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ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno: Eurovea byty, s. r. o.

Sidlo spolocnosti: Dvorakovo nabrezie 10

811 02 Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto

1C0: 50 957 414

Den zapisu: 17.06.2017

Pravna forma: Spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym

Zakladné imanie: 25 000 EUR

Zapis v OR: vedenom Okresnym sudom Bratislava I, oddiel: Sro, viozka: 144901/B

(dalej len ,,Spoloénost™)

HISTORIA SPOLOCNOSTI

Spoloénost bola do obchodného registra zapisana dria 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 Géelova projektova spolo¢nost vyluéne za Géelom

developmentu a predaja rezidencnej Casti projektu Eurovea II - byty.
Dria 13.5.2020 doslo k zmene pravnej formy Spolocnosti z akciovej spoloénosti na spolo¢nost s rué¢enim
obmedzenym.

UDAJE O PREDMETE CINNOSTI

Predmetom cinnosti Spoloc¢nosti je:

Nadobudanie nehnutelnosti vratane prislusenstva

Sprostredkovatelska ¢innost v oblasti sluzieb a obchodu

Prendjom nehnutelnosti

Prendjom nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vylu¢ne zakladnych
sluzieb zabezpecujlcich beznl prevadzku nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov
Prendjom nehnutelhosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych
S prenajmom

Sprava a udrzba 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 ¢innost, stavebné cenarstvo, projektovanie a konstruovanie elektrickych zariadeni

ZOZNAM CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV SPOLOCNOSTI V

UCTOVNOM OBDOBI

Statutarny organ

Konatel je Statutarnym organom, ktory kona v mene SpoloCnosti voci tretim osobam. Konatelom
Spoloénosti mbze byt len fyzickd osoba, ktora je spdsobild na pravne Ukony a beziihonnd. Konatelov
vymenuva valné zhromaZzdenie z radov spolocnikov alebo inych fyzickych oséb. Konatelia si povinni
zabezpedit riadne vedenie predpisanej evidencie a Uctovnictva, viest zoznam spolo¢nikov a informovat
spolocnikov o zalezZitostiach spolocnosti.

K 30.06.2021 mal Statutarny organ Spolocnosti jedného clena, voleného a odvolavaného valnym
zhromazdenim spolocnosti. Funkéné obdobie konatela nie je zo zakona obmedzené.
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Konatel
Ing. Lubos$ Kastan
Landererova 6
Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto 811 09

Konanie menom Spolocnosti:

V mene Spoloénosti je opravneny konat a za spolo¢nost podpisovat konatel samostatne.
Podpisovanie za Spolo¢nost sa vykona tak, Ze k vytlatenému alebo napisanému obchodnému menu
Spoloc¢nosti, menu a funkcii podpisujlci pripoji svoj podpis.

Informacie o konsolidovanom celku:

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

Spoloénost nemala k 30.06.2021 Ziadnych zamestnancov.

U¢tovna zavierka Spolo¢nosti k 30.06.2021 je zostavend ako priebezna uctovna zavierka podla § 17
ods. 6 zdkona NR SR ¢. 431/2002 Z. z. o uctovnictve, za uctovné obdobie od 1. januara 2021 do
30. juna 2021. Bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania Spoloc¢nosti (going concern).

Spolo¢nosti nehrozia Ziadne vyznamné rizikd a hrozby, ktoré by mohli mat vplyv na cinnost
Spoloc¢nosti.

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

Spoloénost Eurovea byty, s. r. 0. bola zaloZena za U¢elom realizacie rezidenéného projektu Eurovea 2
- byty. Projekt bude pozostavat z dvoch samostatnych celkov - Eurovea Riverside a Eurovea Tower.
K oblubenému 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 c¢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 sucastou novovznikajlcej Stvrte EUROVEA CITY, dynamickej,
obchodnej, zabavnej, obytnej a administrativnej Stvrte, v ktorej pribudni nové parky, namestia,
Sportoviska a verejné priestory a stane sa tak idedlnym miestom pre Zivot a relax v centre Bratislavy.
V decembri 2019 nadobudlo pravoplatnost stavebné povolenie na hlavné stavby projektu Eurovea 2
- byty. Samotna vystavba bola zahajena v januari 2020. Dokoncenie celého projektu je naplanované
na rok 2023.

Oficidlny predaj bytov Eurovea River side a Eurovea Tower bol zahdjeny v septembri 2019.
K 30.06.2021 bolo na zaklade podpisanych zmllv o buducich kipnych zmluvéach predanych priblizne
84% bytov.

V roku 2019 bola uskutocnena nasledovna emisia dlhopisov:

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

Menovitd hodnota spolu: 70 000 000
Urocenie pevnou urokovou sadzbou: 5,75%

Den vydania dlhopisov: 12.08.2019
Splatnost dlhopisov: 12.08.2024
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V ramci dlhodobych zavézkov Spoloénost Eurovea byty, s.r.o. eviduje zavazky v hodnote 58 806
347 EUR (2020: 57 185 248 EUR) z vydanych dlhopisov s nulovym kupdnom v celkovej menovitej
hodnote 70 000 000 EUR so splatnostou v roku 2024,

K 30.06.2021 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vyske -293 283 EUR.
Hlavnym faktorom, ktory sa na vykazanej strate podielal boli vysoké nakladové Uroky z vydanych
dlhopisov a naklady za vynaloZzené developerské sluzby. O naloZeni s vysledkom hospodarenia
rozhodne valné zhromazdenie Spoloc¢nosti po skonceni Uc¢tovného roka na svojom zasadnuti v roku
2022.

Rok 2020, ako aj prvy polrok 2021 bol poznaceny Sirenim koronavirusu Covid-19 po celom svete a
jeho negativny vplyv nadobudol velké rozmery. V cCase zverejnenia tejto Uctovnej zavierky vedenie
uctovnej jednotky nezaznamenalo ziadny vplyv tejto skutoc¢nosti na Uc¢tovnua jednotku. Predaj bytov
v projekte Eurovea 2 - byty vSak pokracoval podla predpokladov, nezaznamenali sme Ziadny pokles
dopytu po kupe nehnutelnosti uréenych na byvanie. Rovnako vSetky dostupné prieskumy trhu
potvrdzuju, Ze pandémia COVID zatial nema vplyv na predaj rezidencnych projektov. Nakolko sa vSak
situdcia stdle meni, nemozno predvidat budlce Géinky/dopady. Této udalost sa povazuje za takq,
ktord nema upravujuci Ucinok na vykazy, a preto sa neodzrkadluje vo vykazovani a ocefiovani majetku
a zavazkov v Uctovnej zavierke k 30.06.2021.

Vedenie Spoloc¢nosti povazuje aj nadalej okolnosti tykajluce sa koronavirusu za udalosti docasné,
ktoré nenarusaju predpoklad trvania podniku, na ktorého zaklade bola spracovana tato polrocna
sprava a priebezna Uctovna zavierka. Vedenie Spolocnosti zvazilo potencidlne dopady COVID-19 na
svoje aktivity a podnikanie a dospelo k zaveru, Ze nemaju vyznamny vplyv na predpoklad
neobmedzenej doby trvania podniku. Vzhladom k tomu Spolo¢nost planuje nadalej pokradovat vo
svojej cinnosti.

Hlavné ekonomické ukazovatele

EUR 30.06.2021 31.12.2020
Aktiva celkom 109 327 120 98 114 100
Neobezny majetok 64 680 701 67 045 120
Obezny majetok 44 511 678 30 936 814
Casové rozligenie 134 741 132 166
Pasiva celkom 109 327 120 98 114 100
Zakladné imanie 25 000 25 000
Kapitalové fondy 15 000 000 15 000 000
Fondy zo zisku/rezervné 2 500 2 500
Vysledok hospodéarenia minulych rokov -8 406 589 -5 061 308
Vysledok hospodarenia za Uuctovné obdobie -293 283 -3 345 280
Zavazky 102 999 492 91 493 188
Casové rozliSenie 0 0

Ukazovatele financnej situacie
30.06.2021 31.12.2020

Celkovd zadlZzenost 94,21% 93,25%
Dlhodobé zadlzenost 87,00% 90,09%
Okamzita likvidita 0,71 1,28
Bezna likvidita 0,76 2,12
Celkova likvidita 5,56 9,78

Celkova zadlzenost = zavazky / spolu majetok

Dlhodobd zadlZenost = (dlhodobé zavézky + bankové Uvery dlhodobé) / spolu majetok

Okamzita likvidita = finan¢né Gcty / (krdtkodobé zavézky + bezné bankové Gvery + kratkodobé finanéné vypomoci)
Bezna likvidita = (finan¢né Uc¢ty + kratkodobé pohladavky) / (kratkodobé zavazky + bezné bankové Uvery +
kratkodobé finan¢né vypomoci)

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

Ukazovatele efektivnosti hospodarenia
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30.06.2021 31.12.2020

Rentabilita celkového kapitalu ROA 1,21% -0,24%

Rentabilita trZieb -2,02% -14,43%
Rentabilita zakladného imania -1173% -13 381%
Rentabilita vlastného kapitalu ROE -4,63% -50,53%

Rentabilita celkového kapitdlu ROA = (vysledok hospodarenia za Gctovné obdobie + nakladové uroky) / spolu
vlastné imanie a zavazky

Rentabilita trzieb = vysledok hospodarenia za Uctovné 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. ¢innosti.
Rentabilita zakladného imania = vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie / zakladné imanie

Rentabilita vlastného kapitalu ROE = vysledok hospodarenia za Uctovné 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 metddy riadenia rizik v Spolo¢nosti

Zakladnym cielom riadenia rizik Spolo¢nosti 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 okamzite sa prijimaju zodpovedajlce opatrenia
veduce k naprave.

o Rizika, ktorym je Spoloénost vystavena

Kupa a drzba Dlhopisov suU spojené s mnozstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povazuje za
podstatné, su uvedené nizSie v tejto Casti. V ramci svojej ¢innosti v oblasti realitného trhu Emitent
Celi viacerym rizikdm typickym pre podnikanie v oblasti komercnych a reziden¢nych nehnutelnosti.
Hlavné rizikd, ktoré by podla ndzoru Emitenta mohli vyznamne ovplyvnit podnikanie Emitenta, jeho
finan¢nu situaciu a/alebo vysledky hospodarenia:

Rizikové faktory vztahujluce sa k Emitentovi

Z pohladu Emitenta existuji najméa nasledujlce rizikové faktory, ktoré mézu mat negativny vplyv na
jeho finan¢nl a hospodarsku situaciu, podnikatel'skd ¢innost a schopnost plnit zavéazky 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 zaloZenou
spolo¢nostou bez podstatnej podnikatelskej histérie
Riziko sUvisiace s umiestnenim developerského projektu - spravnost odhadu vhodnej lokality
umiestnenia budiceho developerského projektu

- Riziko likvidity — schopnost zabezpe(it dostatok zdrojov na splacanie zavazkov z dihopisov

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

- Rizikd spojené s pravnymi vadami nehnutelnosti a projektov - nemozno vyllucit dodatoéné
spochybnenie vlastnickych prav k predmetnym pozemkom projektu, je tiez potrebné ziskat rézne
povolenia a zulastnit sa réznych komplexnych povolovacich procesov, ktoré zahffiaju viaceré
organy, sukromné aj verejné subjekty
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- Riziko zmluvnych protistran - Emitent a jeho skupina su vystaveni rizikam sudvisiacim s roznymi
zmluvnymi protistranami. Neplnenie zmluvnych zavazkov alebo neocakavané spravanie protistran
modzu negativne ovplyvnit ¢innost, finanéné vysledky a vyhliadky Emitenta

- Riziko stretu zdujmov medzi spolo¢nikom emitenta a majitelmi dlhopisov

- Riziko zmeny vlastnickej struktury emitenta

- Riziko spojené spravnym, regulacnym a dariovym prostredim

- Rizikad spojené s makroekonomickou a politickou situdciou

- Menové, urokové a rizika spojené so Zivotnym prostredim

Rizikové faktory vztahujlce sa k ruéitelovi a Skupine

V&d&Sina rizik uvedenych vo vztahu k ruditelovi sa vztahuje na celt Skupinu, ktora tvori konsolidovany
celok s Emitentom, a preto tieto rizikd ovplyviiuju aj Emitenta. Naplnenie uvedenych rizik mo6ze
negativne ovplyvnit finanénl a hospodarsku situdciu ruditela, a teda aj samotnej Skupiny, jej
podnikatelsku ¢innost, postavenie na trhu a schopnost ruditela splnit svoj zavazok.
- trhové riziko - je definované ako riziko straty vyplyvajlce zo zmien trhovych cien, Urokovych
sadzieb a menovych kurzov. Za Ucelom posudenia trhového rizika a obchodného portfélia vyuziva
Spoloénost predovsetkym metodiku VaR
- kreditné riziko - definované ako riziko straty vyplyvajlce zo zlyhania protistrany tym, ze
nedodrzi svoje zavazky podla podmienok zmluvy. Primarne Gverové riziko vznikd najma vdaka
Uverom, pozickam a poskytnutym financnym zarukam
- riziko likvidity - definované ako riziko straty schopnosti dodrzat finanéné zavazky v dobe, kedy
sa stanu platnymi a tieZ riziko straty schopnosti financovat aktiva
- operacné riziko - definované ako riziko straty vplyvom nedostatkov ¢i zlyhania vnatornych
procesov, ludského faktoru alebo systémov, Ci riziko straty vplyvom vonkajSich skutocnosti
(vratane rizika informacnych technoldgii, pravneho a compliance)
- strategické riziko - definované ako riziko straty ziskov alebo kapitalu v do6sledku 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 rucitefom
- riziko nedostatocnej likvidity dlhopisov

- menové riziko

- riziko inflacie

- rizikd vyplyvajlce zo zmeny prava

- riziko predcasného splatenia, atd.

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

- Spoloénost neprijala a neuplatriuje Kédex o riadeni spoloénosti, vzhladom na skutoénost, Ze
z hladiska charakteru vlastnictva, pri existencii jednoduchej vlastnickej Struktury, nie je prijatie
Kodexu o sprave a riadeni Spoloc¢nosti relevantné. Spolo¢nost sa riadi Prospektom v zmysle zdkona
o cennych papieroch, ktory obsahuje vsSetky uUdaje o Emitentovi cennych papierov, rucitelovi
a dlhopisoch. Prospekt, ako aj vSetky dokumenty v nom uvedené su pristupné v sidle Spolocnosti
a tiez v elektronickej podobe na internetovej stranke Emitenta https://jtre.sk/dlhopisy.

- Spolo¢nost nemad zriadeny revizny vybor a v sUlasnosti spravuje a dodrzuje vsetky
poziadavky na spravu a riadenie spolo¢nosti, ktoré stanovuju pravne predpisy SR, najma Obchodny
zakonnik. Spolo¢nost sa pri svojej sprave a riadeni neriadi pravidlami stanovenymi v akomkolvek
kédexe spravy a riadenia Spoloc¢nosti. Kédex spravy spolocnosti na Slovensku z roku 2016 (dalej len
Kddex), ktory vydala Slovenska asociacia Corporate Governance, je v sucasnosti iba odporidcanim
a nepredstavuje vSeobecne zavazné pravidla, ktorych dodrziavanie by bolo v SR povinné.

- Pravidla stanovené v Kédexe sa do urcitej miery prekryvaju s poziadavkami kladenymi na
spravu a riadenie Spoloénosti ustanovenymi v pravnych predpisoch SR, preto mozno konstatovat, Ze
Spolo¢nost niektoré pravidla stanovené v Kédexe ku driu vyhotovenia Prospektu fakticky dodrziava,
avsak vzhladom na to, ze Spoloc¢nost pravidld stanovené v Kddexe zatial’ vyslovne do svojej spravy
a riadenia neimplementovala, ani podla Kddexu pri svojej sprave a riadeni nepostupuje, dava
Spolo¢nost vyssie uvedené vyhldsenie, a to z toho ddvodu, Zze ho pravne predpisy k dodrziavaniu
tychto pravidiel nezavazuja.
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- Informacie o sprave a metddach riadenia SpoloCnosti si obsiahnuté v zakladatelskej listine,
ktora sa zverejiiuje v zbierke listin. Spolo¢nost riadi konatel’ ako sStatutarny organ,
pricom dodrzuje vsetky poziadavky na spravu a riadenie Spolocnosti, ktoré stanovuju vSeobecne
zavazné predpisy SR.

- Konatel’ ako sStatutarny organ ma kompetencie vyhradené obchodnym zdkonnikom
a zakladatelskou listinou. Zvlastne pravomoci rozhodnut o vydani alebo spatnom odkdpeni dihopisov
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 Uctovnictva, vedenie zoznamu spolocnikov a informovanie spoloc¢nikov
o zalezitostiach Spolo¢nosti.

- Spolo¢nost vyhlasuje, Ze ku dru zostavenia vyrocnej spravy nema 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 zdklade sa im ma poskytnut
nahrada z dovodu skoncenia pracovného pomeru.

- Spolo¢nost zverejriuje regulované informacie na stranke https://jtre.sk/dlhopisy.

. Obmedzenie prevoditel'nosti cennych papierov
- Prevoditelnost Dlhopisov nie je obmedzena.
o Systém vnutornej kontroly a riadenia rizik

- Jedinym spoloénikom Spolo¢nosti 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 zakladnom imani Spolocnosti a vykonava
dohlad nad riadenim konatelmi SpoloCnosti. Opatrenia na zabezpecenie, aby kontrola nebola
zneuzivana, vyplyvaju zo vsSeobecne zavaznych predpisov. Osobitné opatrenia nad ich ramec
Spolo¢nost neprijala.
Vnutorny kontrolny systém zahffia kontrolné mechanizmy vytvorené v rdmci Spolo¢nosti. Zaistuje,
vyhodnocuje a minimalizuje prevadzkové, financ¢né, pravne a iné rizikd v Spolocnosti. V ramci
vnutorného kontrolného systému su stanovené pracovné postupy, rozdelené pravomoci
a zodpovednost. V ramci Gétovnej jednotky suU vykondvané priebezné kontroly vazieb medzi
jednotlivymi Uctami v oblasti dlhodobého majetku, kratkodobého finan¢ného majetku a v oblasti
zuctovacich vztahov. Vysledky vnutornej kontroly su pravidelne objektivhe vyhodnocované. V pripade
zistenych nezrovnalosti su stanovené opatrenia k naprave zistenych nedostatkov. Financna kontrola
vo vztahu k procesu Uctovného vykaznictva je zabezpefend manazmentom Spolo¢nosti ako sucast
vnutorného riadenia pri priprave operacii pred ich schvalenim, v ich priebehu az po ich realizaciu.
Systém vnutornej kontroly v Spolocnosti spociva jednak na internych kontrolnych mechanizmoch
a aktivnej Cinnosti vyboru pre audit, tak aj na externom audite, ktory je vykonavany jedenkrat do
roka. Vysledky auditu su predkladané konatelom a vyboru pre audit, ktori z nich vyvodzuju désledky
a nasledné kroky.
Konatelia Spolo¢nosti st v rdmci vnutornej kontroly zodpovedni za:

- spolahlivost a zdielanie informacii

- dodrziavanie vSeobecne zavéaznych pravnych noriem a internych postupov

- ochranu majetku a spravne vyuzivanie zdrojov

- dosahovanie stanovenych cielov

o Informacie o c¢innosti a pravomociach valného zhromazdenia Spoloc¢nosti
- V priebehu prvého polroka 2021 neboli prijaté Ziadne rozhodnutia jediného spolocnika.

- V priebehu roka 2020 boli prijaté nasledovné rozhodnutia jediného spolocnika, 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 Spoloc¢nosti z akciovej spoloCnosti na
spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym. Zmena je G&innd dfom zdpisu do obchodného registra
dna 13.5.2020
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Dria 11.05.2020 jediny spoloénik prijal rozhodnutie, ktorym schvalil auditorsk(i spolo¢nost
KPMG Slovensko, spol. s r. 0. ako auditora Spolo¢nosti na rok 2020 a 2021.

Dria 12.10.2020 jediny spolo¢nik prijal rozhodnutie, ktorym schvalil Individualnu Gctovnu
zavierku SpolocCnosti za rok 2019 a vysporiadanie vysledku hospodarenia za rok 2019
prevodom na ucet Neuhradena strata minulych rokov.

Dria 13.11.2020 jediny spolocnik prijal rozhodnutie, ktorym schvalil vytvorenie kapitalového
fondu z prispevkov spoloc¢nikov vo vyske 15 000 000 EUR.

Do pbsobnosti valného zhromazdenia Spoloc¢nosti patri najma:
o schvalovanie konani urobenych osobami konajucimi v mene Spolocnosti pred jej
vznikom
o schvalovanie riadnej individudlnej Uctovnej zavierky a mimoriadnej individudlnej
uctovnej zavierky a rozhodnutie o rozdeleni zisku alebo Uhrade strat
o rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny (spolocenskej zmluvy)
o rozhodovanie o zvySeni alebo znizeni zakladného imania a rozhodovanie
o nepefiaznom vklade
o vymenovanie, odvolanie a odmeriovanie konatelov
o vymenovanie, odvolanie 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 inl pravnicku alebo fyzickd osobu
o rozhodovanie o schvéaleni zmluvy o predaji podniku alebo zmluvy o predaji casti
podniku .
o rozhodovanie o vytvoreni, doplfiani a pouziti ,ostatnych kapitalovych fondov"
spoloCnosti
o dalSie otazky, ktoré do poOsobnosti valného zhromaZzdenia zveruje zakon alebo
zakladatel'ska listina
o rozhodovanie veci, ktoré inak patria do pbésobnosti inych orgénov, pokial' si valné
zhromazdenie vyhradi rozhodovanie o nich

Vybor pre audit sa sklada z troch clenov, ktorych voli a odvoldva valné zhromazdenie na

navrh predstavenstva alebo akcionarov spolocnosti. Clenmi vyboru pre audit sG: Ing. Maria
Cveckova, Ing. Tibor Heringes a Ing. Maria Cemova

Vybor pre audit:

a) sleduje zostavovanie Uctovnej zavierky a dodrziavanie osobitnych predpisov,

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

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

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

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

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

. Informécie o Cinnosti organov Spoloc¢nosti
Konatelia ako Statutdrny orgdn maju kompetencie vyhradené obchodnym zakonnikom
a zakladatelskou listinou. Zvlastne pravomoci rozhodnut o vydani alebo spatnom odkapeni
dlhopisov nemaju. V zmysle platnej Zakladatelskej listiny do pravomoci konatela patri riadenie
vSetkych zalezitosti Spoloc¢nosti, pokial neboli zverené do rozhodovacej pravomoci valného
zhromazdenia a tiez zabezpeclenie riadneho vedenia Uctovnictva, vedenie zoznamu spolocnikov
a informovanie spoloc¢nikov o zalezitostiach Spoloc¢nosti.
o Dna 24.2.2020 predstavenstvo spolo¢nosti navrhlo jedinému akcionarovi zmenu
pravnej formy z akciovej spolo¢nosti na spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym.
o Dna 30.9.2020 bol podpisany Navrh konatelov Spolo¢nosti na schvalenie individualnej
Uctovnej zavierky za rok 2019 a na schvalenie Uhrady straty z hospodarenia za rok 2019.

Spoloénost vyhlasuje, ze ku dfiu zostavenia vyro¢nej spravy nema uzatvorené vyznamné dohody,
ktorych platnost by koncila v dosledku zmeny jej kontrolnych pomerov a tiez nema uzatvorené
dohody s élenmi jej organov alebo zamestnancami, na ktorych zaklade sa im ma poskytnut
nahrada z dévodu skoncenia pracovného pomeru.

Pravidla upravujice zmenu zakladatel'skej listiny

Rozhodovanie o zmene zakladatelskej listiny je v p6sobnosti valného zhromazdenia Spoloc¢nosti.
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UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO
OBDOBIA

Spolo¢nost neidentifikovala Ziadne skutoénosti medzi dfiom, ku ktorému sa Gétovnad zavierka
zostavuje a diiom zostavenia ucCtovnej zavierky, ktoré by mali vyznamny vplyv na vysledok
hospodarenia Spolocnosti pripadne na celkovu finan¢nu situaciu Spolo¢nosti za obdobie od 1.
januara 2021 do 30. juna 2021.

INFORMACIA O OCAKAVANEJ HOSPODARSKEJ A FINANCNEJ SITUACII ZA ROK 2021

Snahou Spolo¢nosti bude v roku 2021 pokracovat v realizacii a vystavbe rezidenéného projektu
Eurovea 2 - byty. Spolo¢nost sa bude usilovat o dosiahnutie vyrovnaného hospodarenia.
V nasledujicom Gétovnom obdobi bude Spolo¢nost nadalej pdsobit na trhu cennych papierov
prostrednictvom emisie dihopisov.

NAVRH NA VYROVNANIE STRATY
K 30.06.2021 vykazala Spolo¢nost vysledok hospodarenia stratu v celkovej vyske — 293 283 EUR.

O nalozeni s vysledkom hospodéarenia rozhodne valné zhromazdenie Spolocnosti po skonceni
uctovného roka na svojom zasadnuti v roku 2022.

NAKLADY NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolo¢nost nerealizovala v roku 2021 ziadne vydavky na cinnost v oblasti vyskumu a vyvoja
a neplanuje ani v roku 2022 investovat do tejto oblasti.

OBSTARAVANIE VLASTNYCH AKCIi, DOCASNYCH LISTOV, OBCHODNYCH PODIELOV A
AKCIi, DOCASNYCH LISTOV A OBCHODNYCH PODIELOV OVLADAJUCEJ OSOBY

Spoloénost v prvom polroku 2021 neobstarala ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely
a akcie, docasné listy a obchodné podiely ovladajlcej osoby.

STRUKTURA VLASTNiIKOV SPOLOCNOSTI

Vlastnicka Struktira Spolocnosti k 30.06.2021 bola nasledovna:

hlasovacie
Spolocnik podiel na ZI prava
EUR % %

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

ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Spolo¢nost nema a neplanuje ani v buddcnosti zriadit organizaéna zloZzku v zahranidi.
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SPRAVA PREDSTAVENSTVA O PODNIKATELSKEJ CINNOSTI SPOLOCNOSTI A O STAVE JEJ
MAJETKU A ZAVAZKOV ZA ROK 2020

Spoloénost Eurovea byty, s. r. 0. v priebehu prvého polroka 2021 pokracovala v plneni tych Uloh,
ktoré si stanovila na predchadzajicom riadnom valnom zhromazdeni.

V priebehu Gétovného obdobia 1. - VI. 2021 vykazala Spoloénost stratu v celkovej vyske
- 293 283 EUR. O nalozeni s vysledkom hospodarenia rozhodne valné Spolocnosti po skonceni
Uctovného roka na svojom zasadnuti v roku 2022.

Spoloénost bude aj nadalej zastreSovat projekt Eurovea 2 - byty, ktory bude stéastou novovznikajlcej

Stvrte EUROVEA CITY, az do jeho predpokladaného ukondenia v roku 2023. Spolo¢nost sa bude
usilovat o dosiahnutie vyrovnaného hospodarenia.

Informacie o majetku a zavazkoch

EUR 30.06.2021 2020
SPOLU MAJETOK 109 327 120 98 114 100
Neobezny majetok 64 680 701 67 045 120
Dlhodoby nehmotny majetok 4 092 0
Dlhodoby hmotny majetok 47 898 55 266
Dlhodoby finanény majetok 64 628 711 66 989 854
Obezny majetok 44 511 678 30 936 814
Zasoby 37 794 437 23 650 607
Dlhodobé pohladavky 720 905 720 905
Kratkodobé pohladavky 444 244 2 610 098
Financné ucty 5 552 092 3 955 204
Casové rozlisenie 134 741 132 166
Naklady buducich obdobi 134 741 132 166
Prijmy buducich obdobi 0 0
ZAVAZKY 102 999 492 91 493 188
Rezervy 12 259 12 259
Dlhodobé zavazky 95114 100 88 390 759
Kratkodobé zavazky 7 873 133 3090170
Bankové uvery 0 0
Casové rozlisenie 0 0
Vydavky buducich obdobi 0 0
Vynosy buducich obdobi 0 0

VYHLASENIE STATUTARNEHO ORGANU SPOLOCNOSTI

Priebezna individualna Uctovna zavierka Spolo¢nosti Eurovea byty, s. r. 0., zostavena k 30. junu 2021,

je vypracovana v sulade so Zakonom ¢. 431/2002 Z.z. o Uctovnictve v zneni neskorSich predpisov
a slovenskymi postupmi Uctovania.
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~Podpisany Lubo$ Kastan, konatel, tymto prehlasujem, Ze podla mojich najlepsich vedomosti
poskytuje tato priebezna vyrocna sprava pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv, finan¢nej situacie a
hospodarskeho vysledku Spolo¢nosti ku driu 30.06.2021, a obsahuje pravdivy a verny prehlad vyvoja
a vysledkov obchodnej ¢innosti a postavenia Spoloc¢nosti spolu s opisom hlavnych rizik a neistét,
ktorym celi®.

Priebezna Gctovna zavierka Spolo¢nosti nebola overena auditorom.

V Bratislave dna 14.09.2021

Ing. Lubos Kastan
konatel
Eurovea byty, s. r. o.
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™ [z oo UCTOVNA ZAVIERKA — [[I[FINIIANIE T

podnikatelov v podvojnom Uctovnictve

zostavendk 3 0. 06.2 021

Ciselné daje sa zarovnavajl vpravo, ostatné tidaje sa pi$u zlava. Nevyplnené riadky sa ponechavaju prazdne.
Udaje sa vypliiaju paliékovym pismom (podia tohto vzoru), pisacim strojom alebo tlagiarfiou, a to &iernou alebo tmavomodrou farbou.

AABCDEFGHITI JKLILMNOPQRSTUVXYZ 0123456789

Dariové identifikaéné &islo Uétovna zavierka Uétovna jednotka Mesiac Rok
2120542138 . , oo 1 2021
i} riadna mala Za obdobie
1o | do 6 2021
50957414 | mimoriadna X velka
i
: Bezprostredne od 1 2020
i 5 B
SK NACE | X priebezna o predchédzajﬂce
6 8 . 2 O . O ‘ (vyznaci sa x) obdobie d6 1 2 20 2 O

PriloZené sucasti uctovnej zavierky
X Suvaha (Ué POD 1-01) X Vykaz ziskov a strat (Ug POD 2-01) X Poznamky (U& POD 3-01)
(v celych eurach) (v celych eurach) (v celych eurach alebo eurocentoch)

Obchodné meno (nazov) Gctovnej jednotky

Eurovea byty, s. r. o

Sidlo uctovnej jednotky

Ulica Cislo
DVORAKOVO NABREZIE 10
psC Obec

81102 BRATISLAVA - STARE MESTO

Oznacenie obchodného registra a &islo zapisu obchodnej spolognosti

OKRESNY SUD BRATISLAVA |,
ODDIEL! SRO, VLOZKA 144901/8B

Telefonne cislo Faxoveé ¢islo

E-mailova adresa

Zostavena dha: | Schvalena dia: Podpisovy zaznam Statutarneho organu Gctovnej jednotky
alebo ¢lena Statutarneho organu uctovnej jednotky alebo
09 . 09 . 2021 . L2 0 podpisovy zaznam fyzickej osoby, ktora je Uctovnou jednotkou:

/’X

Zaznamy danového uradu

| Miesto pre evidenéné Cislo Odtlacok prezentacnej peciatky dariového dradu I

MF SR ¢. 18009/2014 Tla¢ivo vytlaéené z Portalu FS Strana 1
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_ Suavaha
U¢ POD 1 - 01

pc2120542138

o 50957414

(1L

Ozna-
&enie

STRANA AKTIV
b

Cislo

riadku |

c

BeZné uétovné obdobie

Brutto - ¢asf' 1

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

Neobezny majetok
r03+r11+r21

01

109338787

" Netto

2 Gétovné obdobie

| Bezprostredne predchadzajiace

__ Korekeia - Cast 2'“

Netto 3

1009

d2¢¥ 120

11667

98114100

64692368

6 4

680701

11667

67045120

Al

Dihodoby ,
nehmotny majetok |
stcet (r. 04 aZr. 10) |

4707

40092

615

Al

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

04

Softvér
(013) - /073, 091A/

05

4707

40092

615

Ocenitefné prava
(014) - /074, 091A/

06

Goodwill
(015) - /075, 091A/

o7

Ostatny dlhodoby

nehmotny majetok
(019, 01X) - /079,

07X, 091A/

08

Obstaravany
dihodoby nehmotny
majetok

(041) - /093/

09

Poskytnuté
preddavky

na dlhodoby
nehmotny majetok
(051) - /085A/

10

Al

Dihodoby hmotny
majetok

shcet (r. 12 aZ

r. 20)

11

969560

47898

110562

§5 266

Pozemky
(031) - /1092A/

Stavby
(021) - /081, 092A/

Samostatné
hnutelné veci a
stibory hnutelnych
veci

(022) - /082, 092A/

13

14

589570“7

11052
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U¢ POD 1-01

Slvaha

2120542138

ko50957414

(T —

Ozna-
cenie
a

STRANA AKTIV
b

Pestovatelské celky
trvalych porastov
(025) - /085, 092A/

Cislo
riadku

‘BeZné uctovné obdobie

) Brutto - cast’ 1

| Bezprostre

dne predchadzajice

tiétovne obdobie

Korekcia - cast 2

Netto 3

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

16

Ostatny dlhodoby
hmotny majetok

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

17

Obstaravany
dlhodoby hmotny
majetok

(042) - /094/

18

Poskytnuté
preddavky na
dlhodoby hmotny
majetok

(052) - /085A/

119

Opravna polozka
k nadobudnutému
majetku

(+/- 097) +/- 098

Al

Dlhodoby financny
majetok

sacet (r. 22 az

r. 32)

21

64628711

64

628711

66989854

ALY,

Podielové cenné
papiere a podiely

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

22

Podielové cenné
papiere a podiely

s padielovou Ugastou
okrem v prepojenych
G&tovnych jednotkach
(062A) - /096A/

23

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

24

Poézicky prepojenym
uctovnym jednotkam
(066A) - J096A/

25

30425927

30

425927

Pézicky v ramci
pedielovej Ucasti
okrem prepojenym
uétovnym jednotkam
(0BGA) - /096A/

26

301

Ostatné pozicky
(067A) - /096A/

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

28
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Ug POD 1-01

Suvaha

2120542138

o5 0957414

AT

Ozna-
cenie
a

STRANA AKTIV
b

Cislo
riadku
C

L BeZné uctovné obdobie

Bezprostredne predchadzajice

Brut{o - tast' 1

uctovné obhdobie

Korekcia - cast' 2

Pozicky a ostatny
dlhodoby financny
majetok so zostatkovou
dobou splatnosti
najviac jeden rok
(066A, 067A, 069A,
06XA) - /096A/

29

34202784

Netto 3

368569749

Uéty v bankach

s dobou viazanosti
dlhSou ako jeden rok
{22XA)

30

10.

Obstaravany
dlhodoby finanny
majetok

(043) - /096A/

31

1.

Poskytnuté
preddavky

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

32

Obezny majetok
rr3d+r.41+r 53+
r.66+r.71

33

44511678

44

511678

30936814

Zasoby
sucet (r. 35 az
r. 40)

34

37794437

& 7

71794437

236500607

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

35

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

36

37794437

37

794437

23650607

Vyrobky
(123) - 1194/

37

Zvierata
(124) - 1195/

38

Tovar
(132, 133, 13X, 139)
-1196, 19X/

39

Poskytnuté
preddavky

na zasoby
(314A) - /381A/

40

B.Il.

Dihodobé
pohl'adavky
stcet (r. 42 + 1. 46
azr. 52)

B.Il.1.

Pohl'adavky

z obchodného
styku

sGcet (1. 43 azr. 45)

41

42

F208085

720805

F2090%5
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U POD 1-01

Ozna- STRANA AKTiV dislo BeZné uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajice

cenie i rulk Brutto - Zast 1 Netto 2 uctovné ohdobie

Korekcia - ¢ast 2 o Ng_tto 3

Pohladavky z obchod-
1.a. | ného styku vodi 43
prepojenym Uctovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - 391A/
Pohladavky z obchodné- |
1.b. | ho styku v rémei podielo-| 44
vej U€asti okrem pohla-
davak vocti prepojenym
Gétovnym jednotkam
(311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA)-1391A/

Ostatné pohfadavky
1.e. z obchodného styku 45
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
1391A/

2. | Cista hodnola 46
zakazky
(316A)

3. | Ostatné pohladavky | 47
voCi prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - [391A/

Ostatné pohladavky
4. | v ramci podielovej 48
Ucasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
Ucétovnym jednotkam
(351A) - 1391A/
Pohladavky voéi
spoloénikom,

clenom a zdruzeniu
(354A, 355A, 358A,
35XA) - 1391A/

49

6. | Pohfadavky 50
z derivatovych
operacil
(373A, 376A)

7. | Iné pohladavky 51
(335A, 336A, 33XA,
371A, 374A, 375A,
378A) - 391A/

B | oeleleniniatioed | im0 720905 720905
i 720905
B.lll. | Kratkodobé 53 4 4 4 2 4 4 4 4 4 2 4 4

pohladavky
stcet (r. 54 +r. 58

azr. 65) 2 6 1 0 0 9 8
B.III1.| Pohladavky 54 264646 264646
: — 1

z obchodného _
styku 1
stget (r. 55 aZ r. 57) 1500

Pohladavky z obchod-
1.a. | ného slyku voti 55
prepojenym Uétovnym
jednotkam (311A,
312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - 1391A/
Pohladavky z obchodnée-
1.b. | ho styku v ramci podielo-| 5g
vej tcasti okrem pohfa-
davok voci prepojenym — =
tictovnym jednotkam
(311A,312A, 313A, 314A,
315A, 31XA) - 1391A/
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Suvaha

me2120542138

€o50957414

LT —

Ozna-
cenie
a

STRANA AKTIiV
b

riadku

Cisto

c

Toe.

Ostatné pohladavky
z obchodného styku
(311A, 312A, 313A,
314A, 315A, 31XA) -
1391A/

Cista hodnota
zakazky
(316A)

57

Brutto - cast 1

BeZné (ctovné obdobie

Netto 2

_i Bezprostredne predchadzajuce
tictovneé obdobie

'

__Korekcia - Zast 2

2640646

Netto 3

264646

58

1500

Ostatné pohladavky |
vo&i prepojenym
ugtovnym jednotkam |
(351A) - 1391A/

Ostalné pohladavky

v ramci podielove]
Ucasti okrem pohla-
davok vodi prepojenym
uctovnym jednotkam
(351A) - 1391A/

60

Pohladavky voci
spoloénikom, ¢lenom
a zdruZeniu (354A,
355A, 358A, 35XA,
398A) - 1391A/

61

Socialne poistenie
(336A) - /391A/

62

Danové pohladavky
a dotacie

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

63

1789588

179658968

26

08598

Pohladavky

z derivatovych
operacii
(373A, 376A)

64

Iné pohfadavky
(335A, 33XA, 371A,
374A, 375A, 378A)
- 1391A/

65

B.IV.

Kratkodoby
financny majetok
stcet (r. 67 aZz r. 70)

66

B.IV.1.

Kratkodoby financny
majetok v prepoje-
nych Gctovnych
jednotkach (251A,
253A, 256A, 257A,
25XA)-1291A, 29XA/

67

Kratkodoby financny
majetok bez kratkodobé-
ho finanéného majetku

v prepojenych UCtov-
nych jednotkach (251A,
2534, 256A, 257A,
25XA) - 1291A, 28XA/

68

Vlastné akcie a
vlastné obchodné
podiely

(252)

Obstaravany
kratkodoby financny
maijetok

(259, 314A) - 1291A/

69

70
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~ Suvaha
Ué POD 1-01

21205

42138

€o50957414

AL

Ozna-

BeZné actovné obdobie

STRANA AKTiV | Cislo

Bezprostredne predchadzajlce

enie ) riadku . Brutto - éast 1 ‘Netto 2 tctovneé obdobie
a c —
e Korekeia - ast' 2 L ”I}Jeho 3
B.V. | Finanéné Gty 71 5552092 5552092
rL72+r73 S S
39585204
B.V.1. | Peniaze 72 12 21 1221
(211, 213, 21X)
1291
2. | Uty v bankéch 73 553808711 5850871
(221A, 22X, +/- 261) | .
3953913
C. |&asovérozlisenie | 74 | 1347 41 134741
stéet (r. 75 azr. 78) o]
_ 132166
|
Naklady buddcich l
C1- | obdobi dihodobeé 5 8538 1 85381
(381A, 382A)
233758
2. | Naklady budicich 76 49360 493060
obdaobi kratkodobé
(381A, 382A)
1087 91
3 Prijmy budtcich 7
obdobi dihodobé
(385A)
4, Prijmy buducich 78
obdabi kratkodobé
(385A)
Ozna- STRANA PASIV Cislo e : Bezprostredne
cB;IE : nagku Beiné uctovné obdobie 4 sesdcHadzsice GEtovhs ohdabie 5
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY
SFALIVEASTE B 79 109327120 98114100
Viastné imanie r.81+r.85+r.86+r.87+
A | 904r034r.97+r 100 B0 6327628 6620912
Al | Zakladné imanie sudet (r. 82 a% r. 84) 81 25000 25000
Al1. | Zakladneé imanie (411 alebo +/- 491) 82 25000 25000
2. | Zmena zékladného imania +/- 419 83
3 Pohfadavky za upisané vliastné imanie 84
"1 (-1353)
All. | Emisné azio (412) 85
Alll. | Ostatné kapitalové fondy {413) 86 15000000 15000000
AIV. | Zakonné rezervné fondy r. 88 + r. 89 87 2500 2500
Zakonny rezervny fond a nedelitelny fond e o N
ANTL 417A, 418, 421A, 422) o8 2500 2500
2 Rezervny fond na vlastné akcie a vlastné 89
*| podiely (417A, 421A)
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Savaha

2120542138

€o509574 1

+] DNIMEARRI

Ozna-

STRANA PASIV

Cislo

BeZné Gctovné obdobie

Bezprostredne predchadzajice uctovné

Zenie riadku obdobie
a b c 4 5
A. | Ostatné fondy zo zisku r. 91 +r. 92 90
ANV1. | Statutarne fondy (423, 42X) 91
2. | Ostatné fondy (427, 42X) 92
AVI Ocefiovacie rozdiely z precenenia 93
“7 | sticet (r. 94 az r. 96)
Ocenovacie rozdiely z precenenia
AN majetku a zavézkov (+/- 414) a4
9 Ocenovacie rozdiely z kapitalovych 05
" | Gcastin (+/- 415)
3 Ocefnovacie rozdiely z precenenia 96
* | prizlu€eni, splynuti a rozdeleni (+/- 416)
Vysledok hospodarenia minulych rokov
AL | Vielatdak hosg y o7 -84065809 -5061308
AVIIL1. Nerozdeleny zisk minulych rokov (428) 98
2. | Neuhradena strata minulych rokov (/-/429) | 99 - 84065829 -5061308
Vysledok hospodarenia za Uctovné obdo- T
A.VIIL | bie po zdaneni /4+-/ . 01 - (r. 81 + 1. 85 + 1. 86 | 100 - 293283 - 33452820
+r.87+r.90+r.93 +r.97 +r. 101 +r. 141)
Zavazky r102+r.118 +r. 121 +r. 122
B. it 136+ 139 + 1. 140 b 102999492 91493188
Dihodobé zavizky
Bl | sgget (r. 103 + . 107 az r. 117) 102 956114100 88390759
Dlhodobé zavézky z obchodného styku
B1. | Ciet (r. 104 a2 r. 106) 103 1020972 328010
Zaviézky z obchodnéhao styku voéi
1.a.| prepojenym Gctovnym jednotkdm 104
(321A, 475A, 476A)
Zavazky z obchodného styku v ramci podielo-
1.b.| vej G¢asti okrem zavazkov voti prepojenym | 105
uctovnym jednotkam (321A, 475A, 476A)
Ostatné zavazky z obchodného styku
1.C.| (321, 475A, 476A) L 1020972 328010
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 107
3 Ostatné zavazky vodi prepojenym 108
" | uctovnym jednotkam (47 1A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramci podielovej utasti
4. | okrem zavézkov vo&i prepojenym Ucltovnym | 109
jednotkam (471A, 47XA)
5. | Ostatné dlhodobé zavazky (479A, 47XA) 110
6. | Dihodobé prijaté preddavky (475A) 11 35286781 30877501
7. | Dihodobé zmenky na thradu (478A) 12
8. | Viydané dihopisy (473A/-/255A) 113 58806347 57185248
9. | Zavazky zo socialneho fondu (472) 114
10 Iné dihodobé zavazky 115
1 (336A, 372A, 474A, 4TXA)
1 Dlhodobé zavazky z derivatovych operacii 116
"| (373A, 377A)
12.| OdloZeny dafiovy zavazok (481A) 117
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(384A)

st J[mc2120542138 050957414 ININIINIE
UEPOD 1-01
Ci _— . . Bezprostredne predchadzajlice uctovné
Ozna- Cisl
e STRANA PASIV ki Bezné uctovné obdobie hdebia
a b c 4 5 -
B.l. | Dlhodobé rezervy r. 119+r. 120 118
B.II.1. | Zakonné rezervy (451A) 119
2. | Ostatné rezervy (459A, 45XA) 120
B.lIl. | DIhodobé bankové Uvery (461A, 46XA) | 121
Kratkodobé zavazky
B.IV. | stet (r. 123 + r. 127 a% r. 135) =2 7873133 3090170
Zavazky z obchodného styku .
BV Stet (r. 124 a2 r. 126) i 7873133 3090170
Zavazky z obchodného styku voci prepojenym
1.a.| GEtovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 124 4018
325A, 326A, 32XA, 475A, 4T6A, 478A, 4TXA)
Zavazky z obchodného styku v rdmci podielovej
1b Ucasti okrem zavazkov vodi prepojenym 125
-1 Gctovnym jednotkam (321A, 322A, 324A, 325A.
326A, 32XA, 475A, 4T6A, 4TBA, 4TXA)
Ostatné zavazky z obchodného styku
1.c.| (321A, 322A, 324A, 325A, 326A, 32XA, 126 7873133 3086 152
475A, 4T6A, A78BA, 4TXA)
2. | Cista hodnota zakazky (316A) 127
3 Ostatné zavazky vodi prepojenym Gétovnym 128
" | jednotkdm (361A, 36XA, 471A, 47XA)
Ostatné zavazky v ramci podielovej ucasti
4. | okrem zavazkov voci prepojenym Uctovnym | 129
jednotkam (361A, 36XA, 471A, 47XA)
5 Zavazky voci spolocnikom a zdruZeniu (364, 130
" | 365, 366, 367, 368, 398A, 478A, 479A)
8 Zavéazky voci zamestnancom 131
"1 (331, 333, 33X, 479A)
7. | Zavazky zo socidlneho poistenia (336A) 132
8 Danové zavazky a dotacie 133
| (341, 342, 343, 345, 346, 347, 34X)
g Zavazky z derivatovych operacii 134
" | (373A, 377A)
10 Iné zavéazky 135
T (372A, 379A, 474A, 4T5A, 479A, 4TXA)
B.V. | Kratkodobé rezervy r. 137 +r. 138 136 12259 12259
B.V.1. | Zakonné rezervy (323A, 451A) 137
2. | Ostatné rezervy (323A, 32X, 459A, 45XA) | 138 12259 12259
BeZné bankové Uvery
BVL | 221, 231, 232, 23X, 461A, 46XA) +a
Kratkodobé finanéné vypomoci
B.VIL | (241, 249, 24X, 473A, /-1255A) s
Casové rozligenie
G stcet (r. 142 az r. 145) tad
Vydavky buducich obdobi dlhodobé
C.1. (383A) 142
2 Vydavky buducich obdobi kratkodobé 143
© 1 (383A)
3 Vynosy buducich obdobi dihodobé 144
T (384A)
4 Vynosy buducich obdobi kratkodobé 145
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Vykaz ziskov a strat

2120542138

o5 0957414

(ETEL T —

Ug POD 2 - 01
Skutocnost’
o 5 Ar —— - B s P
e Text rf:;:f:‘ bedng difssvis shdokic bezprostredne T;ggg;dzajuce uétovné
a b c 1 2
* | Cisty obrat (Zast Gét. tr. 6 podfa 01 14878195 24425348
zakona)
« | Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu
* 5!}5&1:(!’.9332!’.09} 02 1 4 5 O 2 9 8 4 2 3 1 7 6 83 1
I Trzby z predaja tovaru (604, 607) 03
Il. | Trzby z predaja vlastnych vyrobkov (601) 04
IIl. | Trzby z predaja sluZieb (602, 606) 05 95508 4000
Zmeny stavu vnutroorganizacnych zasob
i |Eieay sl ik 06 14143830 23164607
V. | Aktivacia (Gétova skupina 62) 07
Trzby z predaja dihcdobého nehmotného e }
VI. majetku, dihodobého hmotného majetku a 08
materialu (641, 642)
Ostatné vynosy z hospodarske] Cinnosti
VIL | (644, 645, 646, 648, 655, 657) e 263646 8224
Naklady na hospodarsku cinnost' spolu
LM +rn124n13+r14+r 15+ .20+ 10 13677272 25290606
r21+r24+r.25+r.26
A Naklady vynaloZené na obstaranie 1
’ predaného tovaru (504, 507)
Spotreba materialu, energie a ostatnych
B. neskladovatelnych dodavek (501, 502, 503) 12 4 1 9
C. | Opravné polozky k zasobam (+/-) (505) 13
D. | Sluzby (G&tova skupina 51) 14 13621348 23540612
E. | Osobné naklady (r. 16 a2 r. 19) 15 39814
E.1. | Mzdové naklady (521, 522) 16
Odmeny ¢lenom organov spolocnosti a
2| gruzstva (523) 7 3000
Néklady na socialne poistenie
3| (524, 525, 526) 18 984
4. | Socidlne naklady (527, 528) 19
F. | Dane a poplatky (utova skupina 53) 20 33 1667316
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému
G. | nehmotnému majetku a dihodobému 21 7983 36814
hmotnému majetku (r. 22 + r. 23)
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku
G1- 1 3 dihodobého hmotného majetku (551) o TS 83 3684
Opravné polozky k dihodobému T
2. | nehmotnému majetiku a dlhodobému 23
hmotnému majetku (+/-) (553) "
H Zostatkova cena predaného dlhodobého 24
* | majetku a predaného materialu (541, 542)
| Opravne polozZky k pohfadavkam (+/-) 25
’ (547)
Ostatné naklady na hospodarsku cinnost’
| (543, 544, 545, 546, 548, 549, 555, 557) | 2° 43924 fT8BYI5
e Vysledok hospodarenia z hospodarskej —
Einnosti (+/-) (r. 02 . 10) = 8257114 2113775
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Vykaz ziskov a strat

pik21206421388

050957414

(LT —

(568, 569)

Ué POD 2 - 01
Skutoénost’
Ozna- Bislo [~ St 3 = oS —~—
c::; Text i besné tiétovné obdobie hezprostredne p;gggt?edzajuce tctovné
a b c 1 2
% Pridana hodnota (r. 03 +r. 04 +r. 05 + —
r06+r07)-(rr11 +r.12+r. 13 +r. 14) 8 6 1 7 9 9 0 3 7 2 4 24
i Vynosy z financnej ¢innosti spolu r. 30
+r31+r35+rn39+r42+r.43+r.44 29 6 3 8 8 5 7 1 2 5 6 7 4 0
Vil Trzby z predaja cennych papierov a 30
| podielov (661)
IX Vynosy z dihodobého finanéného majetku 31
© | sUcet(r. 32 aZr. 34)
Ix.{ | Vynosy z cennych papierov a podielov 32
""" | od prepojenych tictovnych jednotiek (665A)
Vynosy z cennych papierov a podielov
2. | v podielovej Gcasti okrem vynosov 33
prepojenych Uctovnych jednotiek (665A)
3 Ostatné vynosy z cennych papierov a 34
" | podielov (665A)
X Vynosy z kratkodobého financného majetku 35
© | st&et (r. 36 aZ r. 38)
X 1 Vynosy z kratkodobého finanéného majetku 36
* | od prepojenych Uctovnych jednotiek (666A)
Vynosy z kratkodobého finanéného majetku
2. | v podielovej G&asti okrem vynosov 37
prepojenych Uctovnych jednotiek (666A)
3 Ostatné vynosy z kratkodobého financéného 38
" | majetku (666A)
XI. | Vynosové troky (r 40 +r. 41) 39 638857 12506740
Vynosové uroky od prepojenych
A1, uctovnych jednotiek (662A) 0 6 3 8 8 S5 7 1256740
2. | Ostatné vynosové uroky (662A) 41
XIl. | Kurzové zisky (663) 42
X Vynosy z precenenia cennych papierov a 43
" | vynosy z derivatovych operacii (664, 667)
XIV. | Ostatné vynosy z financnej ¢innosti (668) 44
« | Naklady na finanént ¢innost spolu r. 46
+r47+r.48+r. 49 +r.52+r. 53 +r. 54 = 1 7 5 7 8 5 2 3 2 0 9 1 5 0
K. | Predané cenné papiere a podiely (561) 46
Néklady na krétkodoby financny majetok
L. 47
(568)
M Opravne polozky k finanénému majetku 48
© | (+)-) (665)
N. | Nakladové troky (r. 50 + r. 51) 49 1621098 3109363
N4 | Nékladove roky pre prepojené Uctovne 50
*" | jednotky (562A)
2. | Ostatné nakladové uroky (562A) 51 1621098 31709363
O. | Kurzové straty (563) 52
p | Naklady na precenenie cennych papierova | .4
" | néklady na derivatové operacie (564, 567)
Q. Ostatné naklady na finanéni cinnost 54 1 3 6 7 5 4 9 9 7 8 7
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Vykazziskovastratipie 2 1 20542 13 8(ko50957 414

(T (—

U& POD 2 - 01
Skutocnost’

QOzna- éislu === o R ST Y SR A
enie Text akL bedhE dtiowns obdohie bezprostredne T;gggia:zajuce uctovné

- . L ) 1 B S .2

Vysledok hospodarenia z finan&nej = —
™ | ginnosti {+/4) (r. 29 - r. 45) = 1118995 1952410
Vysledok hospodarenia za ti¢tovné — -

- obdobie pred zdanenim (+/-) (r. 27 + r. 55) W0 2 9 3 2 8 3 4 0 6 6 1 8 5
R. | Daiizprijmov (1. 58 +r. 59) 57 -720905
R.1. | Dan z prijmov splatna (591, 595) 58

2. | Dafi z prijmov odloZena (+/-) (592) 59 -720905
s Prévod podielov na vysledku hospodarenia 607 7
" | spolocnikom (+/- 596)
Vysledok hospodarenia za uctovné
*+ | ohdobie po zdaneni (+/-) 61 -293283 - 33452810
(r. 56 - r. 57 - r. 60)
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A. VSEOBECNE INFORMACIE
1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Eurovea byty, s. r. 0. (do 12. méja 2020 Eurovea byty, a. s.)
Dvorakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava - mestska ¢ast’ Staré Mesto

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti si:

— nadobudanie nehnutel'nosti vratane prisluSenstva,

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

— prendjom nehnutel’nosti,

— prengjom nehnutel'nosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vylu¢ne zakladnych sluzieb zabezpecujtcich
beznu prevadzku nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov,

— prengjom nehnutel'nosti spojeny s poskytovanim inych nez zékladnych sluzieb spojenych s prenajmom,

— sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu vol'nych zivnosti,

— pripravné prace k realizécii stavby,

— uskuto¢iovanie stavieb a ich zmien,

— dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov,

— inZinierska ¢innost’, stavebné cenarstvo, projektovanie a konstruovanie elektrickych zariadeni.

2. Datum schvalenia u¢tovnej zavierky za predchadzajice uctovné obdobie

Ucttovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2020, za predchadzajuce uétovné obdobie, nebola do zostavenia priebeznej
uctovnej zavierky schvalena valnym zhromazdenim Spolo¢nosti.

3. Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky
Uttovna zavierka Spoloénosti k 30. jinu 2021 je zostavena ako priebezna uétovna zavierka podla § 18 ods. 1 zdkona NR
SR ¢. 431/2002 Z. z. o uctovnictve (d’alej ,,zdkon o ucétovnictve) za uctovné obdobie od 1. janudra 2021 do

30. juna 2021.

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

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

4. Informacie o skupine

Spolo¢nost’ sa zahifia do konsolidovanej Gi€tovnej zavierky spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED. Tuato
konsolidovanu uctovnu zavierku je mozné dostat’ na adrese: Klimentos, 41-43, Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12,
1061, Nicosia, Cyprus.

5. Schvalenie auditora

Valné zhromazdenie 11. maja 2020 schvalilo spolocnost KPMG Slovensko spol. s . 0. ako auditora na overenie uctovnej
zavierky za uctovné obdobia od 1. januara 2020 do 31. decembra 2020 a od 1. januara 2021 do 31. decembra 2021.

6. Pocet zamestnancov

Spolo¢nost’ nezamestnavala v beznom t¢tovom obdobi ziadnych zamestnancov (v roku 2020: 0 zamestnancov).

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatel" Ing. Cubos Kastan
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C. INFORMACIE O AKCIONAROCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktiira akcionarov Spolo&nosti je k 30. jinu 2021 takéto:

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

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

Uttovna zavierka bola zostavena za predpokladu, e Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokratovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern).

Spolo¢nost’ pdsobi v sektore, ktory nebol vypuknutim pandémie COVID-19 vyznamne ovplyvneny. Na zaklade verejne
dostupnych informacii ku diiu zostavenia uctovnej zavierky vedenie Spolo¢nosti posudilo potencialny vyvoj pandémie a
jeho ocakavany dopad na Spolocnost’ a ekonomické prostredie, v ktorom Spolo¢nost’ pdsobi, vratane opatreni, ktoré uz
boli prijaté slovenskou vladou a vladami inych krajin, v ktorych pdsobia hlavni obchodni partneri a zékaznici Spolo¢nosti.

Na zéklade aktualne verejne dostupnych informadcii, aktuadlne dosahovanych klIucovych indikatorov vykonnosti
Spolo¢nosti, ako i vzhladom na kroky podniknuté vedenim Spolo¢nosti, vedenie Spolo¢nosti nepredpokladd priamy
okamzity a siginifikantne nepriaznivy vplyv pandémie COVID - 19 na Spolo¢nost, jej prevadzku, finanénu situaciu a
prevadzkové vysledky.

Vedenie Spolo¢nosti viak nemoze vylagit moznost, e predizenie obmedzeného rezimu, stupiiovanie zavaznosti takychto
opatreni alebo nasledny nepriaznivy dopad takychto opatreni na ekonomické prostredie, v ktorom Spolo¢nost’ posobi,
nebude mat’ nepriaznivy vplyv na Spolo¢nost’ a jej finan¢nu situaciu a prevadzkové vysledky v strednodobom a dlhodobom
horizonte. Vedenie Spolo¢nosti situaciu nad’alej pozorne sleduje a bude na fiu reagovat’ s cielom zmiernit’ dopad takychto
udalosti a okolnosti ked’ nastant.

Pomer vlastného imania a zavdzkov Spolo¢nosti k 30. junu 2021 je menej ako 8 ku 100. Spoloc¢nost’ je v zmysle
Obchodného zakonnika v krize. Spolocnost’ si je vedoma, ze podla § 67b Obchodného zakonnika Statutdrny organ
spolo¢nosti, ktory zistil alebo s prihliadnutim na v§etky okolnosti mohol zistit,, Ze spolo¢nost’ je v krize, je povinny v stilade
s poziadavkami potrebnej odbornej alebo nalezitej starosti urobit’ vSetko, ¢o by v odbornej situdcii urobila ina rozumne
starostliva osoba v obdobnom postaveni na jej prekonanie. Spolo¢nost planuje plnit’ zavizky plynuce z vydanych dlhopisov
z v buducnosti prijatych splatok istiny a irokov z poskytnutého Giveru a preto nepovazuje riziko plynuce z tejto skuto¢nosti
za vysoké.

Uttovné metddy a vieobecné uétovné zasady boli uétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Poutzitie odhadov a tisudkov

Zostavenie U¢tovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil tsudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviiuju aplikaciu G¢tovnych metdéd a uctovnych zasad a hodnotu vykazovaného majetku, zavézkov, vynosov a
nakladov. Odhady a stvisiace predpoklady si zalozené na minulych sktsenostiach a inych rozliénych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre postudenie uctovnych hodnot
majetku a zavazkov, ktoré nie su zrejmé z inych zdrojov. Skutocné vysledky sa preto mézu 1isit’ od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady st neustidle prehodnocované. Korekcie uétovnych odhadov nie st vykazané
retrospektivne, ale st vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviuje iba toto obdobie, alebo v
obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj buduce obdobia.

Usudky

V suvislosti s aplikaciou uctovnych metdd a uctovnych zasad Spoloénosti nie st potrebné také Gsudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v Gi¢tovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch

Spolo¢nost neidentifikovala taka neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ze by
mobhla viest’ k ich vyznamnej Gprave v nasledujucom uc¢tovnom obdobi.
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3. Dlhodoby nehmotny a dlhodoby hmotny majetok

Dlhodoby majetok nakupovany sa oceiluje obstaravacou cenou, ktord zahffia cenu obstarania a naklady savisiace s
obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.).

Stcast'ou obstaravacej ceny dlhodobého majetku nie su Groky z uverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého
majetku do pouzivania.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat sa za¢ina v mesiaci, v ktorom bol majetok zaradeny do pouzivania.
Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR a niZSia, sa odpisuje
jednorazovo pri uvedeni do pouzivania.

Predpokladana doba pouzivania, metéda odpisovania a odpisova sadzba nehmotného majetku st uvedené v nasledujucej
tabulke:

Druh Predpokladana Metoda Roc¢na odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Softvér 2 linearna 50

Metddy odpisovania, doby pouzitelnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocujii ku ditu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa tpravy.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa za¢ina prvym ditlom mesiaca, v ktorom sa uvedie dlhodoby
majetok do pouzivania. Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR,
a niz8§ia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouZzivania.

Predpokladana doba pouzivania, metdéda odpisovania a odpisova sadzba hmotného majetku st uvedené v nasledujucej
tabulke:

Druh Predpokladana Metoda Roéna odpisova
doba pouzivania v rokoch odpisovania sadzba v %
Samostatné hnutel'né veci a subory 4 linearna 25

hnutelnych veci

Metody odpisovania, doby pouzitelnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocujul ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa upravy.

4. Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje pozicku poskytnuti uctovnej jednotke v konsolidovanom celku.
Dlhodoby finanény majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje

o pochybné a nevymozitel'né pozicky.
5. Zasoby

Zasoby sa ocenuju niz§ou z nasledujtcich hodnot: obstaravacou cenou (nakupované zasoby) alebo vlastnymi nakladmi
(zasoby vytvorené vlastnou ¢innostou), alebo Cistou realizacnou hodnotou.

Obstaravacia cena zahffia cenu, za ktor(l sa zasoby obstarali a naklady suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, poistné,
provizie, a pod.).

Uroky z cudzich zdrojov (dlhopisov) st stiéastou obstarivacej ceny zasob v pomernej vyike.

Vlastné naklady zahffiaju priame naklady (priamy material, priame mzdy a ostatné priame naklady) a ¢ast’ nepriamych
nakladov bezprostredne suvisiacich s vytvorenim zasob vlastnou ¢innost'ou (vyrobna rézia). Vyrobna rézia sa do vlastnych
nakladov zahitia v zavislosti od stupiia rozpracovanosti tychto zasob. Spravna rézia a odbytové naklady nie st sucastou

vlastnych nékladov (ak vyrobny cyklus trva menej ako 12 mesiacov, spravna rézia netvori sucast’ vlastnych nakladov).

Cista realizatna hodnota je predpokladana predajna cena zasob zniZena o predpokladané naklady na ich dokongenie a o
predpokladané naklady suvisiace s ich predajom.

Znizenie hodnoty zasob sa zohl'adiiuje vytvorenim opravnej polozky.
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6. Zakazkova vystavba nehnutel’nosti

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

7. Pohladavky

Pohl'adavky pri ich vzniku sa ocefiuji ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa znizuje o pochybné a nevymoziteIné
pohladavky.

8. Financ¢né ucty

Finanéné Gcty tvori petiazna hotovost’, zostatok na bankovom téte a oceiiuju sa menovitou hodnotou. ZniZenie ich hodnoty
sa vyjadruje opravnou polozkou.

9. Naklady budicich obdobi

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

10. ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat’, ze doslo k znizeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v uctovnictve. Opravna polozka sa uctuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v ui¢tovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane
zmena predpokladu zniZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohladavok

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

Medzi objektivne dokazy o znizeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie dlznika,
reStrukturalizacia pohl'adavok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by Spolo¢nost’ za normalne;j situdcie neuvazovala,
indikécie, Ze na majetok dlznika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz, alebo skutocnost’, Ze pre cenny papier prestal
existovat’ aktivny trh.

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

11. Zavazky

Zavazky pri ich vzniku sa ocefiujii menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa ocefuji obstaravacou cenou. Ak sa
pri inventarizacii zisti, ze suma zavizkov je ind ako ich vyska v uctovnictve, uvedu sa zavizky v uétovnictve a v Gctovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.

12. Rezervy

Rezerva je zavazok predstavujuci existujucu povinnost’ Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je pravdepodobné,
ze v buducnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy s zavédzky s neurCitym casovym vymedzenim alebo vySkou
a oceniuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujucej povinnosti ku ditu, ku ktorému sa zostavuje t¢tovna
zavierka.

Tvorba rezervy sa G¢tuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy Gcet, ku ktorému zavdzok prislucha. Pouzitie
rezervy sa uctuje na tarchu vecne prislusného Gctu rezerv so siivztaznym zapisom v prospech vecne prislusného tcétu
zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa uétuje opaénym tGctovnym zapisom ako sa uétovala tvorba
rezervy. Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontd a vratenie kipnej ceny pri reklamacii sa G¢tuje ako znizenie povodne
dosiahnutych vynosov so siivztaznym zapisom v prospech uctu rezerv.

Rezerva na naklady na overenie i¢tovnej zavierky auditorom

Rezerva na naklady na overenie u¢tovnej zavierky auditorom bola vytvorena v predpokladanej vyske nakladov.

13. Vydané dlhopisy

Vydané dlhopisy st ocenené v hodnote emisné¢ho kurzu. V momente emisie vznika Spolo¢nosti pohl'adavka, narok na

prijatie pefiazi a siivzt'azne v tejto sume vznika prvotna hodnota budiicej menovitej hodnoty zavéizku, ktora sa navysuje do
datumu splatnosti a v defi splatnosti vznika zavazok v menovitej hodnote dlhopisu. Néklady suvisiace s vydanim dlhopisov
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st v okamihu emisie ti¢tované ako naklady cez vykaz ziskov a strat. V pripade ak spolo¢nost’ drzi vlastné dlhopisy, hodnota
vydanych dlhopisov sa zniZi o hodnotu vlastnych dlhopisov.

14. Odlozené dane

Odlozené dane (odlozena dafiova pohl'adavka a odlozeny danovy zavizok) sa vztahuji na:
a) docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotou majetku a uc¢tovnou hodnotou zaviazkov vykazanou v suvahe a ich
danovou zakladiou,
b) moznost umorovat’ dafiovu stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ dafiovu stratu od zakladu
dane v budtcnosti,
¢) moznost’ previest nevyuzité danové odpocty a iné danové naroky do buditicich obdobi.

Odlozena daiova pohl'adavka ani odlozeny danovy zavézok sa neuctuje pri docasnych rozdieloch pri prvotnom zauctovani
(angl. initial recognition) majetku alebo zavdzku v uctovnictve, ak v ¢ase prvotného zatctovania nema tento i€tovny pripad
vplyv ani na vysledok hospodérenia ani na zaklad dane a zarovei nejde o kombinaciu podnikov (t. j. nejde o uétovny pripad
vznikajuci u kupujiceho pri kipe podniku alebo casti podniku, prijimatela vkladu podniku alebo ¢asti podniku alebo
u nastupnickej uctovnej jednotke pri zliceni, splynuti alebo rozdeleni).

O odlozenej datiovej pohladavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych dafiovych strat a nevyuzitych
datiovych odpoctov a inych danovych narokov sa uctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, Ze buduci zaklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. Odlozena danova pohl'adavka sa preveruje ku kazdému diiu, ku ktorému
sa zostavuje Uctovna zavierka a znizuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, ze zaklad dane z prijmov bude dosiahnuty.

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

V stivahe sa odlozena danova pohl'adavka a odlozeny danovy zavizok vykazuju samostatne. Ak sa vztahuji na odlozent
dani z prijmov toho istého danovnika a ide o ten isty danovy urad, mdze sa vykazat len vysledny zostatok Gctu 481 —
Odlozeny danovy zavézok a odlozena daniova pohl'adavka.

15. Prispevok do kapitalového fondu z prispevkov (Spolo¢nost’ ako prijemca prispevku)

Prispevok do kapitalového fondu z prispevkov sa vykaze vo vlastnom imani na téte 413 — Ostatné kapitalové fondy v den
splatenia penazného prispevku, pri nepefiaznom prispevku v defi prevzatia prispevku Spolo¢nostou od spolo¢nika.

16. Urokové vynosy a turokové naklady

Urokové vynosy a trokové naklady sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym &asovo a vecne sivisia.
Pocas drzania vlastnych dlhopisov, Spoloc¢nost’ nevykazuje nakladové uroky. Nakladové tiroky sa vykdzu v momente
predaja dlhopisov tretim stranam.

17. Ostatné finan¢né vynosy a naklady

Ostatné finanéné vynosy a naklady sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v tom obdobi, s ktorym ¢asovo a vecne stvisia.
18. Porovnatelné udaje

Ak v dosledku zmeny uctovnych metdd a uctovnych zasad nie st hodnoty za bezprostredne predchadzajiice uctovné
obdobie v jednotlivych sicastiach Gctovnej zavierky porovnatel'né, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatel'nych hodnotach
v poznamkach.

19. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolo¢nost’ zisti v beznom uctovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych uctovnych obdobi, opravi tato
chybu na uctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom uctovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych uétovnych obdobi sa Gctuji

v beznom uctovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2021 Spoloénost’ netctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.
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E.

INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY

1. Dlhodoby finanény majetok

ICO

DIC
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Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje nasledujucu dlhodobu urocenti pdzicku poskytnuti uctovnej

jednotke v konsolidovanom celku.

. Suma v Suma v
Mena Urok E'a' v Ditum . prislusnej mene Suma v eurdch prislusnej mene
" splatnosti £30.62021 k30.6.2021 k31.122020

Dlhodobé p6zcky a finanéné vypomoci
Pozicka - istina EUR 2 31.12.2022 14 827 366 14 827366 14 827 366
Pozicka - irok EUR 413630 413 630 266575
Pozicka - istina EUR 2 31.12.2023 15000 000 15000000 15000 000
Pozicka - irok EUR 184931 184931 36 164
SPOLU 30 425 927 30425927 30130105
Kratkodobé pozcky a finanéné vypomoci
Pozicka - istina EUR 2 31.12.2021 32565755 32565755 35565755
Pozicka - irok EUR 1637029 1637029 1293994
SPOLU 34202784 34202784 36 859 749

Prehl'ad o pohybe dlhodobého finanéného majetku od 1. januara 2021 do 30. juna 2021 a za porovnatel'né obdobie od
1. januara 2020 do 31. decembra 2020 je uvedeny v tabulke na stranach 19 a 20.
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2. Zasoby

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

3. PohPadavky

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

Vekova struktura pohl'adavok je uvedena v nasledujucom prehlade:

30.6.2021 31.12 2020

EUR EUR
Pohladavky v lehote splatnosti 179 598 2610098
Pohladavky po lehote splatnosti 264 646 0
S polu 444 244 2610 098
4. OdloZena danova pohPadavka
Vypocet odlozenej danovej pohl'adavky je uvedeny v nasledujucom prehlade:
30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR
Docasné rozdiely medzi i¢tovnou hodnotou
majetku a uétovnou hodnotou zavizkov a ich
danovou zékladiiou
— odpocitatel'né 0 0
— zdanitel'né 0 0
M oznost’ umorovat’ danovu stratu v buducnosti 3432 883 3432 883
Nevyuzité daiové odpocty a iné danové naroky 0 0
Sadzba dane z prijmov (v %) 21 21
OdloZena danova pohladavka 720 905 720 905
Vykazana odloZena dafiova pohl’adavka 0 0

Odlozena danova pohl'adavka sa vykazala vo vyske, v ktorej je pravdepodobné, Ze sa v buducnosti vyuzije.

EUR
Stav k 30. junu 2021 720 905
Stav k 31. decembru 2020 720 905
Zmena 0
z toho:
— zauctované do vysledku hosp odarenia 0
— zaudtované do vlastného imania 0

5. Finan¢né ucty

Ako finanéné Géty st vykazané peniaze v pokladnici a bezny téet v banke. Uétom v bankach mdze Spoloénost’ volne disponovat’.
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6. Casové rozliSenie

30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR
Naklady buducich obdobi - dlhodobé
Ostatné sluzby 85 381 23375
S polu naklady budicich obdobi - dlhodobé 85 381 23 375
Naklady budtcich obdobi - kratkodobé
Poradenské sluzby 4 094 19 402
Ostatné sluzby 122 321
Poistenie 45 144 89 068
S polu naklady budicich obdobi - kratkodobé 49 360 108 791
S polu prijmy budicich obdobi - dlhodobé 0 0
S polu prijmy budiicich obdobi - kratkodobé 0 0
Spolu 134 741 132 166

7. Vlastné imanie
Zakladné imanie Spoloc¢nosti k 30. junu 2021 je 25 000 EUR (k 31.12 2020: 25 000 EUR).

Spolo¢nost’ rozhodnutim jediného akcionara zo dna 1. aprila 2020 zmenila pravnu formu z akciovej spolo¢nosti na spolo¢nost’ s
ruc¢enim obmedzenym.

Z3akladné imanie bolo splatené v plnom rozsahu.

O vysporiadani vysledku hospodarenia za rok 2020 vo vyske straty 3 345 280 EUR rozhodne valné zhromazdenie v priebehu roka
2021. Navrh statutarneho organu valnému zhromazdeniu je takyto:

- prevod na neuhradent! stratu minulych rokov 3 345 280 EUR.

Spolo¢nost’ je podla Obchodného zakonnika povinna tvorit” zdkonny rezervny fond pri svojom vzniku vo vySke minimalne 10 %
zakladného imania. Kazdoro¢ne ho dopliia o sumu vo vyske minimélne 10 % z Cistého zisku, maximalne do vysky 20 % zékladného
imania.

8. Rezervy

Prehl'ad o rezervach za bezné ti€tovné obdobie je uvedeny v nasledujucom prehlade:

Stav Zuctovanie  Zuctovanie Stav
k 1.1.2021 Tvorba (pouzitie) (zruSenie) k 30.6.2021
EUR EUR EUR EUR EUR
Dlhodobé rezervy: 0 0 0 0 0
Kratkodobé rezervy, z toho: 12 259 0 0 0 12 259
Ostatné rezervy kratkodobé
Overenie uétovnej zavierky 12 259 0 0 0 12 259
12 259 0 0 0 12 259
Ostatné rezervy kratkodobé spolu 12 259 0 0 0 12 259
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9. Zavazky

Zavazky (okrem zavizkov z emitovanych dlhopisov a rezerv) podl'a doby splatnosti st nasledovné:

30.6.2021 31.12.2020

EUR EUR
Zaviazky po lehote splatnosti 2293452 611911
Zavizky v lehote splatnosti 41 887 434 33683 770

44 180 886 34 295 681

odlozeného danového zavizku a rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 30. jinu 2021 je uvedena v nasledujucom prehl'ade:

Uttovna  Menej ako | — 5 rokov Viac ako 5
hodnota 1 rok rokov

Zavazky z obchodného styku voci prepojenym uctovnym 0 0 0 0
jednotkam
Zavazky z obchodného styku v ramci podielovej tcasti okrem 0 0 0 0
zavizkov vocli prepojeny m uctovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 7873 133 7873 133 0 0
Cista hodnota zakazky 0 0 0 0
Ostatné zavizky voci prepojenym uctovnym jednotkadm 0 0 0 0
Ostatné zavizky v ramci p odielovej ucasti okrem zavéizkov 0 0 0 0
voli prepojenym uctovnym jednotkam
Ostatné dlhodobé zavizky 1020972 0 1020972 0
Dlhodobé prijaté preddavky 35286 781 0 35286781 0
Dlhodobé zmenky na tthradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 58 806 347 0 58806347 0
Iné dlhodobé zaviazky 0 0 0 0
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zavazky voci zamestnancom 0 0 0 0
Zavazky zo socialneho poistenia 0 0 0 0
Danové zaviazky a dotacie 0 0 0 0
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zavazky 0 0 0 0

102 987 233 7873133 95114 100 0

Dlhodobé prijaté preddavky vo vyske 35 286 781 EUR, ktoré Spolo¢nost’ nadobudla, stivisia so zmluvami o budticom predaji bytov
projektu Eurovea 2. Po dokonceni projektu budil preddavky zuctované s pohl'adavkami spojenymi s predajom bytov.
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odlozeného danového zavizku a rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2020 je uvedena v nasledujicom

prehl'ade:
Uctovna Menej ako 1 — 5 rokov Viac ako 5
hodnota 1 rok rokov

Zavazk}:' z obchodného styku voc€i prepojenym uétovnym 4018 4018 0 0
jednotkam
Zavazky z obchodného styku v ramci p odielovej ucasti okrem o 0 0 0
zavizkov vocli prepojenym tétovnym jednotkam
Ostatné zavizky z obchodného styku 3414 162 3 086 152 328 010 o
Cista hodnota zakazky [0} (0] (0] [0}
Ostatné zavizky vodi prepojenym tuétovnym jednotkam 0 0 0 0
Ostatné zavazky v ramci podielovej ti€asti okrem zavazkov o 0 0 0
vodéi prep ojeny m uc¢tovny m jednotkam
Ostatné dlhodobé zaviazky 0 0 0 0
Dlhodobé prijaté preddavky 30 877 501 (0] 30 877 501 [0}
Dlhodobé zmenky na thradu 0 0 0 0
Vydané dlhopisy 57 185 248 (0] 57 185 248 [0}
Iné dlhodobé zavizky (0] 0 0 (0]
Zaviazky vodi spolo¢nikom a zdruzeniu 0 0 0 0
Zavazky vocli zamestnancom [} (0] (0] [0}
Zaviazky zo socialneho p oistenia 0 0 0 0
Danové zaviazky a dotacie [0} (0] 0 [0}
Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0 0
Iné zaviazky [} [0) [0) [0}

91 480 929 3090170 88 390 759 0

10. Vydané dlhopisy

V ramci dlhodobych zaviazkov Spolo¢nost’ eviduje zavizky z vydanych dlhopisov s nulovym kuponom v celkovej menovitej hodnote
70 000 000 EUR so splatnost'ou v roku 2024.

Informacie o vydanych dlhopisoch k 30. jinu 2021 s uvedené v nasledujicom prehlade:

Menovita y ., )
Nézov vydaného dlhopisu hodnota Pocet Emisny kurz Splatnost
EUROVEA BYTY2024 1 000 70 000 75,61% 12.8.2024

Vyska tychto zavidzkov rozdelena na istinu a alikvotny Grokovy naklad podl'a doby splatnosti je uvedena v nasledujicom prehl'ade:

30.6.2021 31.12.2020

Splatnost’ Splatnost’

od jedného roka od jedného roka

ednéh iac ako Dif ednéh a6 ak
do Jedr}e N do piatich rokov viac axo pa do Jedr}e N do piatich rokov \_/_l?c N
roka vratane , rokov roka vratane , pét rokov
vratane vratane
a b C d € f o

Istina 0 58 806 347 0 0 57 185 249

Finan¢ny néklad 0 0 0 0 0

S polu 0 58 806 347 0 0 57 185 249

Zavizky z vydanych dlhopisov st podriadenym zavazkom k 30. jinu 2021.
K 30. jinu 2021 Spolo¢nost’ nevlastni ziadne vlastné dlhopisy.
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F. INFORMACIE O DANIACH Z PRIJMOV

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

30.6.2021 31.12.2020
Z4aklad Z4klad

dane Dan Dan dane Dan Dan

EUR EUR % EUR EUR %
Vysledok hospodarenia pred
zdanenim -293 283 -4 066 185
z toho teoreticka dai 21 % -61589 21,00 % -853899 21,00 %
Danovo neuznané naklady 1 648 472 346 179 -118,04 % 2101 589 441334  -10,85 %
Odpocitatel'né polozky -202 043 -42 429 14,47 % -537 893 -112 958 2,78 %
Umorenie dafovej straty -1 153 146 -242 161 82,57 % 0 0 0,00 %
Vyuzitie danovych odpoctov a inych
danovy ch narokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Dan vyberana zrazkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %

0,00 %  -2502489  -525523 12,92 %

Splatna daii 0 0,00 % 0 0,00 %
Odlozena dan 0 0,00 % 720905 17,73 %
Celkova vykazana daii 0 0,00 % 720905 -17,73 %

Dalgie informacie k odloZenym daniam:
30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR

Suma odlozenych dani z prijmov u¢tovanych v beznom t¢étovnom
obdobi ako naklad alebo vynos vyplyvajica zo zmeny sadzby dane z 0 0
prijmov

Suma odlozenej danovej pohladavky Gctovana v beznom tctovnom
obdobi tykajica sa umorenia danovej straty, nevyuzitych dannovych
odpoctov a inych narokov, ako aj docasnych rozdielov
predchadzajiucich uc¢tovnych obdobi, ku ktorym sa v predchadzajucich
uctovnych obdobiach odlozena dafiova p ohl'adavka netictovala

0 930 934

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

Suma neuplatneného umorenia danovej straty, nevyuzitych danovych

odpoctov a inych narokov a odpocitatel'nych docasnych rozdielov, ku 0 931 237
ktorym nebola i¢tovana odlozena danova pohladavka

Odlozena dan z prijmov, ktora sa vztahuje k polozkam tctovanym

priamo na ucty vlastného imania, bez G¢tovania na ucéty nakladov a 0 0
vVynosov

Od 1. januara 2017 je sadzba dane z prijmov v Slovenskej republike 21%.
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G. INFORMACIE O POLOZKACH VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Trzby za vlastné vykony a tovar

Trzby za vlastné vykony a tovar podla jednotlivych segmentov, t. j. podl'a typov vyrobkov a sluzieb, su uvedené v nasledujicom

prehl'ade:
30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR
Sluzby
Pausalny poplatok za sluzby pri predaji bytov 95 508 4 000
95 508 4000
S polu 95 508 4000

2. Zmena stavu zasob vlastnej vyroby

Zmena stavu zasob vlastnej vyroby je vykazana vo vyske 23 650 608 EUR v roku 2020 (v roku 2019: 486 000 EUR) ako je to
znazornené v nasledujucom prehlade:

Stav zasob vlastnej vyroby k Zmena stavu zasob vlastnej
vyroby

30.6.2021 31.12.2020 31.12.2019 2021 2020

EUR EUR EUR EUR EUR
Nedokoncena vyroba 37 794 437 23 650 607 486 000 14 143 830 23 164 607
Hotové vyrobky 0 0 0 0 0
Spolu 37 794 437 23 650 607 486 000 14 143 830 23 164 607
M anki a skody 0 0
Reprezentacné 0 0
Dary 0 0
Zmena stavu vo vykaze ziskov a strat 14 143 830 23 164 607

3. Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti

30.6.2021 31.12.2020

EUR EUR
Zmluvné pokuty a penale 263 646 8 224
Spolu 263 646 8224

Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti vo vyske 263 646 EUR predstavuju zmluvné pokuty za odstipenie od zmliv o buducich
kapnych zmluvach bytov projektu Eurovea 2.

4. Financ¢né vynosy

Struktura finanénych vynosov je uvedena v nasledujiicom prehlade:

30.6.2021 31.12.2020

EUR EUR
Vynosové aroky 638 857 1256 740
Spolu 638 857 1256 740
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30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR
Naklady na realizaciu spoloénych objektov projektu 389 187 12 241 196
Developerska ¢innost’ 443 000 729 000
Obchodné poradenstvo 0 1300 000
Pravne a ekonomické poradenstvo 5275 55416
Poradestvo stvisiace s vy stavbou 311 506 301 549
Audit a poradenstvo 0 12759
Naéklady na inzerciu, reklamu 153 4414
M arketing 23 862 744 878
Néklady na vystavbu projektu 2100 347 326
Najomné 1 190 900 743 627
Stavebné prace 11253 831 7 055 828
Iné 1534 4619
S polu 13 621 348 23 540 612
6. Finan¢né naklady
30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR
Naékladové uroky 1 621 098 3109 363
Bankové poplatky 426 186
Iné 136 328 99 601
S polu 1757 852 3209 150

Ostatné finan¢né naklady k 30.6.2021 zahfiiaju poplatky a provizie za administraciu dlhopisov.

7. Naéklady na audit a poradenstvo

Néklady za audit a poradenstvo obsahuji naklady za overenie uctovnej zavierky auditorskou spolo¢nost'ou a iné sluzby poskytnuté

touto spolo¢nostou v nasledujucom ¢leneni:

30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR
Naklady na overenie individudlnej u¢tovnej zavierky auditorom
alebo auditorskou spolo&nostou 0 2 000
Iné uistovacie sluzby 0 12 259
Spolu 0 14 259
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Clenenie &istého obratu podla § 2 ods. 15 zikona o Gétovnictve podla jednotlivych typov vynosov uétovnej jednotky a hlavnych

geografickych oblasti odbytu:

Krajina Sluzby a vynosy

Slovenska republika  Sluzby

Zmena stavu zasob - vystavba nehnutel'nosti

S polu
Holandsko Vynosové uroky
S polu
S polu Sluzby

Zmena stavu zasob - vystavba nehnutel'nosti
Vynosové uroky

Spolu

H. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmienené zavizky

30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR

95 508 4 000

14 143 830 23164 607

14 239 338 23 168 607

638 857 1256 740

638 857 1256 740

95 508 4 000

14 143 830 23 164 607

638 857 1256 740

14 878 195 24 425 347

Spolo¢nost’ mé nasledujice podmienené zavizky, ktoré sa nesleduji v beznom uctovnictve a neuvadzaju sa v suvahe:

o Spolo¢nost’ eviduje nevycerpany tverovy limit z titulu poskytnutej pozicky v celkovej vyske 36 106 880 EUR (rok

2020: 33 106 880 EUR).

o Spoloénost’ eviduje nevycerpany uverovy limit z titulu buducej prijatej pozicky v celkovej vyske 107 000 000 EUR.
Spolo¢nost’ dia 19. novembra 2020 podpisala zmluvu o terminovanom a kontokorentnom tvere, na zaklade ktorej ma
spolo¢nost’ pravo cerpat’ petiazné prostriedky na financovanie vystavby projektu najviac do vysky 107 000 00 EUR.

I. INFORMACIE O SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA

ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 30. jini 2021 do dna zostavenia u¢tovnej zavierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyzadovali uvedenie v ti€tovnej zavierke k

30. junu 2021.

J. INFORMACIE O EKONOMICKCH VZTAHOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENYCH OSOB

Spriaznenymi osobami Spolo¢nosti su spriaznené uctovné jednotky v skupine, ako aj ich Statutarne organy, riaditelia a vykonni
riaditelia. NajvysSou kontrolujiicou uétovnou jednotkou je spolo¢nost’ J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED.

Transakcie s kone¢nou materskou ti¢tovnou jednotkou

Spolo¢nost’ uskutoénila nasledujuce transakcie s koneénou materskou Gctovnou jednotkou:

Zavazky z obchodného styku
Zaviazky spolu

30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR

12 259 16 218

12 259 16 218
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Transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami

Spolo¢nost’ uskutoénila nasledujuce transakcie s ostatnymi spriaznenymi osobami (sesterskou Gctovnou jednotkou):

30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR
Vynosové uroky 638 857 1256 740
638 857 1256 740

Vynosy spolu

Majetok a zavézky z transakcii s ostatnymi spriaznenymi osobami (sesterskymi i¢tovnymi jednotkami) st uvedené v nasledujicom

prehl'ade:
30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR
0Zi¢ 64 628 711 66 989 853

Poskytnutie p6zi¢ky (vratane neuhradeny ch nakladov)

Majetok spolu 64 628 711 66 989 853

30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR
Zaviazky z obchodného styku 0 58
ZavizKky spolu 0 58
Ostatné
30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR
36 106 880 33 106 880

Poskytnuty uverovy prisl'ub

K. INEORMACI]; (o) PRj{MOCH A VYHODACH CLENOV STATUTARNYCH ORGANOV, DOZORNYCH ORGANOV A
INYCH ORGANOV UCTOVNEJ JEDNOTKY

Clenom §tatutarneho organu, ani ¢lenom dozornych organov, neboli v roku 2021 poskytnuté Ziadne poZicky, zaruky alebo iné formy
zabezpecCenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na sukromné tcely Elenov, ktoré sa vyuctovavaji (v roku 2020: Ziadne).
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L. PREHIAD O POHYBE VLASTNEHO IMANIA

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

litz\;g | Prirastky Ubytky  Presuny 3 OS?; (;(2 !
EUR EUR EUR EUR EUR

Zakladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zéakladné imanie 25000 0 0 0 25 000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohl'adavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azZio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 15 000 000 0 0 0 15 000 000
Zakonné rezervné fondy 2 500 0 0 0 2500
Zéakonny rezervny fond (nedelitel’ny fond) 2 500 0 0 0 2 500
podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenlovacie rozdiely z precenenia majetku a
zavazkov 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych Gcastin 0 0 0 0 0
Ocetniovacie rozdiely z precenenia pri zIiceni,
splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodirenia minulych rokov -5 061 308 0 0 -3345280 -8 406 589
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov -5 061 308 0 0 -3345280 -8 406 589
Vysledok hospodiarenia beZného ictovného
obdobia -3345 280 -293 283 0 3345280 -293 283
S polu 6620912 -293 283 0 0 6 327 628

V polozke ostatné kapitalové fondy st vykazané

e  penazny vklad spolo¢nika vo vyske 15 000 000 EUR na zaklade rozhodnutia spolo¢nika diia 13. novembra 2020, ktory
bol splateny 18. novembra 2020.

30



Poznamky U PODV 3 - 01 ICO [s]o]o]s[7]4]1]4]

DIC [2]1]2]o0[5][4[2][1[3]8]

Prehl'ad o pohybe vlastného imania za predchadzajtce G¢tovné obdobie je uvedeny v nasledujtcej tabul’ke:

Stav k B , Stav k
1.1.2020 Prirastky Ubytky Presuny 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR

Zakladné imanie 25000 0 0 0 25000
Zéakladné imanie 25 000 0 0 0 25 000
Zmena zakladného imania 0 0 0 0 0
Pohladavky za upisané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné azio 0 0 0 0 0
Ostatné kapitalové fondy 0 15 000 000 0 0 15000000
Zikonné rezervné fondy 2500 0 0 0 2500
Zakonny rezervny fond (nedelitel'ny
fond) 2 500 0 0 0 2 500
Rezervny fond na vlastné akcie a
vlastné podiely 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Statutarne fondy 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia
majetku a zavizkov 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z kapitalovych
ucastin 0 0 0 0 0
Ocenovacie rozdiely z precenenia pri
zlugeni, splynuti a rozdeleni 0 0 0 0 0
Vysledok hospodarenia minulych
rokov -3376 0 0 -5 057 932 -5 061 308
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0 0 0 0
Neuhradena strata minuly ch rokov -3376 0 0 -5 057 932 -5 061 308
Vysledok hospodarenia bezného
uctovného obdobia -5 057 932 -3 345 280 0 5057 932 -3345 280
S polu -5033808 11654 720 0 0 6 620912
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M. PREHIAD PENAZNYCH TOKOV K 30. JUNU 2021

30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR

PeniaZné toky z prevadzkovej ¢innosti
Penazné toky z prevadzky -1 398 405 -5 922 489
Zaplatené tiroky 0 0
Prijaté tiroky 0 0
Zaplatena dan z prijmov 0 0
Vyplatené dividendy 0 0
Penazné toky pred poloZzkami vynimo¢ného rozsahu alebo vyskytu -1 398 405 -5 922 489
Prijmy z poloziek vynimoéného rozsahu alebo vyskytu 0 0
Cisté peiiazné toky z prevadzkovej ¢innosti -1 398 405 -5922 489
Peniazné toky z investi¢nej ¢innosti
Nakup dlhodobého majetku -4.707 -58 950
Prijmy z predaja dlhodobého majetku 0 0
Poskytnuté pozicky 3 000 000 -31 800 001
Splatky poskytnutych po6ziciek 0 25918 847
Prijaté dividendy 0 0
Cisté peiiazné toky z investi¢nej &innosti 2995293 -5940 104
Peniazné toky z financ¢nej ¢innosti
Prijmy zo zvySenia zakladného imania 0 15 000 000
Prijmy z Gverov a z ostatnych dlhodobych zavézkov z finan¢nej ¢innosti 0 0
Predaj dlhopisov 0 0
Prijem z dlhodobych preddavkov za budfici predaj by tov 0 0
Prijem (splatky) z dlhodobych zavizkov 0 0
Splatky prijatych averov 0 0
Cisté peiiazné toky z finanénej ¢innosti 0 15 000 000
(Ubytok) prirastok pefiaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov 1 596 888 3 137 407
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty na zaciatku roka 3955204 817 797
Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na konci roka 5552 092 3 955 204
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Penazné toky z prevadzky

30.6.2021 31.12.2020
EUR EUR

Cisty zisk (pred odpotitanim iirokovych, dafiovych poloZiek a
poloziek vynimocného rozsahu alebo vyskytu) -293 283 -4 066 186
Upravy o nepefiazné operacie:
Odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku 7983 3 684
Opravna polozka k pohl'adavkam 0 0
Opravna polozka k zasobam 0 0
Opravna polozka k dlhodobému hmotnému majetku 0 0
Opravna polozka k dlhodobému finanénému majetku 0 0
Nakladové aroky 1621 098 3109 364
Vynosove troky -638 857 -1 256 740
Rezervy 0 8759
Strata (zisk) z predaja dlhodobého majetku 0 0
Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 0 0
Iné nepenazné operacie 0 0
Zisk z prevadzky pred zmenou pracovného kapitalu 696 941 2201119
Zmena pracovného kapitalu:
Ubytok (prirastok) pohladavok z obchodného styku a inych pohladavok
(vratane Casového rozliSenia aktiv) 2163 279 -2 686 778
Ubytok (prirastok) zasob -14 143 830 -23 164 607
(Ubytok) prirastok zavizkov (vratane ¢asového rozlidenia pasiv) 9 885 205 22130015
Peiniazné toky z prevadzky -1 398 405 -5922 489

Pefazné prostriedky

Penaznymi prostriedkami (angl. cash) sa rozumie peiiazna hotovost, ekvivalenty peiaznej hotovosti, peiiazné prostriedky na beznych
uctoch v bankach alebo pobockach zahraniénych bank, kontokorentny ticet a Cast’ zostatku uctu peniaze na ceste, ktory sa viaze
k prevodu medzi beznym tctom a pokladnicou alebo medzi dvoma bankovymi uctami.

Ekvivalenty pefiaZnej hotovosti

Penaznymi ekvivalentmi (angl. cash equivalents) sa rozumie kratkodoby finanény majetok zamenitel'ny za vopred znamu sumu
peniaznych prostriedkov, pri ktorom nie je riziko vyraznej zmeny jeho hodnoty v najblizsich troch mesiacoch odo dila, ku ktorému
sa zostavuje Uctovna zavierka, napriklad terminované vklady na bankovych uctoch, ktoré st ulozené najviac na trojmesacnu
vypovednu lehotu, likvidné cenné papiere uréené na obchodovanie, prioritné akcie obstarané uc¢tovnou jednotkou, ktoré su splatné
do troch mesiacov odo dia, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka.
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