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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: Eurovea byty, a.s.

Sidlo spolo¢nosti: Dvofakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

1Co: 50 957 414

Def zapisu: 17.06.2017

Pravna forma: Akciova spoloénost

Zakladné imanie: 25 000 EUR

Zapis v OR: vedenom Okresnym stidom Bratislava I, oddiel: Sa, vio¥ka: 6608/B

(dalej len ,Spolo¢nost™)

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spolocnost bola do obchodného registra zapisana dia 17.06.2017 Obchodnym registrom Okresného
stidu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sa, vioZka 6608/B. Do 14.02.2019 bola Spoloénost vedena pod
nazvom ,Paler, a.s." Eurovea byty, a.s. je Gcelovéa projektova spolo¢nost zalozend vyluéne za Ucelom
developmentu a predaja rezidené¢nej asti projektu Eurovea II - byty.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI
Predmetom cinnosti Spoloénosti je:

Nadobudanie nehnutelnosti vratane prisluéenstva
Sprostredkovatelska cinnost v oblasti sluzieb a obchodu
Prenajom nehnutelnosti
* Prendjom nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vyluéne zakladnych
sluZieb zabezpecujlcich beznu prevadzku nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov
e Prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluZieb spojenych
s prenajmom
Sprava a Udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti
Sprava a Gdrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti
Pripravné prace k realizacii stavby
Uskutocnovanie stavieb a ich zmien
Dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov
InZinierska Cinnost, stavebné cendrstvo, projektovanie a konétruovanie elektrickych
zariadeni
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ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOENOSTI V
UCTOVNOM OBDOBI

Statutarny organ - Predstavenstvo

Predstavenstvo je Statutarnym organom Spoloénosti. Je opravnené konat v mene Spolo¢nosti vo
vSetkych veciach a zastupuje Spolo¢nost vodi tretim osobam, v konani pred sidom a pred inymi
organmi. Predstavenstvo riadi ¢innost Spolo&nosti a rozhoduje o vietkych zdlezitostiach Spolo¢nosti,
pokial' nie si pravnymi predpismi alebo stanovami vyhradené do pésobnosti inych organov
Spolocnosti. Predstavenstvo vykondva obchodné vedenie Spololnosti a zabezpeluje vietky jej
prevadzkové a organizatné zaleZitosti. Predstavenstvo je povinné zabezpecit riadne vedenie
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predpisaného étovnictva a inej evidencie, obchodnych knih a ostatnych dokladov Spolocnosti, okrem
iného predkladd valnému zhromazdeniu na schvalenie riadnu individualnu Gétovnl zavierku a
mimoriadnu individudinu Gétovnu zavierku, navrh na rozdelenie vytvoreného zisku, vratane uréenia
vysky, spésobu a miesta vyplatenia dividend a tantiém a navrh na dhradu strat.

Predstavenstvo tieZ zvolava valné zhromazdenie Spolo¢nosti.

Predstavenstvo malo k 31.12.2019 jedného Clena voleného a odvolavaného valnym zhromazdenim
Spolocnosti:

Ing. Lubos$ Kastan - ¢len
Landererova 6
Bratislava 811 09
Peter Pi$ - ¢len (do 05.12.2019)
Hodalova 4
Bratislava 841 04

Konanie menom Spoloénosti:

V mene Spolocnosti kona jeden &len predstavenstva samostatne. Podpisovanie za Spolo¢nost sa
vykona tak, Ze k vytlatenému alebo napisanému obchodnému menu Spoloénosti ¢len predstavenstva
pripoji svoj podpis.

Dozorna rada:

Dozornd rada je najvy$sim kontrolnym organom Spolo¢nosti. Dohliada na vykon pésobnosti
predstavenstva a uskutocfiovanie podnikatelskej Cinnosti Spolo¢nosti. Dozorna rada overuje postupy
Vo veciach SpoloCnosti a je opravnend kedykolvek nahliadat do Uctovnych dokladov, spisov a
zaznamov tykajlcich sa &innosti Spolo¢nosti a zisfovat stav Spolocnosti. Dozorna rada preskdmava
uctovneé zavierky, ktoré je Spolo¢nost povinna vyhotovovat podla osobitného predpisu, a navrh na
rozdelenie zisku alebo dhradu strat a je povinna podat o vysledku preskimania spravu valnému
zhromazdeniu. V pripade zistenia zavaznych nedostatkov v hospodareni a v inych pripadoch, ak to
vyZaduju zaujmy Spolo¢nosti, zvoldva dozorna rada valné zhromazdenie. Clenov dozornej rady voli
a odvolava valné zhromazdenie.

Dozorna rada bola v roku 2019 zlosen3 z nasledujicich troch ¢élenov:

Mgr. Ivana Kelemenova
Puskinova 2188/18
Zilina 010 01

Mgr. Petra Ladecka
Pod Hajom 1088/51-9
Dubnica nad Vahom 018 41

Matds Paulen
Kizava 29
Bratislava 831 01

Ostatné informacie:

Spolo¢nost sa zahffia do konsolidovanej (ictovnej zavierky spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING
LIMITED. Tdto konsolidovani Gé&tovnl zavierku je mozné dostat na adrese: Klimentos, 41-43,
Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nicosia, Cyprus.

Uétovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2019 je zostavend ako riadna Uétovna zavierka podla
§ 17 ods. 6 zdkona NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o Gctovnictve, za Gétovné obdobie od 1. januara 2019
do 31. decembra 2019. Bola zostavend za predpokladu nepretrzitého trvania Spolo¢nosti (going
concern).

SpoloCnosti nehrozia Zziadne vyznamné rizikd a hrozby, ktoré by mohli mat vplyv na &nnost
Spoloénosti.
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VYVOJ CINNOSTI, FINANENA SITUACIA SPOLOENOSTI A DOPLNUIUCE INFORMACIE
O UPLYNULOM VYVOJI PODNIKANIA

Spolocnost Eurovea byty, a.s. bola zalozena za Gielom realizacie rezidenéného projektu Eurovea 2 -
byty. Projekt bude pozostavat z dvoch samostatnych celkov - Eurovea Riverside a Eurovea Tower.
K obltibenému bytovému domu Eurovea na nabrei Dunaja tak pribudne pokracovanie v podobe
sesterského bytového domu. Novy bytovy dom Eurovea Riverside sa plynule napoji na svojho
predchodcu, vdaka ¢omu doplni panordmu mestskej zéstavby na nabrezi Dunaja. V tejto &asti
pribudne 96 novych bytov s neobmedzenym vyhladom na Dunaj. Na druhej strane, Eurovea Tower,
tzv. prvy slovensky mrakodrap s vyskou 168 m, vytvori uzol medzi jadrom historického centra a
novymi rozvojovymi zénami. Eurovea Tower ponlkne 45 poschodi, 389 rezidencii, ztoho 20
luxusnych bytov amezonetov, unikatne vyhlady na celé mesto, vysoky Standard, exkluzivne lobby,
obchodné priestory, prechod suchou nohou do shoppingu a dostatok parkovania.

Realitny projekt Eurovea 2 - byty bude stastou novovznikajlcej Stvrte EUROVEA CITY, dynamickej,
obchodnej, zabavnej, obytnej a administrativnej Stvrte, v ktorej pribudnd nové parky, namestia,
Sportoviskd a verejné priestory a stane sa tak idealnym miestom pre Zivot a relax v centre Bratislavy,
V' priebehu roka 2019 prebiehali pripravné prace Gzemia prace na ziskani stavebného povolenia.
V decembri 2019 nadobudlo pravoplatnost stavebné povolenie na hlavné stavby projektu Eurovea 2
- byty. Samotna vystavba bola zahajena v janudri 2020. Dokonéenie celého projektu je naplanované
na rok 2023,

Oficidlny predaj bytov Eurovea River side a Eurovea Tower bol zahajeny v septembri 2019. Ku koncu
roka 2019 bolo na zéklade zlozenych zaloh od klientov predanych priblizne 60% bytov..

V roku 2019 bola uskutocnend nasledovna emisia dlhopisov:

Nazov CP: Eurovea byty 2024
ISIN: SK4000015723
Menovita hodnota: 1 000,00 EUR
Pocet kusov: 70 000

Menovitad hodnota spolu: 70 000 000
UroCenie pevnou trokovou sadzbou: 5,75%

Defi vydania dlhopisov: 12.08.2019
Splatnost dlihopisov: 12.08.2024

Spolo¢nost Eurovea byty a.s. eviduje v rdmci dlhodobych zavazkov k 31.12.2019 zavdzky z vydanych
dlhopisov s nulovym kupénom v celkovej menovitej hodnote 54 075 885 so splatnostou v roku 2024.

V roku 2019 vykézala Spoloénost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vyéke -5 057 932 EUR, ¢o
predstavuje stratu na jednu akciu vo vyke 1 011 586 EUR. Hlavnym faktorom, ktory sa na vykazanej
strate podielal boli vysoké nakladové uroky z vydanych dlhopisov a naklady za vynaloZené
developerské sluzby. O nalozeni s vysledkom hospodarenia za Uétovné obdobie 2019 rozhodne valné
zhromazdenie Spolo&nosti v priebehu roka 2020 na svojom zasadnuti,

Hlavné ekonomické ukazovatele

EUR 2019 2018
Aktiva celkom 61 223 145 24 496
NeobeZny majetok 59 851 960 0
Obezny majetok 1351 198 24 496
Casové rozligenie 19 987 0
Pasiva celkom 61 223 145 24 496
Zakladné imanie 25 000 25 000
Kapitélove fondy 2 500 2 500
Fondy zo zisku 0 0
Vysledok hospodérenia minulych rokov -3376 -1 804
Vysledok hospodérenia za (ictovné obdobie -5 057 932 -1572
Zavazky 66 256 953 372
Casové rozligenie 0 0

Ukazovatele finanénej situacie
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2019 2018
Celkova zadlzenost 108,22% 3 C1,52%
_Dlhodoba zadlzenost B - o 88,33% _ 0% _' o
Okamzita likvidita 007 6585
Beznd likvidita T ey 6585
_Celkova likvidita | T g 8585

Celkova zadlzenost = zévézky / spolu majetok

Dlhodoba zadlzenost = (dlhodobé zévézky + bankové uvery dihodobé) / spolu majetok

Okam?ita likvidita = finanéné ¢ty / (kratkodobé zavidzky + bené bankové Uvery + kratkodobé finanéné
vypomoci)

BeZna likvidita = (finanéné acty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zévazky + bezné bankové uvery +
kratkodobé finanéné vypomoci)

Celkova likvidita = (finanéné ¢ty + kratkodobé pohfadavky + zasoby) / (kratkodobé zavazky + be#né bankové
uvery + kratkodobé finanéné vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2019 2018
Rentabilita celkového kapitdlu ROA  -638%  -642%
Rentabilita trieb s Y 7
Renabita zéadného manie  20230%  69%
-Eén-tabilita vlastnéh-o kapitalu ROE ! - e __‘_éf-‘fj%__-

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodarenia za tétovné obdobie + ndkladové (roky) / spolu
vlastné imanie a zavazky

Rentabilita trZieb = vysledok hospodarenia za Gétovné obdobie / trzby z predaja tovaru a sluzieb (vynosy

z hosp. &innosti)

Vypodet ukazovatel'a je upraveny a v menovateli ukazovatel’a uvadzame vynosy z hosp.&innosti.
Rentabilita zakladného imania = vysledok hospodarenia za Gétovné obdobie / zékladné imanie

Rentabilita viastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za Gétovné obdobie / viastné imanie
Ukazovatel’ROE nje je uvedeny, nakolko Spoloénost vykazuie v sledovanom obdobi zaporné viastné imanie

INFORMACIE EMITENTA CP PODLA §20 ODS. 5, 6 a 7 ZAKONA O UCTOVNICTVE
. Ciele a metody riadenia rizik v Spolo&nosti

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

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

Vedenie monitoruje pripadné mozné porudenia a okamizite sa prijimaju zodpovedajlce opatrenia
vedlce k naprave.

o Rizika, ktorym je Spolo&nost vystavena

Kupa a drZba Dihopisov st spojené s mnostvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povazuje za
podstatné, su uvedené nizsie v tejto &asti. V ramci svojej ¢innosti v oblasti realitného trhu Emitent
Celi viacerym rizikdm typickym pre podnikanie v oblasti komercnych a rezidenénych nehnutelnosti.
Hlavné rizika, ktoré by podla nazoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnit podnikanie Emitenta, jeho
financny situaciu a/alebo vysledky hospodarenia:

Rizikové faktory vztahujlce sa k Emitentovi
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Z pohladu Emitenta existuju najméa nasledujlce rizikové faktory, ktoré mozu mat negativny vplyv na
jeho finan€nd a hospodarsku situaciu, podnikatelski ¢innost a schopnost pinit zédvézky z Dlhopisov:

Riziko spojené s povahou podnikania Emitenta- je definované ako riziko vybudovania konkrétneho
realitného projektu a jeho komeréného vyuZitia

Riziko spojené s obmedzenim podnikatelskych aktivit Emitenta - Emitent je Gcelovo zaloZenou
spolo¢nostou bez podstatnej podnikatelskej histérie

Riziko suvisiace s umiestnenim developerského projektu - spravnost odhadu vhodnej lokality
umiestnenia budiceho developerského projektu

Riziko likvidity - schopnost zabezpetit dostatok zdrojov na splacanie zavézkov z dihopisov

Riziko nadradeného externého financovania a refinancovania — okrem dlhopisov je predpoklad
ziskania externého bankového financovania, z ktorého voéi Emitentovi vznikni nadradené tiverové
pohladavky

Riziké spojené s developerskou &innostou - Emitent je vystaveny rizikdm, ktoré stvisia s jeho
developerskou cinnostou, cez vSetky fazy projektu
Rizika spojené s pravnymi vadami nehnutelnosti a projektov - nemo2no vyluéit dodatoéné
spochybnenie vlastnickych prav k predmetnym pozemkom projektu, je tieZ potrebné ziskat rézne
povolenia a zlCastnit sa réznych komplexnych povolovacich procesov, ktoré zahffaju viaceré
organy, sikromné aj verejné subjekty
Riziko zmluvnych protistran - Emitent a jeho skupina st vystaveni rizikdm stvisiacim s réznymi
zmluvnymi protistranami. Neplnenie zmluvnych zavézkov alebo neolakdvané spravanie protistran
m&Zu negativne ovplyvnit ¢innost, finanéné vysledky a vyhliadky Emitenta
Riziko stretu zéujmov medzi spoloénikom emitenta a majitelmi dihopisov
Riziko zmeny vlastnickej struktury emitenta

Riziko spojené spravnym, regulaénym a darfiovym prostredim

Rizika spojené s makroekonomickou a politickou situdciou

Menové, urokové a riziké spojené so Zivotnym prostredim

Rizikové faktory vztahujlce sa k rucitelovi a Skupine

Vacsina rizik uvedenych vo vztahu k ruéitelovi sa vztahuje na celli Skupinu, ktora tvori konsolidovany
celok s Emitentom, a preto tieto rizika ovplyviiuji aj Emitenta. Naplnenie uvedenych rizik médze
negativne ovplyvnit finanéni a hospodéarsku situdciu ruditela, a teda aj samotnej Skupiny, jej
podnikatelskd ¢innost, postavenie na trhu a schopnost ruéitela spinit svoj zavazok.

- trhové riziko - je definované ako riziko straty vyplyvajtice zo zmien trhovych cien, urokovych
sadzieb a menovych kurzov. Za G¢elom postidenia trhového rizika a obchodného portfélia vyusiva
Spoloctnost predovietkym metodiku VaR

- kreditné riziko - definované ako riziko straty vyplyvajlice zo zlyhania protistrany tym, Ze
nedodrzi svoje zavazky podla podmienok zmluvy. Primérne Gverové riziko vznika najméa vdaka
iverom, p6zickam a poskytnutym finanénym zarukam

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

- operacné riziko - definované ako riziko straty vplyvom nedostatkov & zlyhania vndtornych
procesov, ludského faktoru alebo systémov, & riziko straty vplyvom vonkajéich skutoénosti
(vratane rizika informacnych technolégii, prédvneho a compliance)

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

Rizikové faktory vztahujlce sa k Dlhopisom

- riziko nesplatenia
- riziko dlhopisov s nulovou Urokovou sadzbou
riziko prijatia dalSieho dlhového financovania Emitentom & ruéitelom
riziko nedostatocnej likvidity dlhopisov
menoveé riziko
riziko inflacie
rizika vyplyvajlice zo zmeny prava
riziko predcasného splatenia, atd.

Vyhlasenie o sprave a riadeni Spoloénosti (emitenta cennych papierov)
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- Spolocnost neprijala a neuplatfiuje Kédex o riadeni spolo&nosti, vzhladom na skuto¢nost, Ze
z hladiska charakteru vlastnictva, pri existencii jednoduchej vlastnickej Struktiry, nie je prijatie
Kédexu o sprave a riadeni Spolo&nosti relevantné. Spolocnost sa riadi Prospektom v zmysle zékona
o cennych papieroch, ktory obsahuje vietky Udaje o Emitentovi cennych papierov, ruditelovi
a dlihopisoch. Prospekt, ako aj vSetky dokumenty v flom uvedené su pristupné v sidle Spolo¢nosti
a tiez v elektronickej podobe na internetovej stranke Emitenta https://www.jtre.sk/dlhopisy

- Spolo€nost nema zriadeny revizny vybor a v sti¢asnosti spravuje a dodrzuje vSetky poZiadavky
na spravu a riadenie spoloénosti, ktoré stanovuji pravne predpisy SR, najma Obchodny zdkonnik.
Spolo¢nost sa pri svojej sprave a riadeni neriadi pravidlami stanovenymi v akomkolvek kédexe spravy
a riadenia Spolocnosti. Kédex spravy spolo¢nosti na Slovensku z roku 2016 (dalej len Kédex), ktory
vydala Slovenska asociacia Corporate Governance, je v stcasnosti iba odporucanim a nepredstavuje
vSeobecne zévézné pravidla, ktorych dodréiavanie by bolo v SR povinné.

- Pravidia stanovené v Kédexe sa do uréitej miery prekryvajl s poziadavkami kladenymi na
spravu a riadenie Spolo¢nosti ustanovenymi v pravnych predpisoch SR, preto mozno konétatovat, 7e
Spolo&nost niektoré pravidld stanovené v Kédexe ku dfiu vyhotovenia Prospektu fakticky dodrziava,
avSak vzhladom na to, Ze Spolo¢nost pravidla stanovené v Kédexe zatial vyslovne do svojej spravy
a riadenia neimplementovala, ani podla Kédexu pri svojej sprave a riadeni nepostupuje, dava
Spolocnost vyssie uvedené vyhlasenie, a to z toho dbvodu, Ze ho pravne predpisy k dodriavaniu
tychto pravidiel nezavazuju.

- Informacie o spréave a metddach riadenia Spolo¢nosti st obsiahnuté v zakladatelskej listine,
Spolo¢nost sa riadi a dodrzuje vietky poziadavky na sprévu a riadenie Spolognosti, ktoré stanovuja
vSeobecne zavéazné predpisy SR.

- Pravomoci $tatutarneho organu - Konatelia ako Statutdrny organ maju kompetencie vyhradené
obchodnym zakonnikom a zakladatelskou listinou. Zviaétne pravomoci rozhodnit o vydani alebo
spatnom odkupeni dlhopisov nemaju. V zmysle platnej Zakladatelskej listiny do prédvomoci konatela
patri riadenie vSetkych zalezitosti Spolo¢nosti, pokial' neboli zverené do rozhodovacej pravomoci
valného zhromaZdenia a tie? zabezpeCenie riadneho vedenia UGétovnictva, vedenie zoznamu
spolo¢nikov a informovanie spolo¢nikov o zaleZitostiach Spolo¢nosti.

- Spoloc¢nost vyhlasuje, e ku dfiu zostavenia vyroCnej spravy nemd uzatvorené vyznamné
dohody, ktorych platnost by kondila v désledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tiez nema
uzatvorené dohody s ¢lenmi jej organov alebo zamestnancami, na ktorych zéklade sa im ma poskytnat
nahrada z dévodu skonéenia pracovného pomeru.

° Obmedzenie prevoditel'nosti cennych papierov

- Prevoditelnost DIhopisov nie je obmedzena

° Systém vnatornej kontroly a riadenia rizik

- Jedinym spolo¢nikom Spolocnosti je J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, Cyprus. Vztah
ovladania Spolo¢nosti spoloénikom je zalozeny vyhradne na bdze vlastnictva 100% obchodného
podielu. Podiel na hlasovacich pravach zodpoveda podielu na zakladnom imani Spolocnosti a vykonava
dohlad nad riadenim konatelmi Spolo¢nosti. Opatrenia na zabezpecenie, aby kontrola nebola
zneuzivana, vyplyvaju zo vSeobecne zédvaznych predpisov. Oscbitné opatrenia nad ich ramec
Spoloc¢nost neprijala.

Vnuatorny kontrolny systém zahffia kontrolné mechanizmy vytvorené v ramci Spoloénosti. Zaistuje,
vyhodnocuje a minimalizuje prevadzkové, finantné, pravne a iné rizikd v Spoloc¢nosti. V ramci
vnutorného kontrolného systému st stanovené pracovné postupy, rozdelené pravomoci a zodpovednost.
V ramci G¢tovnej jednotky st vykonavané priebesné kontroly vazieb medzi jednotlivymi Gétami v oblasti
dlhodobého majetku, kratkodobého finanéného majetku a v oblasti zG&tovacich vztahov. Vysledky
vnatornej kontroly su pravidelne objektivne vyhodnocované. V pripade zistenych nezrovnalosti st
stanovené opatrenia k ndprave zistenych nedostatkov. Finanéna kontrola vo vztahu k procesu Uctovného
vykaznictva je zabezpetena manazmentom Spoloénosti ako stcast vnitorného riadenia pri priprave
operacii pred ich schvdlenim, v ich priebehu a2 po ich realizaciu.

Systém vnutornej kontroly v Spolo&nosti spociva jednak na internych kontrolnych mechanizmoch
a aktivnej €innosti vyboru pre audit, tak aj na externom audite, ktory je vykonavany jedenkrat do roka.
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Vysledky auditu st predkladané konatelom a vyboru pre audit,, ktori z nich vyvodzuju désledky
a nasledné kroky.
Konatelia Spolocnosti si v ramci vnltornej kontroly zodpovedni za:

- spolahlivost a zdielanie informacii

- dodrZiavanie vSeobecne zavéznych pravnych noriem a internych postupov

- ochranu majetku a spravne vyuZivanie zdrojov

- dosahovanie stanovenych cielov

° Informacie o Cinnosti a pravomociach valného zhromazdenia Spolo&nosti

-V priebehu roka 2019 boli prijaté nasledovné rozhodnutia jediného spolo¢nika pri vykone
posobnosti valného zhromaZdenia:

o Diia 30.09.2019 jediny spoloénik, ktorym je J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED prijal
rozhodnutie, ktorym schvalil auditorskd spolo¢nost KPMG Slovensko, spol. s r.o ako auditora
Spolocnosti na rok 2019.

o Dfia 30.09.2019 jediny spolo¢nik, ktorym je J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED prijal
rozhodnutie, ktorym schvalil Individudlnu Gétovni zdvierku Spolotnosti za rok 2018 a
vysporiadanie vysledku hospodarenia za rok 2018 prevodom na uéet Neuhradena strata
minulych rokov.

- Do pdsobnosti valného zhromazdenia Spolo¢nosti patri najmé:
o schvalovanie konani urobenych osobami konajlicimi v mene Spolo&nosti pred jej
vznikom
o_ schvalovanie riadnej individudlnej Gctovnej zdvierky a mimoriadnej individualne;
Gctovnej zavierky a rozhodnutie o rozdeleni zisku alebo Uhrade strat
o rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny (spoloéenskej zmluvy)
o rozhodovanie o zvySeni alebo zniZeni zakladného imania a rozhodovanie
0 nepenaznom vklade
o vymenovanie, odvolanie a odmenovanie konatelov
o vymenovanie, advolanie a odmenovanie likvidatorov
o rozhodovanie o zruseni spolo¢nosti alebo o zmene pravnej formy
o rozhodovanie o zliceni alebo splynuti s inou pravnickou osobou alebo o prevode
podniku alebo jeho casti na inli pravnicku alebo fyzickd osobu
o  rozhodovanie o schvaleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji &asti
podniku )
o rozhodovanie o vytvoreni, doplfiani a pouZiti ,ostatnych kapitalovych fondov"
spolocnosti
o  dalSie otadzky, ktoré do pbsobnosti valného zhromaZdenia zveruje zdkon alebo
zakladatel'ska listina
o  rozhodovanie veci, ktoré inak patria do pésobnosti inych organov, pokial si valné
zhromazdenie vyhradi rozhodovanie o nich
o]

° Vybor pre audit sa sklada z troch &lenov, ktorych voli a odvolava valné zhromazdenie na

navrh predstavenstva alebo akcionarov spolo¢nosti. Vybor pre audit:

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

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

¢) sleduje audit individualnej uctovnej zévierky a audit konsolidovanej Gétovnej zavierky,

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

e) odporuca na schvélenie auditora na vykon auditu pre Gctovni jednotku,

f) urcuje termin auditorovi na predlozenie Eestného vyhlasenia o jeho nezavislosti.

Informacie o Cinnosti organov Spolo¢nosti

Konatelia ako Statutarny orgdn maju kompetencie vyhradené obchodnym zakonnikom
a zakladatelskou listinou. Zvlastne prédvomoci rozhodn(t o vydani alebo spatnom odkipeni dlhopisov
nemaju. V zmysle platnej Zakladatelskej listiny do pravomoci konatela patri riadenie véetkych
zaleZitosti Spolocnosti, pokial’ neboli zverené do rozhodovacej pravomoci valného zhromazdenia
a tiez zabezpecenie riadneho vedenia Gétovnictva, vedenie zoznamu spoloénikov a informovanie
spolocnikov o zaleZitostiach Spolo¢nosti.

Dfa 23.9.2019 bol podpisany Néavrh konatelov Spolo¢nosti na Navrh schvalenia individualnej
uctovnej zavierky za rok 2018 a na schvalenie Uhrady straty z hospodarenia za rok 2018.
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- Spolocnost vyhlasuje, e ku dfiu zostavenia vyrognej spravy nema uzatvorené vyznamné dohody,
ktorych platnost by konéila v désledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tiez nema uzatvorené
dohody s ¢lenmi jej orgénov alebo zamestnancami, na ktorych zéklade sa im ma poskytnUt ndhrada
z dévodu skoncenia pracovného pomeru.

° Pravidla upravujice zmenu zakladatel'skej listiny

Rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny je v pbsobnosti valného zhromaZdenia Spolonosti.

UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCENT UCTOVNEHO
OBDOBIA

Po 31. decembri 2019 nastali tieto udalosti majtce vyznamny vplyv na verné zobrazenie skutoénosti,
ktoré st predmetom Gétovnictva:

0 Prvy Stvrtrok 2020 bol vyznamne ovplyvneny nahlym &irenim virusovej choroby COVID-19, ktor(i
Svetova zdravotnicka organizacia (WHO) 11. marca 2020 vyhlasila za pandémiu.

V reakcii na zdravotné rizikd a rychle irenie virusu zaviedla slovenska viada mnostvo restriktivnych
opatreni. Volny pohyb 0s6b sa obmedzil na nevyhnutné minimum. Vi&€ina komerénych zariadeni (az
na niekolko vynimiek, ako si obchody s potravinami alebo lekarne) bola zatvorena. Podobne sa
museli zatvorit ubytovacie a redtauracné zariadenia, aby sa zabranilo zhromazdovaniu va&sich skupin
ludi. Ovplyvnené boli aj vyrobné zavody. Ku dfiu vydania tejto Gctovnej zévierky sa na Slovensku
postupne zmiernuji zavedené opatrenia, nadalej viak existuje znaéna neistota, pokial ide o vyvoj
situacie.

Kriza spojena s COVID-19 a opatrenia zavedené inymi viddami mali negativny vplyv na drvivd
vacsinu globalnych trhov bez sektorovej alebo geografickej diferencidcie. Americky akciovy trh
(merany vykonnostnym indexom S&P 500) klesol 21, marca 2020 o viac ako 30 % v porovnani so
svojim maximom na konci februara toho istého roku. Porovnatelny pokles zaznamenali aj ostatné
svetové trhy.

Napriek rozsiahlym fiskdlnym a menovym stimulom predloZzenym miestnymi viddami a menovymi
orgadnmi zostdva vyhlad na nasledujiice mesiace a celkovy vplyv pandémie COVID-19 nejasny a
neistota zostava rozhodujlcim faktorom vyvoja na trhu. Kld€ovymi parametrami pre dalsi vyvoj
hospodarske;j situécie budu diZka obdobia, na ktoré budl restriktivne a ochranné opatrenia stanovené

vladnymi organmi platné, a akd bude ich forma.

Ako je uvedené v Poznamke E.1 (étovnej zavierky Spolo¢nosti k 31.12.2019, Spoloénost poskytla
jej sesterskej spolo¢nosti v rédmci skupiny JTRE Holding (,Skupina™) dlhodoby a kratkodoby uvery.
Na zaklade informdcii od sesterskej spolo¢nosti Spoloénost neocakava iadne zmeny v spldcani Gveru
alebo inych parametrov Gveru Specifikovanych v zmluvnych podmienkach.

Okrem vyplatenia dlhopisov v roku 2024, Spolo&nost nie je v stiéasnosti zaviazana k Ziadnej investicii
vyznamného charakteru, od ktorej by nebolo mo#né odstupit.

V rémci zostavovania Gétovnej zdvierky ndm konecna materska spolo¢nost poskytla list, kde uvadza
jej zamer financne podporit Spolo¢nost v pripade neschopnosti splacat svoje zavazky. Schopnost
materskej spolo¢nosti poskytovat takito podporu sme posudili na zaklade nasej analyzy dostupnej
likvidity materskej spoloénosti za roky 2020-2026.

Skupina monitoruje svoju likvidnd poziciu a spravanie klientov kazdy mesiac, vratane vyhladov na
rok 2020, s cielfom rychlo identifikovat potencidlne problémy s likviditou. Analyza zohladfuje vietky
zdroje financovania, ktoré Skupina vyuziva, ako aj zavazky, ktoré je Skupina povinna zaplatit. DIZnici
Spolo¢nosti pésobia v odvetviach ako je vystavba a prendjom nehnutelnosti a poskytovanie
finanénych prostriedkov, ktoré doposial' neboli prepuknutim COVID - 19 vyznamne ovplyvnené.
Napriek tomu na zdklade verejne dostupnych informacii k datumu, ku ktorému bola tato Gcétovna
zavierka schvalend na zverejnenie, manaZment zvasil niekolko zavaznych, ale pravdepodobnych
scenarov s ohladom na potencilny vyvoj nakazy a jeho ocakavany dopad na Spolo¢nost, Skupinu,
ich zakaznikov a vypoZitiavatelov a ekonomické prostredie, v ktorom pdésobia, vratane opatreni u?
prijatych vladami v inych krajinach, v ktorych sa nachadzaju hlavni obchodni partneri a zakaznici
Spolo¢nosti.
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Spolo¢nost preto ocakdva, e sesterska spolo¢nost v plnej miere splatia dlhodobl Uverovi
pohladavku Spolo¢nosti a nasledne bude Spolo&nost schopna spinit svoje zévédzky vyplyvajlice z
emitovanych dihopisov (pozri pozndmku E.9 Gétovnej zévierky Spolo¢nosti k 31.12.2019) v stlade s
podmienkami dihopisov.

Podla nazoru vedenia uvedené faktory podporuju tvrdenie, Ze Spolo¢nost bude mat dostatoéné zdroje
na to, aby pokracovala najmenej 12 mesiacov od datumu vydania Gctovnej zavierky. Podla
informacii, ktoré mé vedenie Spolo¢nosti k datumu vydania (¢tovnej zavierky k dispozicii, vy&gie
uvedena situacia nema vplyv na predpoklad nepretrzitého pokraovania vo svojej ¢innosti uctovnej
jednotky, na zaklade ktorej sa tito Uétovna zavierka zostavuje. Vedenie vSak nemdze vylG&it
moznost, Ze predlZovanie obmedzeni, stupfiovanie zévaZnosti tychto opatreni alebo nasledny
nepriaznivy vplyv tychto opatreni na ekonomické prostredie, v ktorom Spolo¢nost pésobi, bude mat
nepriaznivy vplyv na Spolo&nost a jej finanént situdciu a prevadzkové vysledky v strednodobom a
dihodobom horizonte. Situdciu budeme nadalej pozorne sledovat a budeme reagovat, aby sme
zmiernili dopad udalosti a okolnosti, ktoré nastant. alebo podmienkami, ktoré by mohli sposobit
vazne pochybnosti o schopnosti Spolo&nosti pokracovat v ¢innosti.

o Na zasadnuti dozornej rady spolo¢nosti diia 25.2.2020 dozorna rada Spolocnosti prijala Uznesenie,
v ktorom po preskimani spravy predstavenstva Spolo¢nosti k navrhovanej zmene pravne;j formy
vyjadrila sdhlas so zmenou pravnej formy z akciovej spoloc¢nosti na spoloénost s rucenim
obmedzenym.

INFORMACIA O OCAKAVANEJ HOSPODARSKEJ A FINANCNEJ SITUACII ZA ROK 2020

Snahou Spoloénosti bude v roku 2020 pokraovat v realizécii a vystavbe rezidenéného projektu
Eurovea 2 - byty. Spoloé¢nost sa bude usilovat o dosiahnutie vyrovnaného hospodarenia.
NAVRH NA VYROVNANIE STRATY

V roku 2019 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vyske -5 057 932 EUR.
O naloZeni s vysledkom hospodérenia rozhodne valné zhromazdenie spolocnosti v priebehu roka 2020
na svojom zasadnuti.

Predstavenstvo spolo¢nosti navrhuje prevod straty na ucet Neuhradenej straty minulych rokov.

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOIA

Spolocnost nerealizovala v roku 2019 Z¥iadne vydavky na cinnost v oblasti vyskumu a vyvoja
a neplanuje ani v roku 2020 investovat do tejto oblasti.

OBSTARAVANIE VLASTNYCH AKCI{, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A
AKCII, DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV OVLADAJUCE] OSOBY

Spolocnost v roku 2019 neobstarala Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie,
docasné listy a obchodné podiely ovlddajiicej osoby,

STRUKTURA AKCIONAROV SPOLOCNOSTI

Pocet akcii: 5

Druh: kmenové
Podoba: listinné
Forma: akcie na meno

Menovita hodnota jednej akcie: 5 000 EUR

Struktdra akciondrov Spolo¢nosti k 31.12.2019 bola nasledovna:

hlasovacie
podiel na ZI prava

EUR || % %
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED
Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor,
Flat/Office 12 41-43 Nikdzia 1061, Cyperska
republika 25 000 100 100

Spolu 25 000 100 100

Strukttra akcionarov Spoloénosti platna do 24.06.2019:

hlasovacie
podiel na ZI prava
EUR % %

VARELTA LIMITED
Agias Elenis, AGIAS ELENIS BUILDING, 4th floor,
Flat/Office 43 6
Nicosia 1060, Cyperska republika 25 000 100 100
Spolu 25 000 100 100

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICT

Spolocnost nema a nepldnuje ani v budtcnosti zriadit organizaént zloku v zahraniéi.

SPRAVA PREDSTAVENSTVA O PODNIKATELSKE] CINNOSTI SPOLOCNOSTI A O STAVE JE)
MAJETKU A ZAVAZKOV ZA ROK 2019

Spolocnost Eurovea byty, a.s. v priebehu roku 2019 pokracovala v plneni tych dloh, ktoré si stanovila
na predchadzajlcom riadnom valnom zhromadeni.

V priebehu actovného obdobia roku 2019 vykazala Spoloénost stratu v celkovej vyske
- 5 057 932 EUR. O nalozeni s hospodérskym vysledkom rozhodne valné zhromazdenie v priebehu
roka 2020.

Spolo¢nost bude aj nadalej zastre$ovat projekt Eurovea 2 - byty, ktory bude sticastou novovznikajticej
stvrte EUROVEA CITY, az do jeho predpokladaného ukonéenia v roku 2023. Spolo¢nost sa bude
usilovat o dosiahnutie vyrovnaného hospodarenia.

Informacie o majetku a zavizkoch

EUR ' 2019 2018
SPOLU MAJETOK 61 223 145 24 496
NeobeZny majetok 59 851 960 0
Dlhodoby nehmotny majetok 0 el
Dlhodoby hmotny majetok 0 0
Dlhodoby finan¢ny majetok 59 851 960 0
ObeZny majetok 1351 198 24 496
Zasoby 486 000 0
Dlhodobé pohladavky 0 0
Kratkodobé pohladéavky 47 401 0
Finan¢né Gcty 817 797 24 496
Casové rozligenie 19 987 0
Naklady budtcich obdobi 19 987 0
Prijmy budicich obdobi 0 0
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ZAVAZKY 66 256 953 372
Rezervy _“____ 3500 0 B —
Dlhodobé zavazky N B 54 075 885 _ o
Kratkodobé zavazky 12 177 568 372
Bankové uvery 0
Casové rozligenie [ o
Vydavky buducich obdobi 0 0
Vynosy budticich obdobi 0 0
V Bratislave dna 27.04.2020
f_ffi"'__"ﬁ,ﬂ____________‘_}__-

Ing. Lubos Kaétan
Clen predstavenstva
Eurovea byty, a.s.



