 2012
splatenie trokov splatnych spoloénosti Kotrab Enterprises Limited vo vyske 1 355 125,94 EUR bolo predizené do 31.
decembra 2016.

Podla dodatku €. 2 podpisaného 30. decembra 2016 k zmluve o nahradeni vlastnej zmenky podpisanej 1. novembra 2012
splatenie rrokov splatnych spolognosti Kotrab Enterprises Limited vo vy$ke 1 355 125,94 EUR bolo predizené do 31.
decembra 2018.
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(i) ,Zmluva o kupe cennych papierov* uzatvorena medzi spoloénostami Kotrab Enterprises a Biques Limited na predaj
vlastnej zmenky v hodnote 10 041 873,34 EUR za kipnu cenu 10 041 873,34 EUR.

(iii) ,Zmluva o postipeni* uzatvorena medzi spolo¢nostami Biques Limited a Kotrab Enterprises Limited na postipenie ¢asti
Pohladavky | v hodnote 731 338,36 EUR (z celkovej Ciastky 1 462 676,71 EUR tykajlicej sa Urokov vzniknutych do 1.
oktébra 2011 na zaklade zmluvy o vystaveni vlastnej zmenky s datumom 22. oktobra 2009 a v nadvaznosti na zmluvu

o0 nahradeni vlastnej zmenky podpisanu 30. septembra 2011 so splatnostou 31. decembra 2013) a Casti Pohladavky

Il v hodnote 464 491,82 EUR (z celkovej Ciastky 2 284 109,59 EUR tykajucej sa urokov vzniknutych do 1. novembra 2012 na
zaklade zmluvy o vystaveni vlastnej zmenky s dadtumom 22. oktdbra 2009 a v nadvéznosti na zmluvu o nahradeni viastnej
zmenky podpisanu 30. septembra 2011 a zmluvu o nahradeni vlastnej zmenky z 1. novembra 2012 so splatnostou 31.
decembra 2014) za odmenu vo vyske 1 195 830,18 EUR.

(iv) ,Zmluva o kupe cennych papierov* uzatvorena medzi spolo¢nostami Kotrab Enterprises Limited a Milees Limited na
predaj vlastnej zmenky v hodnote 10 041 873,34 EUR za kapnu cenu 10 041 873,34 EUR.

(v) ,Zmluva o postupeni* uzatvorena medzi spolo¢nostami Kotrab Enterprises Limited a Milees Limited na postlpenie ¢asti
Pohladavky | v hodnote 731 338,35 EUR (z celkovej Ciastky 1 462 676,71 EUR tykajlcej sa urokov vzniknutych do 1.
oktébra 2011 na zaklade zmluvy o vystaveni vlastnej zmenky s datumom 22. oktobra 2009 a v nadvaznosti na zmluvu

o0 nahradeni vlastnej zmenky podpisanu 30. septembra 2011 so splatnostou 31. decembra 2013) a Casti Pohladavky

Il v hodnote 464 491,83 EUR (z celkovej Ciastky 2 284 109,59 EUR tykajucej sa urokov vzniknutych do 1. novembra 2012 na
zaklade zmluvy o vystaveni vlastnej zmenky s datumom 22. oktobra 2009 a v nadvaznosti na zmluvu o nahradeni vlastne;
zmenky podpisant 30. septembra 2011 a zmluvu o nahradeni vlastnej zmenky z 1. novembra 2012 so splatnostou 31.
decembra 2014) za odmenu vo vyske 1 195 830,18 EUR.

Preto z celkovej Ciastky splatnej za viastné zmenky sa Ciastka 10 041 873,34 stala splatnou voci spolo€nosti Biques Limited
a dalSia Ciastka 10 041 873,34 stala splatnou voCi spoloénosti Milees Limited.

(1) V roku 2013 boli uzatvorené tieto zmluvy:

() Dfa 1. novembra 2013 spolo¢nost (,dIZnik“) uzatvorila zmluvu o splatnosti pohfadavky vo¢i Milees Limited (,veritel),
podla ktorej bola splatnost na vyrovnanie postipenej pohladavky predizena do 31. decembra 2016. Tato postipena
pohladavka vyplyva zo zmluvy o postipeni pohlad&vky uzatvorenej medzi veritelom a pévodnym veritefom, spolo&nostou
Kotrab Enterprises Limited, na postupenie Casti pohladavky z viastnej zmenky vo vySke 731 338,35 EUR.

(ii) Dria 1. novembra 2013 spoloénost (,dIZnik®) uzatvorila zmluvu o splatnosti pohladdvky voCi Biques Limited (,veritel),
podla ktorej bola splatnost na vyrovnanie postipenej pohladavky predizena do 31. decembra 2016. Tato postipena
pohladavka vyplyva zo zmluvy o postipeni pohlad&vky uzatvorenej medzi veritelom a pdvodnym veritefom, spolo&nostou
Kotrab Enterprises Limited, na postupenie Casti pohladavky z viastnej zmenky vo vySke 731 338,35 EUR.

(iii) Dfa 1. oktébra 2013 spolocnost uzatvorila zmluvu o nahradeni vlastnej zmenky so spoloénostou Kotrab Enterprises
Limited na obidve vlastné zmenky, ktoré k uvedenému datumu existovali (70 000 000 EUR a 9 916 253,32 EUR), na zaklade
ktorej boli uvedené dve vlastné zmenky nahradené novou viastnou zmenkou rovnakej hodnoty, t. j. 79 916 253,32 EUR,

s Urokovou sadzbou 7% rocne. Nova vlastna zmenka je takisto splatna na videnie.

Urok, ktory vznikol z povodnych zmeniek, vo vyske 10 448 608,32 EUR je splatny 30. septembra 2016.

Podla dodatku €. 1 podpisaného 29. septembra 2016 bol datum splatenia vzniknutych trokov predizeny do 31. decembra
2018.
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(IV) K 31. decembru 2014 sa zmeny na Uhradu tykaju nasledovného:

Dnia 29. septembra 2014 spolo¢nost uzatvorila zmluvu o nahradeni viastnej zmenky so spoloénostou Kotrab Enterprises
Limited na vlastni zmenku, ktora existovala k danému datumu v hodnote 79 916 253,22 EUR, podla ktorej bola tato vlastna
zmenka nahradena novou vlastnou zmenkou, ktord mala byt vystavena 29. septembra 2014 v hodnote 77 979 931,26 EUR
s rokovou sadzbou 7% rocne. Nova viastna zmenka je takisto splatna na videnie.

Urok, ktory vznikol z povodnej zmenky vo vyske 5 563 484,92 EUR je splatny 29. decembra 2017.

Dna 1. decembra 2016 spolo¢nost uzatvorila upisovatel'skil zmluvu so spoloénostou Kotrab Enterprises Limited (,novy
prioritny akcionar*), podfa ktorej sa spolo¢nost na zéklade osobitného uznesenia akcionara podpisaného k uvedenému
datumu rozhodla navysit schvalené zakladné imanie spoloénosti z 2000 akcii s nominalnou hodnotou 1 EUR za akciu na

12 000 akcii, z toho 2 000 kmeriovych akcii v hodnote 1 EUR za akciu a 10 000 prioritnych akcii triedy A v hodnote 1 EUR za
akciu. Novy prioritny akcionar sa dohodol na upisani 7 950 novych prioritnych akcii v upisovacej cene rovnajlcej sa
nominalnej hodnote akcii, celkovo 7 950 EUR a emisné azio v celkovej hodnote 110 631 240,30 EUR, t,). za celkovu
upisovaciu cenu 110 639 190,30 EUR.

Uhrada za upisané akcie bude vykonana vzajomnym zapoétom zmeniek vystavenych novym prioritnym akcionarom voci
ostatnym zavazkom v hodnote 110 639 190,30 EUR.

(B) Ostatné zavazky
Cast celkovej sumy ostatnych zavazkov v &iastke 17 613 121 v roku 2013 a 23 176 605 EUR v roku 2014 predstavuije:

(I) Vzniknuté aroky tykajuce sa vlastnej zmenky v hodnote 30 000 000 EUR od datumu vystavenia do 1. oktobra 2011, vo
vySke 1462 676,71 EUR, ktoré su splatné do 31. decembra 2013 (731 338,36 EUR splatné spolo¢nosti Biques Limited a
731 338,35 EUR splatné spoloénosti Milees Limited podla zmluvy o postupeni pohladavky uzatvorenej medzi vlastnikom
vlastnej zmenky a ostatnymi stranami).

Diia 1. novembra 2013 spoloénost (,dIZnik®) uzatvorila zmluvu o splatnosti pohfadavky Milees Limited (,veritel), podfa ktorej
datum splatnosti na vyrovnanie postipenej pohfadavky bola predizena do 31. decembra 2016. Této postipena pohladavka
vyplyva zo zmluvy o postupeni pohladavky uzatvorenej medzi veritefom a pédvodnym veritelom, spolonostou Kotrab
Enterprises Limited, na postupenie ¢asti pohladavky z vlastnej zmenky vo vyske 731 338,35 EUR.

Diia 1. novembra 2013 spoloénost (,dIZnik®) uzatvorila zmluvu o splatnosti pohfadavky Biques Limited (,veritel®), podra ktore;
datum splatnosti na vyrovnanie postipenej pohfadavky bola predizena do 31. decembra 2016. Tato postpena pohladavka
vyplyva zo zmluvy o postupeni pohladavky uzatvorenej medzi veritefom a pdvodnym veritefom, spoloénostou Kotrab
Enterprises Limited, na postupenie ¢asti pohladavky z vlastnej zmenky vo vy3ke 731 338,35 EUR.

Celkovy zavazok voéi kazdej zo spolo&nosti Biques Limited a Milees Limited vyplyvajuci z vy3Sie uvedeného vo vyske
731 338,35 EUR voci kazdej z nich, bol zapoCitany podla upisovatelskej zmluvy podpisanej 1. decembra 2016 oproti novym
vydanym prioritnym akciam.
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(Il) Uroky tykajuce sa vlastnej zmenky v hodnote 30 000 000 EUR vzniknuté za obdobie od 1. oktébra 2011 do 1. novembra
2012, vo vyske 2 284 109,59 EUR, splatné do 31. decembra 2013 (464 491,82 EUR splatné spolo¢nosti Biques Limited a
464 491,83 EUR splatné spolo¢nosti Milees Limited podfa zmluvy o postipeni pohladavky a 1 355 125,94 EUR splatné
spolocnosti Kotrab Enterprises Limited).

Podla dodatku €. 1 podpisaného 23. decembra 2013 je splatnost vzniknutych trokov 31. decembra 2015.

Dnia 31. decembra 2014 spolo¢nost (,dIZnik*) uzatvorila zmluvu o splatnosti pohfadavky so spolo¢nostou Biques Limited
(»veritel), podra ktorej datum splatnosti na vyrovnanie postupenej pohladavky vo vyske 464 491,82 EUR vyplyvajlcej zo
zmluvy o postupeni podpisanej 1. novembra 2012 bol prediZzeny do 31. decembra 2016.

Dna 31. decembra 2014 spolo¢nost (,dIZnik") uzatvorila zmluvu o splatnosti pohladavky so spoloénostou Milees Limited
(,veritel”), podra ktorej datum splatnosti na vyrovnanie postipenej pohladavky vo vyske 464 491,82 EUR vyplyvajucej zo
zmluvy o postupeni podpisanej 1. novembra 2012 bol predlZzeny do 31. decembra 2016.

Celkovy zavazok vodi kazdej zo spoloénosti Milees Limited a Biques Limited vyplyvajlci z vy$Sie uvedeného vo vyske

464 491,82 EUR voci kazdej z nich, bol zapoCitany podla upisovatelskej zmluvy podpisanej 1. decembra 2016 oproti novym
vydanym prioritnym akciam.

Podla dodatku €. 1 podpisaného 30. decembra 2014 k zmluve o nahradeni vlastnej zmenky podpisanej 1. novembra 2012
splatenie Grrokov splatnych spolognosti Kotrab Enterprises Limited vo vy$ke 1 355 125,94 EUR bolo predizené do 31.
decembra 2016.

Podla dodatku €. 2 podpisaného 30. decembra 2016 k zmluve o nahradeni viastnej zmenky podpisanej 1. novembra 2012
splatenie rrokov splatnych spolognosti Kotrab Enterprises Limited vo vyske 1 355 125,94 EUR bolo predizené do 31.
decembra 2018.

() Uroky tykajuce sa vlastnej zmenky v hodnote 70 000 000 EUR, vzniknuté za obdobie od datumu vystavenia do 1.
oktdbra 2011, v Ciastke 3 417 726,03 EUR, splatné do 31. decembra 2013 (splatné spolo¢nosti Kotrab Enterprises Limited
v Ciastke 3 417 726,03 EUR).

Podla dodatku €. 1 podpisaného 23. decembra 2013 su vzniknuté Uroky splatné 31. decembra 2014.
Podla dodatku €. 2 podpisaného 30. decembra 2014 su vzniknuté Uroky splatné 31. decembra 2016.
Podla dodatku €. 3 podpisaného 30. decembra 2016 su vzniknuté uroky splatné 31. decembra 2018.

(IV) DalSia giastka 10 448 608,32 EUR sa vztahuje na zmluvu o nahradeni vlastnej zmenky uzatvoreni 1. oktébra 2013
medzi spolo¢nostou a Kotrab Enterprises Limited k obidvom vlastnym zmenkam, ktoré existovali do uvedeného datumu
(70 000 000 EUR a 9 916 253,32 EUR), podla ktorej tieto dve viastné zmenky boli nahradené novou vlastnou zmenkou

v rovnakej hodnote, t. j. 79 916 253,32 EUR, s Urokovou sadzbou 7% ro¢ne. Nové vlastna zmenka je takisto splatna na
videnie. Uroky, ktoré vznikli z pdvodnych zmeniek, vo vyske 10 448 608,32 EUR boli splatné 30. septembra 2016.

Podla dodatku €. 1 podpisaného 29. septembra 2016 bola splatnost vzniknutych Grokov predizena do 31. decembra 2018.

(V) Vzniknuté aroky v suvislosti so zmluvou o nahradeni vlastnych zmeniek podpisanou 29. septembra 2014 so
spolo¢nostou Kotrab Enterprises Limited, ktoré do uvedeného datumu predstavovali 5 563 484,92 EUR. Vlastna zmenka,
ktora k uvedenému datumu existovala, bola v hodnote 79 916 253,22 EUR a bola nahradena novou vlastnou zmenkou, ktora
mala byt vystavena 29. septembra 2014 v hodnote 77 979 931,26 EUR s trokovou sadzbou 7% roéne. Ciastka 70 000 000
EUR vyplyva zo zmluvy o nahradeni vlastnej zmenky podpisanej 30. septembra 2011 a zostavajlica Ciastka 9 916 253,32
EUR vyplyva zo zmluvy o nahradeni vlastnej zmenky podpisanej 1. novembra 2012. Uroky vzniknuté do 29. septembra 2014
su splatné 29. decembra 2017.
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Celkovy zavazok vogi Kotrab Enterprises Limited vyplyvajici z vy$Sie uvedeného vo vySke 20 784 945,12 EUR, bol
zapocitany podla upisovatelskej zmluvy podpisanej 1. decembra 2016 oproti novym vydanym prioritnym akciam.

17. Kratkodobé danové zavazky

2016 2015

EUR EUR

Osobitny prispevok na obranu 18 18
18 18

18. Transakcie so spriaznenymi osobami

Do 17. novembra 2017 bola spolo¢nost kontrolovana spoloénostou PA.TY. Nominees Limited, zapisanou v obchodnom
registri na Cypre, ktora vlastni 100% akcii spolo¢nosti.

Od 2. decembra 2013 je kone&nymi kontrolujicimi osobami Sest fyzickych osob, ktoré nie st rezidentmi na Cypre.
Od 17. novembra 2017 spolo¢nost kontroluje Sest fyzickych osdb, ktoré nie su rezidentmi na Cypre, a to:

pan Peter Remenar (16,2%)
pan Pavel Pelikan (16,2%)
pan Juraj Kalman (16,2%)
pan Miroslav Fulop (16,2%)
pan Michal Borgula (16,2%)
) pan Peter Korbacka (19%).

Avsak okrem toho ma spolocnost aj prioritné akcie triedy A, ktorych vlastnikmi su:

(1) Kotrab Enterprises Limited (Cyprus, 79,50%)

(2) Milees Limited (Cyprus, 10,25%)

(3) Biques Limited (Cyprus, 10,25%)
S uvedenymi prioritnymi akciami sa nespajaju Ziadne hlasovacie préva, maju len pravo na 90% v3etkych dividend priznanych
spolo¢nostou. Preto prioritné akcie nemaju kontrolu nad spolo¢nostou.

—_— — — — —

(1
(2
3
(4
6
(6

Diia 13. decembra 2017 boli v3etky prioritné akcie triedy A prevedené na J&T Real Estate Investments Limited.

So spriaznenymi osobami boli vykonané tieto transakcie:
18.1 Odmeny pre ¢lenov predstavenstva

Odmeny pre riaditelov a inych ¢lenov vrcholového vedenia boli nasledovné

2016 2015
EUR EUR
Odmeny pre riaditelov 655 655
655 655

18.2 Nakladové uroky vyplatené spriaznenym stranam
2016 2015
EUR EUR
J&T Real Estate Private Equity B.V. (dcérska spolo¢nost) 204 227 203 111
204 227 203 111
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18.3 Uvery od spriaznenych podnikov (pozn. 15)

2016 2015
EUR EUR
J&T Real Estate Private Equity B.V. (dcérska spolo¢nost) 2 655 202 2 440 647
2 655 202 2 440 647

18.4 Bezné ucty akcionarov — debetné zostatky (pozn. 11)
2016 2015
EUR EUR
BeZné ¢ty akcionarov 2000 2000
2000 2000

Bezné cty akcionarov nie su Gro¢ené a nemaju ur€eny datum splatnosti.

19. Podmienené zavéazky

Spolo¢nost nema k 31. decembru 2016 Ziadne podmienené zavazky.

20. Prisluby

Spolognost nemé k 31. decembru 2016 ziadne kapitalové ani iné prisfuby.

21. Udalosti po datume tGétovnej zavierky

Po datume U¢tovnej zavierky sa nevyskytli Ziadne vyznamné udalosti, ktoré by mali vplyv na chdpanie priloZzenych U¢tovnych
vykazov, okrem nasledujucich udalosti:

Diia 28. juna 2017 spolo¢nost (,dIZnik*) uzatvorila Uverovd zmluvu so spoloénostou Kotrab Enterprises Limited (,veritel) na
poskytnutie tveru vo vySke 2 770 091,42 EUR.
Tento Uver je UroCeny fixnou sadzbou 6% ro¢ne a je splatny do 31. decembra 2018.

Na z&klade osobitného uznesenia akcionara podpisaného 10. novembra 2017 bol ndzov spolo¢nosti zmeneny na J&T Real
Estate Holding Limited.

Dnia 31. oktobra 2017 spoloénost (,kupujuci®) uzatvorila s tretou stranou (,predavajici®) zmluvu o prevode akcii na prevod
15 205 akcii z akciového kapitalu spolocnosti Grameco Plc, ¢o predstavuje 100% jej zakladného imania, s nominalnou
hodnotou 1,71 EUR za akciu, za kipnu cenu 1 EUR. Kipna cena je splatna do 31. januara 2018.

Akcie su vydané v mene ustanovenych akcionarov PA.TY. Nominees Limited (15 145), D.H. Nominees Ltd (10), Berg
Nominees Limited (10), Global Bridge Trustees Limited (10), PA.TY. Secretarial Limited (10), Evridiki Havva (10), Eleftheria
Kyriakou (10).

Kupna cena bola uhradena 1. februara 2018.

Diia 17. novembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila so spolo¢nostou Rangali Investment Ltd (,prevadzajuci€)
zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v River Park Base, s.r.0., ktory predstavuje 100% jej
zakladného imania, s nominalnou hodnotou celkovo 6 639 EUR za protihodnotu 297 379 EUR. Kupna cena je splatna do 6
mesiacov od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 1. februara 2018.
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Dda 21. novembra 2017 spoloénost (,kupujuci®) uzatvorila zmluvu o prevode akcii s J&T Real Estate Holding, a.s.
(,predavajuci®) na prevod 1000 akcii z akciového kapitalu spolo¢nosti Belixo Limited, o predstavuje 100% jej zakladného
imania, s nominalnou hodnotou 1 EUR za akciu, za kipnu cenu 1 EUR. Kipna cena je splatna do 10 dni od podpisu zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 4. decembra 2017.

Dnia 21. novembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila so spolo¢nostou Wellford Investments Limited
(wprevadzajuci“) zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v spoloénosti Epoque, s.r.o., ktory
predstavuje 100% jej zakladného imania, s nominalnou hodnotou celkovo 5 000 EUR za protihodnotu 658 EUR. Kipna cena
je splatna do 6 mesiacov od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 13. decembra 2017.

Cely podiel v spolocnosti Epoque, s.r.o. (,diznik") je predmetom zaloZného prava na zaklade Zmluvy o zriadeni zalozného
prava k obchodnému podielu uzatvorenej 21. februara 2018 medzi spoloénostou (,zalozca“) a J&T Bankou, a.s. (,zalozny
veritel*). DIZnik diia 19. februéra 2018 uzatvoril so z&loznym veritefom Uverova zmluvu na poskytnutie iveru do vysky
4 800 000 EUR. Maximalna hodnota istiny, do ktorej zalozca ru¢i za zabezpeceny narok, predstavuje 4 800 000 EUR.

Dnia 21. novembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila so spolo¢nostou Kalimraj Equity Management Limited
(wprevadzajuci“) zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v spolognosti Klingerka office, s.r.o., ktory
predstavuje 100% jej zakladného imania, s nominalnou hodnotou celkovo 5 000 EUR za protihodnotu 1 EUR. Kipna cena je
splatna do 6 mesiacov od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Klpna cena bola uhradena 18. januéra 2018.

Dna 21. novembra 2017 spolo¢nost (,kupujuci) uzatvorila zmluvu o kupe cennych papierov so spolo¢nostou Logistic Park
Development Limited (,predavajici®), podia ktorej predavajuci je vlastnikom 1 hromadnej akcie spolonosti Slovensky
odpadovy priemysel, a.s. s nominalnou hodnotou 1 891 830 EUR, &o predstavuje 57 000 nahradenych akcii z fuzie so
spolo¢nostou Rosalin, s.r.0., s nominalnou hodnotou 33,19 EUR za akciu. Prevadzajuci prevadza spolo¢nosti cely podiel, ¢o
predstavuje 100% zakladného imania uvedenej spoloénosti, za protihodnotu 2 434 865 EUR, ktora je splatn& do 6 mesiacov
od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 13. decembra 2017.

Dria 21. novembra 2017 spoloénost (,kupujuci) uzatvorila zmluvu o prevode akcii s tretou stranou (,predavajuci) na prevod
celého podielu v spolognosti Rangali Investment Limited, ¢o predstavuje 100% jej zakladného imania, obsahujiceho 1000
akcii s nominélnou hodnotou 1 EUR za akciu, za kipnu cenu 1 EUR. Kipna cena je splatna do 10 dni od podpisu tejto
zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 1. februara 2018.

Diia 21. novembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila so spolo¢nostou Wellford Investments Limited
(yprevadzajuci®) zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v spoloénosti Fuxton, s.r.o., ktory
predstavuje 100% jej zakladného imania, s nominalnou hodnotou 2 323 236 EUR za protihodnotu 2 867 983 EUR. Kipna
cena je splatné do 6 mesiacov od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Kupna cena bola uhradena v pinej vySke 21. decembra 2017.

Cely podiel v spolo¢nosti Fuxton, s.r.o. (,dIZnik®) je predmetom zaloZného préva na z&klade Dodatku €. 1 k ,Zmluve
o zriadeni zalozného prava k obchodnému podielu uzatvorenej 21. marca 2017, ktory bol uzatvoreny 12. decembra 2017
medzi spolo¢nostou (,novy zalozca®) a Tatra Bankou, a.s. (,zalozny veritel).
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE
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21. Udalosti po datume t¢tovnej zavierky (pokracovanie)

Diia 22. novembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila so spolonostou Kalimraj Equity Management Limited
(wprevadzajuci“) zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v spoloénosti Wayden, s.r.o., ktory
predstavuje 100% jej zakladného imania, s nominalnou hodnotou celkovo 5 000 EUR za protihodnotu 1 EUR. Kipna cena je
splatné do 6 mesiacov od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 18. januara 2018.

Cely podiel v spolo¢nosti Wayden, s.r.o. (,dIznik") je predmetom zalozného prava na zaklade Zmluvy o zriadeni zalozného
prava k obchodnému podielu uzatvorenej 11. jula 2017 medzi PoStovou bankou (,zalozny veritel) a Kalimraj Equity
Management Limited (,zaloZca®). DIznik diia 12. maja 2017 uzatvoril so zaloZnym veritefom Uverové zmluvy na poskytnutie
Uveru vo vySke 15913 599,77 EUR a 200 000 EUR. Maximalna hodnota istiny, do ktorej zéloZca ruci za zabezpeceny narok,
predstavuje 16 113 599,79 EUR.

Po prevode vlastnictva na spolo¢nost sa spoloénost stala novym zélozcom.

Dnia 22. novembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila so spolo¢nostou Laceasub Investments Limited
(wprevadzajuci“) zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v spoloénosti KPRHT 20, s.r.o., ktory
predstavuje 100% jej zakladného imania, s nominalnou hodnotou celkovo 527 600 EUR za protihodnotu 197 672 EUR.
Kupna cena je splatna do 6 mesiacov od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 1. februara 2018.

Dna 22. novembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel”) uzatvorila so spolo¢nostou Laceasub Investments Limited
(wprevadzajuci®) zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v spoloénosti KPRHT 21, s.r.o., ktory
predstavuje 100% jej zakladného imania, s nominalnou hodnotou celkovo 527 600 EUR za protihodnotu 197 672 EUR.
Kupna cena je splatna do 6 mesiacov od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 13. decembra 2017.

Dnia 22. novembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila so spolo¢nostou Laceasub Investments Limited
(,prevadzajuci®) zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v spoloénosti KPRHT 22, s.r.o., ktory
predstavuje 100% jej zakladného imania, s nominalnou hodnotou celkovo 527 600 EUR za protihodnotu 197 672 EUR.
Kupna cena je splatnd do 6 mesiacov od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 13. decembra 2017.

Diia 22. novembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila so spolo¢nostou Laceasub Investments Limited
(»prevadzajuci®) zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v spoloénosti KPRHT 23, s.r.o0., ktory
predstavuje 100% jej zakladného imania, s nominalnou hodnotou celkovo 527 600 EUR za protihodnotu 197 672 EUR.
Kupna cena je splatnéd do 6 mesiacov od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 13. decembra 2017.

Dnia 22. novembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila so spolo¢nostou Laceasub Investments Limited
(,prevadzajuci®) zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v spoloénosti KPRHT 24, s.r.o., ktory
predstavuje 100% jej zakladného imania, s nominalnou hodnotou celkovo 527 600 EUR za protihodnotu 197 672 EUR.
Kupna cena je splatna do 6 mesiacov od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 13. decembra 2017.
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21. Udalosti po datume tétovnej zavierky (pokracovanie)

Dnia 24. novembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila so spolo¢nostou Anachoreta Investment Limited
(wprevadzajuci“) zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v spoloénosti Prosek Energo, s.r.o., ktory
predstavuje 100% jej zakladného imania.

Podla zmluvy o cene obchodného podielu podpisanej k tomu istému dfiu medzi tymi istymi stranami je celkovd nominalna
hodnota zakladného imania 200 000 CZK a prevadza sa za protihodnotu 47 112,50 EUR. Klpna cena je splatna do 90 dni
od datumu uzatvorenia zmluvy o prevode obchodného podielu.

Kupna cena bola uhradena 20. decembra 2017.

Diia 5. decembra 2017 spolo¢nost (,nadobudatel) uzatvorila so spoloénostou Woodley Investments Limited (,prevadzajuci)
zmluvu o prevode obchodného podielu na prevod celého podielu v spolocnosti Woall, s.r.o., ktory predstavuje 50% jej
zakladného imania, s nominalnou hodnotou celkovo 3320 EUR za protihodnotu 1 EUR. Kipna cena je splatna do 6
mesiacov od datumu uzatvorenia tejto zmluvy.

Kupna cena bola uhradena 30. januara 2018.

Cely podiel v spolocnosti Woal, s.r.o. (,diznik") je predmetom zaloZného prava na zéklade Dodatku €. 1 k Zmluve o zriadeni
zalozného prava k obchodnému podielu uzatvorenej 19. méja 2014 a Dodatku €. 1 k Zmluve o zriadeni zaloZzného prava

k obchodnému podielu uzatvorenej 5. septembra 2016, ktoré obidva boli uzatvorené 8. januara 2018 medzi spolo¢nostou
(,novy zalozca®) a spoloCnostou Tatra banka, a.s. (,zalozny veritel”).

Dria 1. decembra 2017 spolo¢nost prikrocila k zamestnaniu piatich platenych zamestnancov na tychto poziciach: generalny
riaditel (Chief Executive Officer — CEO), finanény riaditel (Chief Financial Officer — CFO), administrator, asistent a G¢tovnik.

Dna 13. decembra 2017 spolo¢nost Kotrab Enterprises Limited (,predavajlci®) uzatvorila zmluvu o prevode akcii so
spolo¢nostou J&T Real Estate Investments Limited (,kupujuci®) na prevod 7 950 prioritnych akcii triedy A spolo&nosti
(,emitent*) s nominalnou hodnotou 1,00 EUR za akciu za kipnu cenu 110 639 190,30 EUR, ktora sa sklada z istiny

v hodnote 77 979 931,26 EUR a fixnej ¢asti v hodnote 32 659 259,04 EUR. Kupna cena je splatna do 10 rokov od
uzatvorenia tejto zmluvy. Istina je UroCena sadzbou 5% roéne. Prevadzané akcie predstavuju 66,25% celkového vydaného
akciového kapitalu spolo¢nosti, ktory sa skladd z 2000 kmerfiovych akcii v hodnote 1 EUR za akciu a 10 000 prioritnych akcii
triedy A v hodnote 1 EUR za akciu.

Diia 13. decembra 2017 spoloCnost Biques Limited (,predavajuci®) uzatvorila zmluvu o prevode akcii so spoloénostou J&T
Real Estate Investments Limited (,kupujuci®) na prevod 1 025 prioritnych akcii triedy A spolo¢nosti (,emitent*) s nominalnou
hodnotou 1,00 EUR za akciu za kipnu cenu 14 260 923,66 EUR, ktora sa sklada z istiny v hodnote 10 744 804,47 EUR

a fixnej €asti v hodnote 3 516 119,19 EUR. Kupna cena je splatna do 10 rokov od uzatvorenia tejto zmluvy. Istina je uro¢ena
sadzbou 5% ro¢ne. Prevadzané akcie predstavuju 8,541% celkového vydaného akciového kapitalu spolo¢nosti, ktory sa
sklada z 2000 kmefovych akcii v hodnote 1 EUR za akciu a 10 000 prioritnych akcii triedy A v hodnote 1 EUR za akciu.

Dnia 13. decembra 2017 spolo¢nost Milees Limited (,predavajici®) uzatvorila zmluvu o prevode akcii so spolo¢nostou J&T
Real Estate Investments Limited (,kupujuci®) na prevod 1 025 prioritnych akcii triedy A spoloénosti (,emitent*) s nominélnou
hodnotou 1,00 EUR za akciu za kupnu cenu 14 260 923,66 EUR, ktora sa sklada z istiny v hodnote 10 744 804,47 EUR

a fixnej ¢asti v hodnote 3 516 119,19 EUR. Kupna cena je splatna do 10 rokov od uzatvorenia tejto zmluvy. Istina je Grocena
sadzbou 5% roéne. Prevadzané akcie predstavuju 8,541% celkového vydaného akciového kapitalu spolognosti, ktory sa
sklada z 2000 kmeriovych akcii v hodnote 1 EUR za akciu a 10 000 prioritnych akcii triedy A v hodnote 1 EUR za akciu.

Diia 13. decembra 2017 spolo€nost (,dIZnik®) uzatvorila Gverovi zmluvu s J&T Private Equity B.V. (,veritel) na poskytnutie
Gveru s Uverovym limitom vo vySke 5 000 000 EUR.
Tento Uver je UroCeny fixnou sadzbou vo vyske 5,10% rocne a je splatny do 31. decembra 2020.
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Dnia 20. decembra 2017 spolo¢nost (,klient) uzatvorila Uverova zmluvu so spolo¢nostou J&T Banka, a.s. (,banka“) na
poskytnutie Gveru vyluéne na Ucely refundacie zavazkov spolocnosti Wellford Investments Limited, ktoré vyplyvajl z Uverovej
zmluvy podpisanej 17. februéra 2015 uzatvorenej medzi Wellford Investments Limited (,dIznik*) a J&T Banka, a.s. (,veritel”)
v désledku zmien vo vlastnickej Struktire spoloénosti Fuxton, s.r.o., ktorej 100% spolo¢nost nadobudla od dlznika diia 21.
novembra 2017.

Uver bol poskytnuty spolognosti vo vy$ke 2 862 470,87 EUR, je trogeny sadzbou 4,74% roéne a je splatny do 20. decembra
2018.

DAa 23. januara 2018 spolocnost (,postupnik”) uzatvorila so spolo¢nostou Springel Development Limited (,postupca®)

a Prvou penzijnou spravcovskou spoloénostou PoStovej banky, sprav. spol., a.s. (,beneficient®) zmluvu o postipeni prav

a prevzati zavazkov na postipenie vSetkych existujdcich a buducich prav spoloénosti vo VSV consulting, a.s., vyplyvajtcich
z predbeznej zmluvy o kupe cennych papierov (,predbezna zmluva®), ktord postupca uzatvoril ako kupujuci s beneficientom
ako predavajucim.

Preto je spolognost teraz zmluvnou stranou predbeznej zmluvy, kedZe postupca prestane byt zmluvnou stranou tejto
zmluvy. Ciastku 1 000 000 EUR musi spolo&nost zaplatit postupcovi ako zabezpeku a postupca ju potom v mene
spolo¢nosti prevedie beneficientovi. Od spoloénosti sa potom bude poZadovat, aby postupcovi nahradila celt pefiazni
Ciastku rovnajucu sa zabezpeke, a to do 30 dni od datumu kedy postupca poskytol zabezpeku beneficientovi v mene
spolo¢nosti.

Podla predbeznej zmluvy musi byt zabezpeka zaplatena do 31. januara 2018 a musi sa rovnat 15% kdpnej ceny.
Zabezpeka nie je GroCena a povazuje sa za zaruku za Uhradu kipnej ceny.

Podla dodatku 2 k predbeznej zmluve o kipe cennych papierov nesmie byt zabezpeka zaplatena neskér ako 31. marca
2018.

Po uzatvoreni kiipnej zmluvy narok predavajiceho na kupnu cenu v Ciastke rovnajlcej sa zabezpeke bude zapocitany oproti
naroku spolo&nosti za vyplatenie refundaciu zbezpeky.

K skuto&nému vyplateniu zabezpeky doslo 14. februara 2018.

Sprava nezavislého auditora sa uvadza na stranach 4 az 6.
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DETAILNY VYKAZ ZISKOV A STRAT
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Strana 2016 2015
EUR EUR
Vynosy
Ostatné prevadzkové vynosy
Zuctovanie znehodnotenia investicii v dcérskych spolo¢nostiach 2502 000 1890 000

2502 000 1890 000
Prevadzkové naklady
Administrativne naklady 35 (18 576) (15 307)
2483424 1874 693

Ostatné prevadzkové naklady

Provizie sprostredkovatelov a poplatky (357) (309)

Zisk z hospodarskej ¢innosti 2483 067 1874 384

Finanéné naklady (6 594 804) (7 165 979)

Cista strata za rok pred zdanenim (4111 737) (5291 595)
34
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OSTATNE PREVADZKOVE NAKLADY
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Strana 2016 2015
EUR EUR

Administrativne naklady
Ro¢né odvody 350 350
Néklady na kuriérske sluzby 214 465
Néklady na overovanie a legalizaciu 940 1311
Odmena auditora za $tatutarny audit G¢tovnej zavierky 6 545 5500
Odmena auditora — predchadzajuce roky 1045 -
Odmena za vykon Uétovnictva 1190 1190
Ostatné odmeny za odborné sluzby 6916 5184
Naklady na prekladatelské sluzby 652 652
Odmeny pre ¢lenov predstavenstva 655 655
Pokuty 69 -
18 576 15 307
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

FINANCNE NAKLADY
31. decembra 2016

Strana 2016 2015
EUR EUR
Finanéné naklady
Nakladoveé uroky
Uroky z Gverov 1 584 860 1707 384
Uroky zo zmeniek 5009 944 5458 595

6 594 804 7165979
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (PREDTYM J&T REAL ESTATE
LIMITED)

VYPOCET DANE Z PRIJMOV PRAVNICKYCH 0SOB
31. decembra 2016

Strana EUR EUR
Cisté strata podla vykazu ziskov a strat 34 (4 111737)
Plus:
Provizie sprostredkovatelov a poplatky 357
Roc¢ny odvod 350
Pokuty 69
Dafovo neuznané uroky 6 594 804
Ostatné neodpocitatelné naklady 18 157
6613737
2502 000
Minus:
Zuctovanie znehodnotenia investicii v dcérskych
spoloénostiach 2502 000

(2502 000)
Zdanitelny zisk za rok -
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Rucitel’ské vyhlasenie spolocnosti J& T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
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RUCITELSKE ¥YHLASENIE

v vello k dlhepisem emilenta JTTRE Financing, s.r.o.
v celknve] menovite) hoduwore emisic do 6LhiHN ETIR
splatoyeh v roku HIZE

Ialfe: SKA N0 4414

Y rhPadonn i bi, Fe;

{A)

1B

()

(i

1.1

Speabed szl JTRE Findovine. s.co. so sidlem Dvafdkovo nibredie 10, 811 02 Drutisleva, Slovenska
republika, 100 2] 673 579, apiand v Obchodnom registri Ckresnelns sudu Bratisleva | addicl:
aro, wlodka islo; 1231288 ddale] len Emiteat), mé v amysle wwdal Jllwpisy v zaknihovanei
predehe wo foame nd derediela s nobevem Orokovem wPnogom o splatneston v roke 2023, &
meno it hednonon kxddeho dihopizu LOOD EUR, & celkovon menaviton hodiaou dlhepisey do
GLLHIGOM) EVIR, TS0 SEA120014406 (Juley len Dlhopisyy. Dihopisy bodid vedané v silzde
s podmicakami uvedenymi v Eldnku 5.4 prospektu Dhapiscy (dalej len Podmivoky dlhopiser)
schvalensho Marcdnou bankow Slovenska {dale] len Prospebt).

Craitenl ueavrel v sdvislosti s Dlhopizmi amlusy se spolodnost'on JET BAYKA, o 3o sidlom
Pubfeini 297714, LHG 00 Praha & Ceska cepubliki. 1000 471 13 378, zapisancu v olehuodoom
regristel vedenom Mestskim sidomn v Pale, cdiliel: B, vlozha 20 1731, phsabizzau v Slovenske]
republibe prosirednictvom svajel pebedky 1T BAMEA, a5 pobudka zaheaniéng] hanky, 50 sillan)
Devfahovo nibrezze 8. %11 0 Hratislava, Slovenshi cepubliku. 1000 35 9ab 4930 rapisans)
¥ abelodnom repisiee Qkresného sidu Braticlava 1, cddiel: Po, vlofka €0 122078 (daley fen
Admiinizteator), podla klorg) Administrator okrem inéhe vykonava funkszio platobnéhe agenta va
vatahu k TIhapison (Zmluva = adminisiratoreo}.

Jedinym spolodafkom Emienla je spoluinust’ J&T REAL FSTATE HOLDING LIMITED,
calozeni a existujocu padla prdva Cypershe) republiky, so sidlom Klemenres, 91-43 KLIMENTOS
THALE, 1st fleor, Flattifice 120 1060 MNikicia, Cyperska repoblika (dalg) len Ruoitel). Kede
Bugitel priemo dplne viastni a ovlada Ewmilerna, je v zdujme Rufiela, aby Emisia bula dspegne
rrealisovand.

Rucitel =i zela saberpedid zavizky Fmitenty = Dlliopisos prostrednicteem mditelshéhe ey hliseni,
ktarc je diale) Spucifikevend niziie (dalej len Rufitelshé vyhbasenic] a ktord je urnbend v prospe)
victhych MajiteToy dlbopisov definovangeh v Prospekee (ale) len Majitelia dlhopisny].

RUCITELSKE ¥'YHELASENIE RUCITEDRA

Ruciel 22 tyola begpodimisneine a neodvolatcPue savizuje podla wstanovenin § 305 zahona
£ 513091 Fh. Ohchadiy zakonuik, v meni neskordich peedpisos [daly] len Olxhodnd zikonnik)
kaidérnu  MajircTovi dilwpisor, e ak Lmitent « akchokolsveb  ddvodu nesplni akskolvek
Labezpeteny ravileak (aka je delincvany nidéie] v def jeho aplaminsti 4wk neplnenie preinave
dlhsie ako 1 dni, RodireT ng piscanod vigvu Majitela dihopiany zap et taki Castko nepodmicnen:
a bezedkladnz namicstn Eaniterna v silade s daston 4 tahte Buditelskéhe wyhlizenin. Uslanovenis
506 ads. 1 Obehedndhe zikonniki v nepeuzige a Majitel dibopisoy nelude puvinng vl
Croienta na splnenic splatnéhn Zabeepeiendhe gvidku z Dihopisey predim, aka s uplani svejs
privu pod s whto Ruditelwkého vehildsenia vedi Fusiielowi.

Pre adely whto Hodtelskéhn vwhldscnia sa g Zabezpeioné zavheky povadujn {01 akdhalvek
priaind savichy Emitenia vodi MajicTanm dlhepison vrplivajioe = EMhopizny, najma 2és ik
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‘e

4.1

1.2

Fapiatic’ menas it hodnenn THhuplsos. o {ii) akékol'vek penasné savizky Emilenta vodi Mejitelom
dlnpsoy, kward vambl aebo méio venikndt v dosledkn neplamosti, nedfinaosti oalebo
acvymahatclnosti povinnosti ¢ Dlhopizoy (veitune zavlizkey zedpovedapicich  berddvndnemo
olraliatana )

STATUS RUSITELSKEHC Y YHLASENIA

Eivicky Ruliely veplivajiee z tohto Bodiclakéha wwhldsemia predstavuja priame, vEeahecné,
nepudrnienend, nerabezpedend a nepodrindend Fdviizgky Ruiiels, klord majd navzijom revnocennd
postavenie (pord posvy) ber akycbkolvek vrajomnieh preferencii a prinajmeafom rovnocennd
pustavenie (pard passn) so vietkymi catatnymi eraSan alely budcimi pramymi, viecheenymi,
nepodmienenimmi, oepodrisdenymi o ncraberpelonsmi civiickami Boitel'n, s wimmkou nich
zaviickew. kloré midu mal' prednostné prstavenie w¥liradne £ tiulu kureningch vitancveni pravinezh
predpiser aplikujocich sa vézobeene na prava veriglow,

VETAH K INYM DOKTUMENTOM EMISIE

Ruéitel t¥mio prehlazuge u potvedzuje. 7o sa oboardmil 5 Mospekiem. voilune Podmienck dlhaprsoy,
A Emluvew s wlonnisteitorom. sihlasi s mmi a bode nimi viazany v enend vietkych sch pripadnich
anizw 4 dudatkeys v rogsabu, v oakem tiete dokomenty sipravepd puslavenie. priva o povinmnst
Foditels

Drefinraang popny uveden v Prespekls mipd v tomee Buditalskom webldsend rovneky vvemom. ak
nic jo nvedeng inak

FLATEY

Fuocitel' wykona kazdo plabu na ziklade e Ruciwlského  evhlisema  proseedniztesm
Administratera, Bnoprijaci Giastky orédeng na vyplitu MajiteTovi dibopisny vebana Administsiom
= mene Ruditela platby na prislung oéct Majitels dliwpisoy; odsek 3.3ik) Prospekin sa pourie
primerame. Pre Olely yhonana plathy ma Administeitor pene peiadeval od Majtela dlhopizsey
predivienis dukludov, infermacii a spinenie dalfich adleditosi pudla sdseku 5.4k iv} Prespektu.

Wigthy plathy wykonane RoGibelom nameesto Emitenda na 7éiklade tohto RuditeTskeho vvhlasera
bt s Bz akisjbolveb ardihy duni, odvedey alebo inych poplathow, s veaimkow ak by whéno wrizhy
ol powinny vihomar @ Brienn alebe Administrator v silade s Padmignkiami Dsopiscy.

YYHLASENTA

Ruditel rmto vyhlasuje o zaaduje Majiteloin Jlhepisor ode diia odinnase tahta Ruditelshelu
vyhiasenia a7 do uplndha uspekejenia vielkich Zabespeanieh zavlakny, e

H e cpravneny platne eystavit g Buditelshé vyhldsenie, vwionavar pedva a ploic poviznast
wiplivajdee 7 tnhtn RogitcT=kéha v lildsenio:

(h) mi vietky Revyhauing rprivnenia 4 kompelencie na vadanie whia Buftelskéha vyhlasenia,
d
(5] vbdrial vietky korporatne 2 sné sihlasy, ke s parcebog na vestavenie whio Ruéitelského

wyhlisenia w na plrenic zavazkow 7 fhrg RUGioelzkeéTus v vbldsenia.
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ROZHODNE TRAVO

Toto Bufitel=keé vwhlisenic a jehe viklad ake a viety snimazmluymg siviizky v sdvislosti s nim sa
riadia  privom  Slovenskej eepuhliky, Tote Budielshd vybllsenie predsluvaje zabezpefenic
[Mhopisny v zmysle §20b zikona & 33071 W0 26, o dlhopisscl. v aeni neskorfich predpisas.

RIFSENIE SPOROY

Vacthy spom, mdraky, rordicly alebo reepery, kiord venikli ne ziklade tohte Boditelskehe
vyhlisenia aleho v sivislasti 3 nin. vratane vielkich sporoy o jeho existenon, plainost, vwklade,
plnend, porudenf aleka zroden 3 wisledkesh jelo audenia, sporoy vet'shujdcich sa na mimazmlovns
pavinensti wvyplyvajice 7 tohto Rugitelakébo vebilisenia alebe sivisiace s oim budd ricend a s
konzEncn [HatnnaPog poghodnwie preslugnym sidam ¥ Slovenske) republike.

CIASTOONA NEPLATNOST

Ak mekiord vstancevenic tohts Rueditelskéha svhlisenia jo alebu sa stane v akombkolvek ohladc
nezakonmg m, neplanym alelsy pevvihatznym pedla prava kivrélckol'vek pravncho porindkon,
nebude tym o dotknutd plaest ani vemdhatelnost osaingzh ustenovenl iohto RuZitelSkeho
vyhlasenee. ani pravoplainost & symahatcPoest toloe  ustdnovenia podla akéhokolvel incho
privvosho periadku.

PLATNOST A UCINNOST RUCITRFISKEEAOD YYHLASEN1A

Tota Rudirelske vyhliseme sa stane plalnym a idinndm jeho podpisom Ruéitel o @ zosmne plans 3
uEinng v eelom rogsihe a2 Jo uspokejema viskich Zabezpeéonich zaviskny,

W Mikozii, diha 24.7.201%

JET REAL ESTATE HIPLDING ETMITED

»

chn:larn:ga Janosavs 1““,___}'

Funk<in: BiFditelka
iy
Hamelobivs Lok
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PROSPEKT CENNEHO PAPIERA

EMITENT

JTRE Financing, s-r.o.
Dvotakovo nabrezie 10
811 02 Bratidava
Slovenska republika

RUCITEL

J& T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
Klimentos
KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12 41-43
1061 Nikozia
Cyperska republika

HLAVNY MANAZER A ADMINISTRATOR

J& T BANKA, as.
Pobiezni 297/14
186 00 Praha 8, Ceska republika
posobiaca v SR prostrednictvom svojej pobocky
J& T BANKA, a.s. pobocka zahrani¢nej banky
Dvotakovo nabrezie 8
811 02 Bratislava, Slovenska republika

ARANZER

J&T IB and Capital Markets, a.s.

Pobtezni 297/14
186 00 Praha 8

Ceska republika

prostrednictvom svojej organizaénej zlozky
J&T IB and Capital Markets, a.s., organiza¢na zlozka
Dvotakovo nabrezie 10
811 02 Bratidava
Slovenska republika

TRANSAKCNY PRAVNY PORADCA

Allen & Overy Bratidava, sr.o.
Eurovea Central 1, Pribinova 4
811 09 Bratislava
Slovenska republika

AUDITOR EMITENTA AUDITOR RUCITELA
KPM G Slovensko spol. sr.o. KPMG Limited
Dvotakovo nabrezie 10 Esperidon 12, 1087

811 02 Bratislava, Slovenska republika Nikozia, Cyperska republika



