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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: Eurovea byty, s. r. o.
Sidlo spolo¢nosti: Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto
1CO: 50 957 414
Den zapisu: 17.06.2017
Pravna forma: Spoloénost s ruéenim obmedzenym
Zakladné imanie: 25 000 EUR
Zapis v OR: vedenom Okresnym sidom Bratislava I, oddiel: Sro, vliozka: 144901/B

(dalej len ,,Spoloénost™)
HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spolo&nost bola do obchodného registra zapisana diia 17.06.2017 Obchodnym registrom Okresného
stdu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sa, vloZzka 6608/B. Do 14.02.2019 bola Spolo¢nost vedena pod
nazvom ,Paler, a.s." Eurovea byty, s. r. 0. bola zaloZena ako Géelovd projektova spolo¢nost vylucne za
Géelom developmentu a predaja rezidenénej Casti projektu Eurovea II - byty.

Dtia 13.5.2020 doslo k zmene pravnej formy Spoloénosti z akciovej spolo¢nosti na spoloénost s ru¢enim
obmedzenym.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

Predmetom d&innosti Spolocnosti je:

e Nadobuldanie nehnutelnosti vratane prislusenstva

e Sprostredkovatelska ¢innost v oblasti sluzieb a obchodu

e Prenajom nehnutelnosti

s Prendjom nehnutelnhosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vylu¢ne zakladnych
sluZieb zabezpe&ujlcich beznl prevadzku nehnutelhosti, bytov a nebytovych priestorov

e Prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych
S prenajmom

e Sprava a Udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti

e Pripravné prace k realizacii stavby

e Uskutocnovanie stavieb a ich zmien

e Dokonéovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov

e InZinierska ¢innost, stavebné cenarstvo, projektovanie a konstruovanie elektrickych

zariadeni

ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOCNOSTI V
Uc¢TovNOoM oBDOBI

Statutarny organ

Konatel je $tatutdrnym organom, ktory kond v mene Spolo¢nosti voéi tretim osobam. Konatefom
Spolo¢nosti méZe byt len fyzickd osoba, ktora je spdsobild na pravne Ukony a beziihonna. Konatelov
vymentva valné zhromaZdenie z radov spoloénikov alebo inych fyzickych oséb. Konatelia su povinni
zabezpecit riadne vedenie predpisanej evidencie a G&tovnictva, viest zoznam spoloénikov a informovat
spolo¢nikov o zaleZitostiach spolo¢nosti.

V roku 2020 mal S$tatutdrny orgdn Spolo¢nosti jedného ¢lena, voleného a odvolavaného valnym
zhromaZdenim spolo¢nosti. Funkéné obdobie konatela nie je zo zdkona obmedzené.
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Konatel’
Ing. Lubos Kastan
Landererova 6
Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto 811 09

Konanie menom Spoloc¢nosti:

V mene Spolo¢nosti je opradvneny konat a za spoloénost podpisovat konatel samostatne.
Podpisovanie za Spolo¢nost sa vykona tak, ze k vytlatenému alebo napisanému obchodnému menu
Spolocnosti, menu a funkcii podpisujuci pripoji svoj podpis.

Informacie o konsolidovanom celku:

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

Spolo¢nost nemala v roku 2020 Ziadnych zamestnancov.

U&tovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2020 je zostavend ako riadna G&tovna zavierka podla
§ 17 ods. 6 zakona NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o uctovnictve, za Uuc¢tovné obdobie od 1. januara 2020
do 31. decembra 2020. Bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania Spoloc¢nosti (going
concern).

Spolo¢nosti nehrozia Ziadne vyznamné rizikd a hrozby, ktoré by mohli mat vplyv na é&innost
Spolo¢nosti.

VYVO0J] CINNOSTI, FINANCNA SITUACIA SPOLOCNOSTI A DOPLNUJUCE INFORMACIE
O UPLYNULOM VYVOJI PODNIKANIA

Spoloénost Eurovea byty, s. r. 0. bola zaloZend za i&elom realizacie rezidenéného projektu Eurovea
2 — byty. Projekt bude pozostavat z dvoch samostatnych celkov - Eurovea Riverside a Eurovea
Tower. K oblibenému bytovému domu Eurovea na nabreZi Dunaja tak pribudne pokracovanie v
podobe sesterského bytového domu. Novy bytovy dom Eurovea Riverside sa plynule napoji na svojho
predchodcu, vdaka ¢omu doplni panoramu mestskej zastavby na nabreZi Dunaja. V tejto Casti
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 ponukne 45 poschodi, 389 rezidencii, ztoho 20
luxusnych bytov a mezonetov, 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 stéastou novovznikajticej $tvrte EUROVEA CITY, dynamickej,
obchodnej, zabavnej, obytnej a administrativnej Stvrte, v ktorej pribudni nové parky, namestia,
Sportoviska a verejné priestory a stane sa tak idedlnym miestom pre Zivot a relax v centre Bratislavy.
V decembri 2019 nadobudlo pravoplatnost stavebné povolenie na hlavné stavby projektu Eurovea 2
- byty. Samotna vystavba bola zahdjena v januari 2020. Dokoncenie celého projektu je naplanované
na rok 2023.

Oficialny predaj bytov Eurovea River side a Eurovea Tower bol zahajeny v septembri 2019. Ku koncu
roka 2020 bolo na zaklade podpisanych zmliv o buddcich kipnych zmluvach predanych priblizne
76% bytov.

V roku 2019 bola uskuto¢nena nasledovna emisia dlhopisov:

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

Menovita hodnota spolu: 70 000 000
UroCenie pevnou Urokovou sadzbou: 5,75%

Deii vydania dlhopisov: 12.08.2019
Splatnost dlhopisov: 12.08.2024



Vyrocna sprava spolo¢nosti Eurovea byty, s. r. o. za rok 2020

Spolo¢nost Eurovea byty, s. r. o. eviduje v ramci dlhodobych zdvazkov k 31.12.2020 zdvéazky
z vydanych dlhopisov s nulovym kupoénom v celkovej menovitej hodnote 57 185 248 EUR so
splatnostou v roku 2024. (2019: 54 075 885 EUR)

Na zasadnuti dozornej rady spolo¢nosti dfia 25.2.2020 dozorna rada Spoloc¢nosti prijala Uznesenie,
v ktorom po preskimani spravy predstavenstva Spolo¢nosti k navrhovanej zmene pravnej formy
vyjadrila sthlas so zmenou pravnej formy z akciovej spolo¢nosti na spolo¢nost s rucenim
obmedzenym.

V roku 2020 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vySke -3 345 280 EUR.
Hlavnym faktorom, ktory sa na vykdzanej strate podielal boli vysoké nakladové Uroky z vydanych
dlhopisov a naklady za vynaloZené developerské sluzby. O naloZeni s vysledkom hospodérenia za
uétovné obdobie 2020 rozhodne valné zhromaZzdenie SpoloCnosti v priebehu roka 2021 na svojom
zasadnuti.

Uétovna strata za rok 2019 vo vyske -5 057 932 EUR bola v roku 2020 v pinej vySke prevedend na
Ucet Neuhradenej straty minulych rokov.

Rok 2020 bol poznaleny $irenim koronavirusu Covid-19 po celom svete a jeho negativny vplyv
nadobudol velké rozmery. V ¢&ase zverejnenia tejto GcCtovnej zavierky vedenie Ultovnej jednotky
nezaznamenalo Ziadny vplyv tejto skutoCnosti na Gctovnu jednotku. Predaj bytov v projekte Eurovea
2 - byty vSak pokraloval podla predpokladov, nezaznamenali sme Ziadny pokles dopytu po klpe
nehnutelhosti uréenych na byvanie. Rovnako vsetky dostupné prieskumy trhu potvrdzuji, Zze
pandémia COVID zatial' nema vplyv na predaj rezidenénych projektov. Nakolko sa vSak situacia stale
meni, nemozno predvidat budice U&inky/dopady. ManaZment bude pokrafovat v monitorovani
potencidlneho dopadu a podnikne vdetky mozné kroky na zmiernenie akychkolvek negativnych
Uc¢inkov na Spolo¢nost.

Hlavné ekonomické ukazovatele

EUR 2020 2019
Aktiva celkom 98 114 100 61 211 243
Neobezny majetok 67 045 120 59 851 960
ObeZny majetok 30 936 814 1339 296
Casové rozlisenie 132 166 19 987
Pasiva celkom 98 114 100 61 211 243
Zakladné imanie 25 000 25 000
Kapitalové fondy 15 000 000 0
Fondy zo zisku/rezervné 2 500 2 500
Vysledok hospodarenia minulych rokov -5 061 308 -3 376
Vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie -3 345 280 -5 057 932
%a'va'zky 91 493 188 66 245 051
Casoveé rozliSenie 0 0

Ukazovatele financ¢nej situacie
2020 2019

Celkova zadlZzenost 93,25% 108,22%
Dihodoba zadlZenost 90,09% 106,22%
Okamzita likvidita 1,28 0,67
Bezna likvidita 2,12 0,70
Celkova likvidita 9,78 1,09

Celkovd zadlZenost = zadvazky / spolu majetok
Dlhodobd zadlZenost = (dlhodobé zavézky + bankové Gvery dihodobé) / spolu majetok

Okamzita likvidita = finanéné Géty / (krétkodobé zdvazky + bezné bankové Uvery + kratkodobé financ¢né

vypomoci)

Bezna likvidita = (financné Gty + kratkodobé pohladévky) / (kratkodobé zévdzky + bezné bankové Uvery +

kratkodobé finan¢né vypomoci)
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Celkova likvidita = (finan¢né Ucty + kratkodobé pohladavky + zdsoby) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové
Gvery + kratkodobé finan¢né vypomoci)

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia

2020 2019
Rentabilita celkového kapitalu ROA -0,24% -6,39%
Rentabilita trZieb -14,43% -1 029%
Rentabilita zakladného imania -13 381% -20 232%
Rentabilita vlastného kapitalu ROE -50,53% -

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

Rentabilita trzieb = vysledok hospodarenia za Uc¢tovné obdobie / trzby z predaja tovaru a sluzieb (vynosy

z hosp. &innosti)

Vypocet ukazovatel’a je upraveny a v menovateli ukazovatel'a uvadzame vynosy z hosp.c€innosti.
Rentabilita zédkladného imania = vysledok hospodarenia za U¢tovné obdobie / zédkladné imanie

Rentabilita vlastného kapitdlu ROE = vysledok hospoddrenia za uc¢tovné obdobie / vlastné imanie
Ukazovatel' ROE nie je uvedeny, nakolko Spoloénost vykazuje v sledovanom obdobi zdporné viastné imanie

INFORMACIE EMITENTA CP PODLA §20 ODS. 5, 6 a 7 ZAKONA O UCTOVNICTVE

o Ciele a metody riadenia rizik v Spoloc¢nosti

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

Vedenie Spolocnosti schvaluje limity rizika a interné limity sa aktualizuju pravidelne a okrem toho

bezodkladne v pripade vyznamnej zmeny trhovych podmienok tak, aby bol zabezpeceny ich sulad s
trhovymi a dverovymi podmienkami.

Vedenie monitoruje pripadné mozné porusenia a okamzZite sa prijimaju zodpovedajlce opatrenia
vedlce k naprave.

. Rizika, ktorym je Spoloénost vystavena

Klpa a drzba Dlhopisov st spojené s mnozstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povazuje za
podstatné, st uvedené nizsie v tejto Casti. V ramci svojej Cinnosti v oblasti realitného trhu Emitent
Celi viacerym rizikdm typickym pre podnikanie v oblasti komerénych a rezidenénych nehnutelnosti.
Hlavné rizika, ktoré by podla nazoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnit podnikanie Emitenta, jeho
finan¢nu situaciu a/alebo vysledky hospodarenia:

Rizikové faktory vztahujlce sa k Emitentovi

Z pohladu Emitenta existuji najmé nasledujlce rizikové faktory, ktoré mézu mat negativny vplyv na
jeho finanénl a hospodarsku situdciu, podnikatelsk( ¢innost a schopnost plnit zavézky z Dlhopisov:

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

- Riziko spojené s obmedzenim podnikatelskych aktivit Emitenta - Emitent je Ucelovo zaloZzenou
spolo¢nostou bez podstatnej podnikatelskej histérie
Riziko stvisiace s umiestnenim developerského projektu - spravnost odhadu vhodnej lokality
umiestnenia buddceho developerského projektu

- Riziko likvidity — schopnost zabezpedit dostatok zdrojov na splacanie zavéazkov z dlhopisov

- Riziko nadradeného externého financovania a refinancovania — okrem dlhopisov je predpoklad
ziskania externého bankového financovania, z ktorého voci Emitentovi vznikn nadradené lverové
pohladavky
Rizikd spojené s developerskou ¢&innostou - Emitent je vystaveny rizikdm, ktoré slvisia s jeho
developerskou ¢innostou, cez vsetky fazy projektu

- Rizikd spojené s prdvnymi vadami nehnutelhosti a projektov - nemozno vyludit dodatoéné
spochybnenie vlastnickych prav k predmetnym pozemkom projektu, je tieZ potrebné ziskat rézne
povolenia a zudastnit sa rdznych komplexnych povolovacich procesov, ktoré zahffiaju viaceré
organy, sikromné aj verejné subjekty
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Riziko zmluvnych protistran - Emitent a jeho skupina st vystaveni rizikdm suvisiacim s réznymi
zmluvnymi protistranami. Neplnenie zmluvnych zavazkov alebo neoCakavané spravanie protistran
mdzu negativne ovplyvnit ¢innost, finanéné vysledky a vyhliadky Emitenta

- Riziko stretu zdujmov medzi spolocnikom emitenta a majitelmi dlhopisov

- Riziko zmeny vlastnickej struktury emitenta

- Riziko spojené spravnym, regulaénym a dariovym prostredim

- Rizikd spojené s makroekonomickou a politickou situaciou

- Menové, Urokové a rizika spojené so Zivotnym prostredim

Rizikové faktory vztahuijlce sa k ruditelovi a Skupine

Vadsina rizik uvedenych vo vztahu k ruéitelovi sa vztahuje na celt Skupinu, ktora tvori konsolidovany
celok s Emitentom, a preto tieto rizikd ovplyviuji aj Emitenta. Naplnenie uvedenych rizik moze
negativne ovplyvnit finanéni a hospodarsku situdciu rucitela, a teda aj samotnej Skupiny, jej
podnikatelskd &innost, postavenie na trhu a schopnost rucitela spinit svoj zavazok.
- trhové riziko - je definované ako riziko straty vyplyvajlice zo zmien trhovych cien, Urokovych
sadzieb a menovych kurzov. Za uc¢elom posutdenia trhového rizika a obchodného portfélia vyuziva
Spolo¢nost predovSetkym metodiku VaR
- kreditné riziko - definované ako riziko straty vyplyvajlce zo zlyhania protistrany tym, Ze
nedodrzi svoje zavézky podla podmienok zmluvy. Primarne Uverové riziko vznika najméa vdaka
Gverom, pdzickam 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 ¢i zlyhania vndtornych
procesov, ludského faktoru alebo systémov, ¢&i riziko straty vplyvom vonkajsich skutocnosti
(vratane rizika informacnych technoldgii, pravneho a compliance)
- strategické riziko - definované ako riziko straty ziskov alebo kapitalu v désledku nepriaznivého
vyvoja podnikatelského prostredia alebo nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, &i ich
nespravnej implementacie

Rizikové faktory vztahujlice sa k Dlhopisom

- riziko nesplatenia

- riziko dlhopisov s nulovou Urokovou sadzbou

- riziko prijatia dalSieho dlhového financovania Emitentom ¢i rucitelfom
- riziko nedostatocnej likvidity dlhopisov

- menové riziko

- riziko inflacie

- rizika vyplyvajlce zo zmeny prava

- riziko predCasného splatenia, atd.

° Vyhléasenie o sprave a riadeni Spoloénosti (emitenta cennych papierov)

- Spolo¢nost neprijala a neuplatfiuje Kédex o riadeni spolo¢nosti, vzhladom na skutocnost, ze
z hladiska charakteru vlastnictva, pri existencii jednoduchej vlastnickej Struktury, nie je prijatie
Kédexu o sprave a riadeni Spoloénosti relevantné. Spolo¢nost sa riadi Prospektom v zmysle zakona
o cennych papieroch, ktory obsahuje vSetky (daje o Emitentovi cennych papierov, ruditelovi
a dihopisoch. Prospekt, ako aj vetky dokumenty v fiom uvedené su pristupné v sidle Spolognosti
a tiez v elektronickej podobe na internetovej stranke Emitenta https://jtre.sk/dlhopisy

- Spoloénost nema zriadeny revizny vybor a v suCasnosti spravuje a dodrzuje vsetky
poziadavky na spravu a riadenie spoloénosti, ktoré stanovuji pravne predpisy SR, najma Obchodny
zékonnik. Spoloénost sa pri svojej sprave a riadeni neriadi pravidlami stanovenymi v akomkolvek
koédexe spravy a riadenia Spolo¢nosti. Kédex spravy spolo¢nosti na Slovensku z roku 2016 (dalej len
Kdédex), ktory vydala Slovenskd asociacia Corporate Governance, je v sli¢asnosti iba odporicanim
a nepredstavuje v8eobecne zavéazné pravidld, ktorych dodrziavanie by bolo v SR povinné.

- Pravidld stanovené v Kédexe sa do urcitej miery prekryvaju s poziadavkami kladenymi na
spravu a riadenie Spolo&nosti ustanovenymi v pravnych predpisoch SR, preto mozno konstatovat, Ze
Spolognost niektoré pravidla stanovené v Kdédexe ku diu vyhotovenia Prospektu fakticky dodrziava,
avdak vzhladom na to, Ze Spoloénost pravidla stanovené v Kodexe zatial' vyslovne do svojej spravy
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a riadenia neimplementovala, ani podla Koédexu pri svojej sprave a riadeni nepostupuje, dava
Spolo&nost vySdie uvedené vyhldsenie, a to z toho dévodu, Ze ho pravne predpisy k dodrziavaniu
tychto pravidiel nezavéazuju.

- Informacie o sprave a metddach riadenia Spolocnosti si obsiahnuté v zakladatelskej listine,
ktord sa zverejfiuje v zbierke listin. Spoloénost riadi konatel ako Statutarny organ, pri¢om dodrZuje
vSetky poziadavky na spravu a riadenie Spolocnosti, ktoré stanovuju vSeobecne zavazné predpisy SR.

- Konatel' ako Statutarny organ ma kompetencie vyhradené obchodnym zakonnikom
a zakladatelskou listinou. Zvldstne prdvomoci rozhodn(t o vydani alebo spdtnom odkipeni dlhopisov
nema. V zmysle platnej Zakladatelskej listiny do pravomoci konatela patri riadenie vsetkych zalezitosti
Spoloc¢nosti, pokial' neboli zverené do rozhodovacej pravomoci valného zhromazdenia a tiez
zabezpecenie riadneho vedenia Gctovnictva, vedenie zoznamu spolo¢nikov a informovanie spolocnikov
o zalezitostiach Spolocnosti.

- Spoloénost vyhlasuje, Ze ku dfiu zostavenia vyroénej sprdvy nemd uzatvorené vyznamné
dohody, ktorych platnost by konéila v ddsledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tiez nema
uzatvorené dohody s ¢lenmi jej organov alebo zamestnancami, na ktorych zéklade sa im ma poskytnut
nahrada z dévodu skoncenia pracovného pomeru.

Spoloénost zverejfiuje regulované informacie na stranke https://jtre.sk/dlhopisy

o Obmedzenie prevoditel'nosti cennych papierov

= Prevoditelnost DIhopisov nie je obmedzena

. Systém vniitornej kontroly a riadenia rizik

- Jedinym spoloénikom Spoloénosti je J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, Cyprus. Vztah
ovladania Spolocnosti spolo¢nikom je zalozeny vyhradne na baze vlastnictva 100% obchodného
podielu. Podiel na hlasovacich pravach zodpoveda podielu na zédkladnom imani Spoloénosti a vykonava
dohlad nad riadenim konatelmi Spolo¢nosti. Opatrenia na zabezpelenie, aby kontrola nebola
zneuzivand, vyplyvaji zo vSeobecne zavaznych predpisov. Osobitné opatrenia nad ich ramec
Spoloénost neprijala.
Vnitorny kontrolny systém zahffia kontrolné mechanizmy vytvorené v rdmci Spoloénosti. Zaistuje,
vyhodnocuje a minimalizuje prevadzkové, finanéné, pravne a iné rizikd v Spoloénosti. V ramci
vnatorného kontrolného systému sd stanovené pracovné postupy, rozdelené pravomoci
a zodpovednost. V ramci Gétovnej jednotky su vykondvané priebezné kontroly vézieb medzi
jednotlivymi Uctami v oblasti dlhodobého majetku, kratkodobého financného majetku a v oblasti
zU&tovacich vztahov. Vysledky vnitornej kontroly st pravidelne objektivhe vyhodnocované. V pripade
zistenych nezrovnalosti si stanovené opatrenia k naprave zistenych nedostatkov. Finan¢na kontrola vo
vztahu k procesu (&tovného vykaznictva je zabezpefend manazmentom Spoloénosti ako sucast
vnutorného riadenia pri priprave operacii pred ich schvalenim, v ich priebehu az po ich realizaciu.
Systém vnutornej kontroly v Spoloc¢nosti spociva jednak na internych kontrolnych mechanizmoch
a aktivnej ¢innosti vyboru pre audit, tak aj na externom audite, ktory je vykonavany jedenkrat do roka.
Vysledky auditu st predkladané konatelom a vyboru pre audit,, ktori z nich vyvodzuja dosledky
a nasledné kroky.
Konatelia Spolo¢nosti su v ramci vnutornej kontroly zodpovedni za:

- spolahlivost a zdielanie informacii

- dodrziavanie vSeobecne zavaznych pravnych noriem a internych postupov

- ochranu majetku a spravne vyuzivanie zdrojov

- dosahovanie stanovenych cielov

. Informacie o cinnosti a pravomociach valného zhromazdenia Spolocnosti

- V priebehu roka 2020 boli prijaté nasledovné rozhodnutia jediného spolo¢nika, ktorym je J&T
REAL ESTATE HOLDING LIMITED, pri vykone pOsobnosti valného zhromazdenia:

o Dna 1.4.2020 jediny spolo¢nik prijal formou notarskej zapisnice ¢. N 211/2020, Nz 9241/2020
rozhodnutie, ktorym schvalil zmenu pravnej formy Spolo¢nosti z akciovej spoloCnosti na
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spoloénost s ruéenim obmedzenym. Zmena je G¢inna dnom zapisu do obchodného registra
dna 13.5.2020

o Dria 11.05.2020 jediny spolo¢nik prijal rozhodnutie, ktorym schvalil auditorskd spolo¢nost
KPMG Slovensko, spol. s r. 0. ako auditora Spoloc¢nosti na rok 2020 a 2021.
o Dria 12.10.2020 jediny spolo¢nik prijal rozhodnutie, ktorym schvalil Individudlinu actovnud

zavierku Spolo¢nosti za rok 2019 a vysporiadanie vysledku hospoddrenia za rok 2019
prevodom na ulet Neuhradena strata minulych rokov.

o Dfa 13.11.2020 jediny spolo&nik prijal rozhodnutie, ktorym schvalil vytvorenie kapitalového
fondu z prispevkov spolocnikov vo vyske 15 000 000 EUR.

- Do pdsobnosti valného zhromazdenia Spolo¢nosti patri najma:
o schvalovanie konani urobenych osobami konajucimi v mene Spoloc¢nosti pred jej
vznikom
o schvalovanie riadnej individudlnej uctovnej zdvierky a mimoriadnej individudinej
Gétovnej zavierky a rozhodnutie o rozdeleni zisku alebo Uhrade strat
rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny (spolo¢enskej zmluvy)
rozhodovanie o zvySeni alebo zniZzeni zakladného imania a rozhodovanie
nepefnaznom vklade
vymenovanie, odvolanie a odmenovanie konatelov
vymenovanie, odvolanie a odmenovanie likvidatorov
rozhodovanie o zrueni spolo¢nosti alebo 0 zmene pravnej formy
rozhodovanie o zlic¢eni alebo splynuti sinou pravnickou osobou alebo o prevode
podniku alebo jeho Casti na int pravnicku alebo fyzickd osobu
o rozhodovanie o schvéleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji Casti
podniku ;
o rozhodovanie o vytvoreni, doplnani a pouziti ,ostatnych kapitdlovych fondov"
spolocCnosti
o dalSie otdzky, ktoré do pésobnosti valného zhromazdenia zveruje zakon alebo
zakladatelska listina
o rozhodovanie veci, ktoré inak patria do pdsobnosti inych organov, pokial’ si valné
zhromazdenie vyhradi rozhodovanie o nich

O O 0O O OO0 O

. Vybor pre audit sa sklada z troch ¢lenov, ktorych voli a odvolava valné zhromazdenie na
ndvrh predstavenstva alebo akciondrov spolocnosti. Clenmi vyboru pre audit si: Ing. Maria
Cveckovad, Ing. Tibor Heringes a Ing. Maria Cemova.

Vybor pre audit:

a) sleduje zostavovanie Gctovnej zavierky a dodrziavanie osobitnych predpisov,

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

c) sleduje audit individudlnej Gétovnej zavierky a audit konsolidovanej Uétovnej zavierky,

d) preveruje a sleduje nezavislost auditora, predovSetkym sluzieb poskytovanych auditorom podla
osobitného predpisu,

e) odporiéa na schvélenie auditora na vykon auditu pre G¢tovnul jednotku,

f) uréuje termin auditorovi na predlozenie ¢estného vyhlasenia o jeho nezavislosti.

. Informécie o &innosti orgdnov Spolocnosti
Konatelia ako S&tatutdrny orgdn maji kompetencie vyhradené obchodnym zdakonnikom
a zakladatelskou listinou. Zvlastne pravomoci rozhodnit o vydani alebo spatnom odkupeni
dlhopisov nemaju. V zmysle platnej Zakladatelskej listiny do pravomoci konatela patri riadenie
vetkych zaleZitosti Spolo€nosti, pokial neboli zverené do rozhodovacej pravomoci valného
zhromaZdenia a tieZ zabezpeéenie riadneho vedenia Gétovnictva, vedenie zoznamu spolocnikov
a informovanie spoloénikov o zalezitostiach Spolo¢nosti.
o Dfa 24.2.2020 predstavenstvo spolo¢nosti navrhlo jedinému akciondrovi zmenu
pravnej formy z akciovej spoloénosti na spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym.
o Dfa 30.9.2020 bol podpisany Navrh konatelov Spolo¢nosti na schvalenie individualnej
Gétovnej zavierky za rok 2019 a na schvalenie Uhrady straty z hospodarenia za rok 2019.

- Spoloénost vyhlasuje, Ze ku diiu zostavenia vyrocnej 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 zaklade sa im ma poskytnut nahrada
z ddvodu skoncenia pracovného pomeru.
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° Pravidla upravujice zmenu zakladatel'skej listiny

Rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny je v pdsobnosti valného zhromazdenia Spolocnosti.

UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO
OBDOBIA

Spolo¢nost neidentifikovala Ziadne skutoénosti medzi difiom, ku ktorému sa Gdtovna zavierka
zostavuje a diom zostavenia Uctovnej zavierky, ktoré by mali vyznamny vplyv na vysledok
hospodarenia Spolo¢nosti pripadne na celkovl financnl situaciu SpoloCnosti za obdobie od
1. januara 2020 do 31. decembra 2020.

INFORMACIA O OCAKAVANE] HOSPODARSKEJ A FINANCNEJ SITUACII ZA ROK 2021

Snahou Spoloénosti bude v roku 2021 pokracovat v realizécii a vystavbe rezidenéného projektu
Eurovea 2 - byty. Spoloénost sa bude usilovat o dosiahnutie vyrovnaného hospodérenia.

NAVRH NA VYROVNANIE STRATY

V roku 2020 vykdazala Spoloénost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vy$ke - 3 345 280 EUR.
O nalozeni s vysledkom hospodarenia rozhodne valné zhromazdenie spoloCnosti v priebehu roka 2021
na svojom zasadnuti.

Predstavenstvo spolocnosti navrhuje prevod straty na Gcet Neuhradenej straty minulych rokov.

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolo¢nost nerealizovala v roku 2020 ziadne vydavky na dinnost v oblasti vyskumu a vyvoja
a nepladnuje ani v roku 2021 investovat do tejto oblasti.

OBSTARAVANIE VLASTNYCH AKCIf, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A
AKCIf, DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV OVLADAJUCE] OSOBY

Spolo¢nost v roku 2020 neobstarala Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie,
docasné listy a obchodné podiely ovladajlicej osoby.

STRUKTURA VLASTNIKOV SPOLOCNOSTI

Vlastnicka struktiara Spolocnosti k 31.12.2020 bola nasledovna:

hlasovacie
Spoloénik podiel na ZI prava
EUR % %

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor,

Flat/Office 12 41-43 Niko6zia 1061, Cyperska

republika 25 000 100 100
Spolu 25 000 100 100
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ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spoloénost nema a neplanuje ani v budicnosti zriadit organiza¢n zlozku v zahranidi.

SPRAVA PREDSTAVENSTVA O PODNIKATELSKEJ CINNOSTI SPOLOCNOSTI A O STAVE JEJ
MAJETKU A ZAVAZKOV ZA ROK 2020

Spoloénost Eurovea byty, s. r. o. v priebehu roku 2020 pokracovala v plneni tych uloh, ktoré si
stanovila na predchadzajicom riadnom valnom zhromazdeni.

Na navrh predstavenstva Spolo¢nosti rozhodla Spolo¢nost diia 1.4.2020 o zmene pravnej formy z
akciovej spolo¢nosti na spoloénost s ruéenim obmedzenym. Tato zmena bola zapisana v obchodnom
registri dha 13.5.2020.

V priebehu Gétovného obdobia roku 2020 vykazala Spoloénost stratu v celkovej vyske
- 3 345 280 EUR. O nalozeni s hospodarskym vysledkom rozhodne valné zhromazdenie v priebehu
roka 2021.

Spolo¢nost bude aj nadalej zastre$ovat projekt Eurovea 2 - byty, ktory bude sti¢astou novovznikajlcej
&tvrte EUROVEA CITY, aZ do jeho predpokladaného ukonéenia v roku 2023. Spoloénost sa bude

usilovat o dosiahnutie vyrovnaného hospodarenia.

Informacie o majetku a zavazkoch

EUR 2020 2019
SPOLU MAJETOK 98 114 100 61 211 243
NeobeZny majetok 67 045 120 59 851 960
Dlhodoby nehmotny majetok 0 0
Dlhodoby hmotny majetok 55 266 0
Dlhodoby finanény majetok 66 989 854 59 851 960
Obezny majetok 30 936 814 1 339 296
Zasoby 23 650 607 486 000
Dlhodobé pohladavky 720 905 0
Kratkodobé pohladavky 2 610 098 35 499
Financné ucty 3 955 204 817 797
Casové rozlisenie 132 166 19 987
Naklady buducich obdobi 132 166 19 987
Prijmy budtcich obdobi 0 0
ZAVAZKY 91 493 188 66 245 051
Rezervy 12 259 3 500
Dlhodobé zavazky 88 390 759 65017 326
Kratkodobé zavazky 3090170 1224 225
Bankové Uvery 0 0
Casové rozliSenie 0 0
Vydavky budtcich obdobi 0 0
Vynosy buducich obdobi 0 0
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VYHLASENIE STATUTARNEHO ORGANU SPOLOCNOSTI

~Podpisany Lubo$ Kastan, konatel, tymto prehlasujem, Ze podla mojich najlepSich vedomosti
poskytuje tato vyroéna sprava pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv, finan¢nej situacie a hospodarskeho
vysledku Spolo¢nosti a Ze tato vyro¢na sprava obsahuje pravdivy a verny prehlad vyvoja a vysledkov
obchodnej ¢innosti a postavenia Spolo¢nosti spolu s opisom hlavnych rizik a neist6t, ktorym celi*.

V Bratislave dria 27.5.2021

Ing. Lubos Kastan
konatel
Eurovea byty, s. r. o.
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