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J&T REAL ESTATE HOLDING PLC

Sprava o hospodareni

Predstavenstvo spolo¢nosti J&T Real Estate Holding PLC! (,,Spolo¢nost™) predkladd spoloénikom vyroéni spravu
Spolo¢nosti spolu s auditovanou konsolidovanou G¢tovnou zavierkou Spolocnosti a jej deérskych spolo¢nosti (spolocne
so spolo¢nostou ,,Skupina“) za rok konciaci sa 31. decembra 2021.

ZaloZenie Spolocnosti:

Spolo¢nost’ J&T Real Estate Holding PLC? (d’alej len ,,Spolo¢nost™) bola zaloZena a zaregistrovana na Cypre diia 31.
decembra 2007 ako spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym podla kapitoly 113 cyperského zdkona o obchodnych
spolo¢nostiach. Diia 2. septembra 2021 sa pravna forma spolo¢nosti zmenila zo spolo¢nosti s ruéenim obmedzenym na
verejnui obchodnu spolocnost’.

ZMENA NAZVU
Diia 2. septembra 2021 sa spolo¢nost’ premenovala z J& T Real Estate Holding Ltd na J&T Real Estate Holding Plc.

ZMENY VLASTNICKEJ STRUKTURY SKUPINY

V priebehu uctovného obdobia Skupina nadobudla 100 % podiel v novej spolo¢nosti Draft Stone s.r.o. zaregistrovanej v
Slovenskej republike. Okrem toho v priebehu u¢tovného obdobia Skupina Gplne odpredala spolo¢nost’ Zuckermandel, a.s.
zaregistrovanu v Slovenskej republike, v ktorej vlastnila 100 % podiel.

V priebehu predchéadzajiceho uctovného obdobia Skupina ziskala 100 % podiel v Styroch novych spolo¢nostiach, a to
SONS AND CO LONDON LIMITED registrovana v Spojenom kralovstve, KALIMRAJ EQUITY MANAGEMENT
LIMITED registrovana na Cypre, Popper Capital, s.r.o. registrovana v Slovenskej republike a Averta, s.r.0. registrovana v
Slovenskej republike. V priebehu predchadzajuceho uctovného obdobia Skupina odpredala spolocnost’ Prosek Energo
s.r.0. zaregistrovanu v Ceskej republike, v ktorej vlastnila 100 % podiel.

HLAVNE CINNOSTI A POVAHA PREVADZKOVEJ CINNOSTI SKUPINY

Hlavnymi ¢innostami Skupiny, ktoré sa oproti minulému u¢tovnému obdobiu nezmenili, su vystavba nehnutelnosti na
predaj a komerény prenajom, a tieZ sprava nehnutel’nosti. Patria sem bytové domy, kancelarie a obchodné priestory, pricom
hlavnymi trhmi su Slovenska republika a Londyn, Spojené kralovstvo.

Hlavné realitné projekty v rdmci Skupiny

Pribinova 19

Pribinova 19 je moderna administrativna budova s plnou vybavenostou, ktord dnesné firmy v lokalite Bratislavy
ocakavaji. Budova svojimi technickymi $pecifikaciami spliia moderné poziadavky na efektivnost' aj sStyl. Projekt je
dokonéeny a pontika uZitkov( plochu 28 000 m2,

Landererova 12

Landererova 12 nadvézuje na polyfunkény komplex Eurovea, pricom pontika perfektnu firemnu vizibilitu. Budova je
komplexne navrhnutd tak, aby poskytovala praktickost’ a uzivatel'sky komfort, a zarovefi maximalizovala vyuzitelnost’
priestorov s celkovou tzitkovou plochou 24 400 m?.

Klingerka

Klingerka je architektonicky vynimoény projekt, ktory prinasa skutoéne moderné byvanie na 35 poschodiach, ako aj 11
600 m2 kancelarskych priestorov s certifikaitom BREEAM EXCELLENT. Tento komplex zahfiia aj 600 parkovacich miest
a relaxaény park na ploche 4000 m? v Bratislave. Na stavbu bolo vydané stavebné povolenie (i¢inné od 31.7.2021, ktoré
povoluje uzivanie administrativnej budovy predbezne bez 7., 8., 9. a 10. podlazia, ktoré budi uvedené do uZzivania
postupne po kolaudacii.

Projekt Triptych v Londyne

Polyfunkény komplex navrhnuty renomovanymi londynskymi architektmi pozostdva z dvoch obytnych vezi, nizsej
administrativnej budovy a obchodnych a kultirnych priestorov. Triptych Bankside je situovany v centralnej lokalite, vd’aka
¢omu ponuka vynikajuce spojenie, uchvatné vyhl'ady a mnozstvo sukromnej vybavenosti, ako aj svetozname pamiatky a
atrakcie v bezprostrednej blizkosti. Rezidenény projekt pontikne 169 bytov a 46 parkovacich miest, 424 m? obchodnych
priestorov a priestory pre kultiru na ploche 1 295 m2. Administrativna budova bude mat’ 9 poschodi a pontikne 6 000 m?
kancelarskych priestorov. Rezidencna Cast’ je momentalne vo faze vystavby a administrativna budova bola prakticky
dokoncena v marci 2022.

Diia 2. septembra 2021 doslo k zmene pravnej formy a ndzvu Spolo¢nosti z J&T Real Estate Holding Limited na J&T Real Estate
Holding PLC.
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Sprava o hospodareni (pokra¢ovanie)

Ovocné sady

Kvalitné a praktické byty s funkénou architektirou, verejnymi priestormi a vybornymi moZnostami na $port a relax. V
prvej etape bude postavenych 6 bytovych domov s 550 bytmi a 102 apartmanmi vratane 1 257 parkovacich miest. Projekt
je momentalne vo faze vystavby.

FINANCNE VYSLEDKY
Finan¢né vysledky Skupiny za rok konciaci sa 31. decembra 2021 su uvedené na strane 9 konsolidovanej uctovnej
zavierky. Cisty zisk za rok pripadajici na vlastnikov Skupiny predstavoval 37 237 tis. EUR (2020: 43 535 tis. EUR).

PREHLAD VYVOJA, STAVU A VYSLEDKOV CINNOSTI SKUPINY
Sucasna finan¢na situdcia prezentovand v konsolidovanej ti€tovnej zavierke sa povazuje za uspokojivu.

Skupina mala k 31. decembru 2021 celkové vlastné imanie vo vyske 207 657 tis. EUR (2020: 173 101 tis. EUR) a Cisty
zisk za rok konéiaci sa 31. decembra 2021 vo vyske 37 060 tis. EUR (2020: ¢isty zisk 43 507 tis. EUR). Skupina si nie je
vedoma nepriaznivych trendov, narokov, zaviazkov alebo udalosti, ktoré by mohli mat’ vyznamny vplyv na vyhliadky
Skupiny vo finan¢nom roku konéiacom sa 31. decembra 2021. Skupina sustred’'uje svoje ¢innosti najmé na slovensky
realitny trh, pricom od roku 2018 rozsirila svoju posobnost’ aj na Londyn. Dcérske spolo¢nosti posobia najmé na trhu
rezidenCnych, administrativnych a polyfunkénych budov, konkrétne v oblasti Bratislavy, a tiez v Londyne. Skupina
ocakava, Ze jej aktiva a vlastny kapital sa v buducnosti zvysia, ked’Ze v sucasnosti su vo faze pripravy viaceré projekty,
ktoré sa budu realizovat’ v nadchadzajucich rokoch.

Manazment pouziva na sledovanie vykonnosti Spolo¢nosti najmé nasledujtiice vysledkové ukazovatele:

KPI Vysledok za rok Vysledok za rok
2021 2020

Pgmer prevadzkového zisku k celkovym prevadzkovym 53,02 % 47.53%

vynosom ( %)

Pomer &istého zisku k celkovym prevadzkovym vynosom ( %) 35,76 % 40,30 %

V tis. EUR

Spolu majetok 1320 462 1133239

Vlastné imanie 207 657 173101

VYNOSY

Vynosy Skupiny za rok konciaci sa 31. decembra 2021 dosiahli 32 179 tis. EUR (2020: 33 200 tis. EUR).

DIVIDENDY

V priebehu Gctovného obdobia boli drzite’'om neumoritelnych prioritnych akcii triedy A vyplatené dividendy vo vyske
3000 tis. EUR (2020: akcionarom Spolo¢nosti a drzitefom neumoritelnych prioritnych akcii triedy A bolo vyplatenych
28 038 tis. EUR).

HLAVNE RIZIKA A NEISTOTY
Hlavné rizika a neistoty, ktorym je Skupina vystavena a postupy uplatnené pri riadeni tychto rizik st uvedené v poznamke
38 ku konsolidovanej uctovnej zavierke.

BUDUCI VYVOJ
Predstavenstvo neocakava v dohl'adnom ¢ase zasadné zmeny v hlavnych ¢innostiach Skupiny.

CINNOSTI VYSKUMU A VYVOJA
Skupina pocas uctovného obdobia nevykonavala ziadne ¢innosti v oblasti vyskumu a vyvoja.
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ZAKLADNE IMANIE

Dna 3. augusta 2021 sa Spolo¢nost’ rozhodla zvysit’ svoje schvélené zakladné imanie z 12 500 EUR rozdelenych na 2 000
kmenovych akcii s hodnotou 1 EUR a 10 500 prioritnych akcii triedy A s hodnotou 1 EUR na 130 500 EUR rozdelenych
na 120 000 kmenovych akcii s hodnotou 1 EUR a 10 500 prioritnych akcii triedy A s hodnotou 1 EUR, pricom vzniklo
118 000 kmenovych akcii s hodnotou 1 EUR. V rovnaky den bolo vydanych 118 000 kmenovych akcii existujucim
kmenovym akcionarom Spolo¢nosti.

V priebehu roka 2020 nedoslo k ziadnym zmenam v zékladnom imani Spolo¢nosti.

POBOCKY
Pocas tohto ani predchadzajiceho uctovného obdobia Skupina neprevadzkovala ziadne pobocky.

PREDSTAVENSTVO

Clenovia predstavenstva Spolo¢nosti k 31. decembru 2021 a k datumu tejto spravy st uvedeni na strane 1. Vietci riaditelia
ako stcasni ¢lenovia predstavenstva pokracuju vo funkcii v silade so stanovami Spolo¢nosti V rozdeleni zodpovednosti a
v odmenovani predstavenstva nedoslo k zZiadnym vyraznym zmenam.

UDALOSTI PO VYKAZOVANOM OBDOBI
Vsetky vyznamné udalosti, ktoré nastali po skon¢eni vykazovaného obdobia, st opisané v pozndmke 40 ku konsolidovanej
uctovnej zavierke.

TRANSAKCIE SO SPRIAZNENYMI OSOBAMI
Spriaznené osoby st uvedené v poznamke 39 ku konsolidovanej uctovnej zavierke.

NEZAVISLY AUDITOR
Nezavisly auditor Spolo¢nosti KPMG Limited vyjadril ochotu pokracovat’ vo funkcii a na nadchadzajucom vyro¢nom
valnom zhromazdeni bude predloZené uznesenie o splnomocneni predstavenstva na stanovenie odmeny auditora.

Na zéklade uznesenia predstavenstva
D.H. Nominees Limited

Tajomnik
Nikdzia, 12. augusta 2022
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KPMG Limited

Certifikovana uctovna spolo¢nost

14 Esperidon Street, 1087 Nikézia, Cyprus
P.O. Box 21121, 1502 Nikézia, Cyprus

Tel.: +357 22 209000, Fax: +357 22 678200

SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
SPOLOCNIKOM SPOLOCNOSTI
J&T REAL ESTATE HOLDING PLC

Sprava o audite konsolidovanej uctovnej zavierky

Nazor auditora

Overili sme si priloZent konsolidovanud uctovnu zavierku spoloc¢nosti 1&T Real Estate
Holding Plc (d'alej len ,Spolo¢nost®) a jej dcérskych spolo¢nosti (d'alej len ,,Skupina“),
ktorad je uvedena na stranach 9 aZz 114 a obsahuje konsolidovany vykaz o financ¢nej
situacii k 31. decembru 2021, konsolidovany vykaz ziskov a strat a konsolidované
vykazy komplexného vysledku, zmien vo vlastnom imani a penaZznych tokov za rok
konciaci sa k tomuto datumu a pozndmky ku konsolidovanej uctovnej zavierke vratane
prehl'adu vyznamnych uctovnych zasad.

Podl'a naSho ndazoru priloZzena konsolidovana ucétovna zavierka poskytuje verny a
pravdivy obraz o konsolidovanej financ¢nej situacii Skupiny k 31. decembru 2021 a o jej
konsolidovanych finan¢nych vysledkoch a konsolidovanych penaznych tokoch za rok
konciaci sa k uvedenému datumu v silade s Medzinarodnymi Standardmi finan¢ného
vykaznictva prijatymi Eurépskou tniou (,IFRS-EU“) a s poZziadavkami kapitoly 113
cyperského zakona o obchodnych spolo¢nostiach v platnom zneni (d’alej len ,kap. 113
zakona o obchodnych spolo¢nostiach®).
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Vychodisko pre nazor auditora

Audit sme vykonali v silade s Medzinarodnymi auditorskymi Standardmi (d'alej len
,ISA“). NasSe povinnosti vyplyvajice z tychto Standardov su blizSie opisané v casti
,Zodpovednost' auditora za audit konsolidovanej uctovnej zdvierky“ nasej spravy. Pocas
celého trvania naSho poverenia sme boli nezavisli od Skupiny v stilade s Medzinarodnym
etickym koédexom profesiondlnych Gctovnikov (vratane Medzindrodnych Standardov
nezavislosti) Medzinarodnej rady pre etické Standardy pre uctovnikov (d'alej len ,kddex
IESBA“), ako aj s etickymi poziadavkami platnymi na Cypre, ktoré sd pre nas audit
ucCtovnej zavierky relevantné a plnime si aj ostatné etické povinnosti v sulade s
uvedenymi poZiadavkami a s kodexom IESBA. Sme presvedceni, Ze auditorské dokazy,
ktoré sme ziskali, poskytuju dostato¢né a vhodné vychodisko pre nas nazor.

Ostatné informdcie

Za ostatné informacie zodpoveda predstavenstvo. Ostatné informacie zahfnaja spravu o
hospodareni, ale nezahfiiaja konsolidovanu Gctovnu zavierku ani nasu spravu auditora
ku konsolidovanej uctovnej zavierke.

Nas nazor na konsolidovanu uctovnu zavierku sa nevztahuje na ostatné informacie a
nevyjadrujeme k nim Ziadnu formu uistenia. pokial' to nevyZaduje kap. 113 zakona o
obchodnych spolo¢nostiach.

V suvislosti s nasim auditom konsolidovanej uctovnej zavierky je nasSou povinnostou
precitat si ostatné informdcie a posudit, i tieto ostatné informécie nie si vo vyznamnom
nesulade s konsolidovanou uctovnou zavierkou alebo s nasimi poznatkami ziskanymi
pocas auditu, pripadne ¢i sa nezdaji byt vyznamne nespravne v inom ohl'ade. Ak na
zdklade vykonanych prac dospejeme k zaveru, Ze v tychto ostatnych informaciach
existujd vyznamné nespravnosti, sme povinni tito skuto¢nost oznamit.

Pokial' ide o spravu o hospodareni, nasa sprava v tejto suvislosti je uvedena v casti
»Sprava o d'al$ich zakonnych poZiadavkach®.

Zodpovednost predstavenstva za zostavenie konsolidovanej uictovnej zavierky

Predstavenstvo zodpoveda za zostavenie konsolidovanej uctovnej zavierky tak, aby
poskytovala verny a pravdivy obraz v silade so $tandardmi IFRS-EU a s poziadavkami
kap. 113 zakona o obchodnych spolo¢nostiach a za takd vnutornu kontrolu, ktoru
predstavenstvo povaZuje za potrebnu na to, aby umoznila zostavenie uctovnej zavierky,
ktord neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani konsolidovanej uctovnej zavierky je predstavenstvo povinné posudit
schopnost’ Skupiny nepretrZzite pokracovat vo svojej ¢innosti, podl'a potreby vykazat
skutoc¢nosti tykajice sa nepretrZitého pokraCovania v Cinnosti a uplatiiovat’ zasadu
vedenia uctovnictva na zaklade predpokladu nepretrzitého pokracovania v ¢innosti,
pokial neexistuje zamer likvidacie Skupiny alebo ukoncenia jej ¢innosti, ani nenastala
situacia, kedy Ziadna ind realisticka alternativa ako takyto postup neexistuje.

Predstavenstvo zodpoveda za dohl'ad nad procesom finan¢ného vykaznictva Skupiny.
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Zodpovednost auditora za audit konsolidovanej tictovnej zavierky

Nasim cielom je ziskat primerané uistenie o tom, Ze UcCtovna zavierka ako celok
neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby, a tieZ vydat’
spravu auditora s uvedenim nasho nazoru. Primerané uistenie predstavuje uistenie
vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany v stulade so Standardmi ISA
vZdy odhali pripadnt vyznamnu nespravnost. Nespravnosti mozu vzniknut v désledku
podvodu alebo chyby, pricom za vyznamné sa povazuju vtedy, ak sa da odovodnene
predpokladat, Ze ovplyvnia ekonomické rozhodnutia pouzivatel'ov prijaté na zaklade
tejto konsolidovanej uctovnej zavierky.

Zodpovednost auditora za audit konsolidovanej ti¢tovnej zdvierky (pokracovanie)

V sulade so standardmi ISA pri audite uplatiiujeme odborny tsudok a zachovavame
profesionalny skepticizmus. Zaroven:

« Identifikujeme a vyhodnocujeme rizikd vyskytu vyznamnych nespravnosti v
uctovnej zavierke, ¢i uZz v dosledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a
vykondvame auditorské postupy, ktoré reaguju na tieto rizikd a ziskavame
auditorské dokazy, ktoré poskytuju dostatocné a vhodné vychodisko pre nas
nazor. Riziko nezistenia vyznamnej nespravnosti, ktora je vysledkom podvodu, je
vysSie nez v pripade nespravnosti sposobenej chybou, pretoZe podvod méze byt
spojeny so spolcenim, s falSovanim, imyselnym opomenutim, nepravdivym
vyhlasenim alebo s obidenim vnuitornej kontroly.

¢ Oboznamujeme sa s vnutornou kontrolou relevantnou pre audit s cielom
navrhnut auditorské postupy, ktoré st za danych okolnosti primerané, ale nie na
ucely vyjadrenia nazoru na acinnost vnutornej kontroly Skupiny.

«  Vyhodnocujeme vhodnost pouZitych dctovnych zasad a primeranost’ Gctovnych
odhadov a suvisiacich informacii vykazanych predstavenstvom.

¢ Vyjadrujeme zavery o vhodnosti uplatiiovania zasady vedenia uctovnictva na
zaklade predpokladu nepretrzitého pokracovania v ¢innosti predstavenstvom a
zavery vychadzajice zo ziskanych auditorskych dokazov o tom, ¢i neexistuje
vyznamna neistota v suvislosti s udalostami alebo podmienkami, ktoré by mohli
vo vyznamnej miere spochybnit’ schopnost’ Skupiny nepretrzite pokracovat vo
svojej ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze takato vyznamna neistota existuje, sme
povinni upozornit' v nasej sprave auditora na prislusné informacie uvedené v
konsolidovanej Uctovnej zavierke, pripadne upravit nas nazor, ak su tieto
informacie nedostatocné. NaSe zavery vychadzaju z auditorskych dokazov
ziskanych do datumu nasej spravy auditora. Budtice udalosti alebo podmienky
vSak mozu spoOsobit, Ze Skupina prestane pokracovat v nepretrZitej cinnosti.

«  Vyhodnocujeme celkovu prezentaciu, Strukturu a obsah konsolidovanej uctovnej
zavierky vratane vykazanych tidajov, ako aj to, ¢i konsolidovana Gc¢tovna zavierka
prezentuje podkladové transakcie a udalosti spésobom, ktory poskytuje verny a
pravdivy obraz.

«  Ziskavame dostato¢né a vhodné auditorské dokazy ohl'adne finan¢nych tidajov
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uctovnych jednotiek alebo Cinnosti Skupiny, ktoré si potrebné na vyjadrenie
nazoru ku konsolidovanej a¢tovnej zavierke. Zodpovedame za riadenie, dohl'ad a
vykon auditu Skupiny. Nesieme vylu¢nu zodpovednost za vyjadrenie nasho
nazoru auditora.

S predstavenstvom komunikujeme okrem iného o planovanom rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych kontrolnych zisteniach, vratane pripadnych
vyznamnych nedostatkov vo vnatornej kontrole, ktoré zistime pocas auditu.

Sprava o d’alsich zakonnych poziadavkach

V sulade s d'alSimi poZiadavkami zakona o auditoroch ¢. 53(1)/2017 v platnom zneni
(,zdkon ¢. 53(1)/2017“) a na zadklade prac vykonanych v priebehu nasho auditu
uvadzame nasledovné:

Podl'a ndsho nazoru sprava o hospodareni, za vypracovanie ktorej zodpoveda
predstavenstvo, bola vypracovana v sulade s poziadavkami kap. 113 zakona o
obchodnych spoloc¢nostiach a informacie v nej uvedené sd v sulade s
konsolidovanou uctovnou zavierkou.

Na zaklade vedomosti a poznatkov o ¢innosti a prostredi Skupiny ziskanych v
priebehu auditu sme v sprave o hospodareni nezistili Ziadne vyznamné
nespravnosti.

Iné skutocénosti

Tato s

prava vratane nazoru auditora bola vypracovand vylu¢ne pre spolo¢nikov

Spolo¢nosti ako organ podl'a § 69 zakona o auditoroch ¢. 53(1)/2017 v platnom zneni a
na Ziadny iny ucel. Vyjadrenim nasho nazoru neprijimame a nepreberame
zodpovednost za Ziadny iny ucel pouZzitia tejto spravy ani voci Ziadnej inej osobe, ktora
ziska vedomost’ o obsahu tejto spravy.

21.sep

Marios

tembra 2022

G. Gregoriades, CPA

Certifikovany verejny uctovnik a registrovany auditor

Za

KPMG Limited

Certifikovana verejna uctovnicka a registrovana auditorska spolo¢nost’
14 Esperidon Street

1087 Nikozia

Cyprus
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Konsolidovany vykaz ziskov a strat za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2021

Vtis. EUR Poznamk 2021 2020
a
Prijmy z prenajmu 6 10 758 12111
Vynosy zo zmlav so zakaznikmi 7 21421 21 089
Spolu prevadzkové vynosy 32179 33 200
Ostatné prevadzkoveé prijmy 8 25 145 15752
Cisty zisk z precenenia/predaja investi¢nych nehnutelnosti 3,18 45 923 59 014
Cisty kurzovy zisk/(strata) z prevadzkovej &innosti 248 (87)
Cisty zisk z predaja dlhodobého hmotného majetku 126 89
Spolu ¢isté prevadzkové prijmy 103 621 107 968
Naklady na predané nehnutel’nosti 9 (259) (5 385)
Prevadzkové naklady na nehnutelnosti 10 (7 213) (7 477)
Odpisy (4 372) (2 453)
Osobné naklady 13 (17 249) (18 141)
Cista strata zo zniZzenia hodnoty 12 (2 017) (2 610)
Ostatné prevadzkové naklady 15 (17 572) (20 589)
Spolu prevadzkové naklady (48 682) (56 655)
Prevadzkovy vysledok hospodarenia 54 939 51 313
Vynosové Uroky 5751 6 307
Urokové naklady 31 (20 674) (17 793)
(Cista strata)/Cisty zisk z finanénych nastrojov 11 (3 269) 3270
Cisty kurzovy zisk/(strata) z finanénej ¢innosti 1609 (2484)
Cisté finan&né naklady (16 583) (10 700)
Podiel na strate zo spolo¢nych podnikov 19 (863) (1 959)
Zisk dosiahnuty z vyhodnej kupy 14 - 19 084
Zisk/(strata) z predaja dcérskych spolo¢nosti 5 7485 (498)
Zisk pred zdanenim 44 978 57 240
Dane z prijmov 16 (7 918) (13 733)
Cisty zisk za G¢tovné obdobie 37 060 43 507

Pripadajuci na:

Vlastnikov materskej spolo¢nosti 37 237 43 535
Podiely bez kontrolného vplyvu 177 (28)
37 060 43 507

Analyza konsolidovaného vykazu ziskov a strat podl'a segmentov je uvedend v poznadmke 4 — Prevadzkové
segmenty.

Poznamky uvedené na stranach 17 az 114 tvoria neoddelite'nu sucast’ konsolidovanej uctovnej zavierky.
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7

Konsolidovany vykaz komplexného vysledku za rok konciaci sa 31. decembra 2021

V tis. EUR 2021 2020

Cisty zisk za i¢tovné obdobie 37 060 43 507

Ostatné stcasti komplexného vysledku

Polozky, ktoré su alebo mozno budu zuctované do vysledku

hospodarenia

Zabezpecenie penaznych tokov 88 84

Kurzové rozdiely pri prevode 1140 (848)

Ostatny komplexny zisk/(strata) za obdobie po zdaneni 1228 (764)

Celkovy komplexny vysledok za uctovné obdobie 38 288 42 743

Pripadajuci na:

Vlastnikov materskej spolo¢nosti 38 272 42 992

Podiely bez kontrolného vplyvu 16 (249)

Celkovy komplexny vysledok za tu¢tovné obdobie 38 288 42 743

Poznamky uvedené na stranach 17 az 114 tvoria neoddelitel'na stéast’ konsolidovanej Gétovnej zavierky.
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Konsolidovany vykaz o finan¢nej situacii k 31. decembru 2021

Vtis. EUR

Majetok
Goodwill a iny nehmotny majetok
Dlhodoby hmotny majetok
Investi¢né nehnutel'nosti
Investicie do spoloénych podnikov
Pohl'adavky z obchodného styku
Uvery a zalohové platby
Finan¢né nastroje
Viazané penazné prostriedky
Ostatné pohladavky
Preddavky a ostatny majetok
Odlozené danové pohladavky
Spolu neobezny majetok

Zasoby
Pohladavky z obchodného styku
Uvery a zalohové platby
Finan¢né nastroje
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty
Ostatné pohladavky
Preddavky a ostatny majetok
Splatna danova pohladavka
Majetok drzany na predaj

Spolu obezny majetok

Spolu majetok

Vlastné imanie

Zakladné imanie

Emisné azio

Rezervy

Nerozdeleny zisk minulych rokov
Spolu vlastné imanie pripadajuce na vlastnikov materskej
spolo¢nosti

Podiely bez kontrolného vplyvu
Spolu vlastné imanie

Pozna
mka

17
18
19
20
21
22
25
27
26
23

24
20
21
22
25
27
26

28

29

29

31. decembra 2021

31. decembra 2020

3319 950
42 506 38 659
555 055 481 057
25 602 25615
910 1276

62 462 60 357
- 303

3830 1851
124 139

- 101

4164 3581
697 972 613 889
440 681 273 265
7433 4082
43728 117 515
1206 1206
110 439 28 804
4573 14 445
14 080 16 524
350 23

- 63 486

622 490 519 350
1320 462 1133239
131 13

43 349 43 349
2016 954
159 671 126 317
205 167 170 633
2490 2 468
207 657 173101
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7
Konsolidovany vykaz o finan¢nej situacii k 31. decembru 2021 (pokracovanie)
V tis. EUR
31. decembra

Poznamka 2021 31. decembra 2020

Zavazky
Vydané dlhopisy 30 264 358 245834
Uvery a vypozitky 31 420 707 406 972
Zavazky z obchodného styku 32 7 389 7 254
Rezervy 97 161
Ostatné zavazky 33 22 990 24 275
Vynosy buducich obdobi a ostatné zavazky 34 55990 39 995
Odlozené danové zavizky 23 47 397 39 365
Spolu dlhodobé zavazky 818 928 763 856
Vydané dlhopisy 30 879 879
Uvery a vypozicky 31 227188 90 502
Zavézky z obchodného styku 32 30 230 27997
Rezervy 137 68
Splatna dan z prijmov 724 790
Ostatné zavazky 33 8 894 16 672
Vynosy buducich obdobi a ostatné zavazky 34 25 825 18 544
Zavizky drzané na predaj 28 - 40 830
Spolu kratkodobé zavazky 293 877 196 282
Spolu zavazky 1112 805 960 138
Spolu vlastné imanie a zavazky 1320 462 1133239

Konsolidovana G¢tovna zavierka bola schvalena na zverejnenie predstavenstvom dna 12. augusta 2022.

Jarmila JanoSova Jalius Zubor
Riaditel’ka Riaditel’

Poznamky uvedené na stranach 17 az 114 tvoria neoddelitel'nt sucast’ konsolidovanej uctovnej zavierky.
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Konsolidovany vykaz zmien vo vlastnom imani za rok konc¢iaci sa 31. decembra 2021

V tis. EUR Spolu vlastné
imanie
Nerozdelen pripadajuce
Pozn Emisné Rezervana Rezervana y zisk navlastnikov Podiely bez
amk Zakladné azio  Nedelitené kurzové rozdielyz  minulych materskej kontrolnéh
a imanie fondy rozdiely  precenenia rokov  spolo¢nosti o vplyvu Spolu
Stav k 1. januaru 2021 13 43 349 1586 (487) (145) 126 317 170 633 2 468 173 101
Spolu komplexny vysledok
Cisty zisk/(strata) za u¢tovné obdobie - - - - - 37 237 37 237 a77) 37 060
Ostatné sucasti komplexného vysledku
Zabezpecenie penaznych tokov - - - - 88 - 88 - 88
Kurzové rozdiely pri prevode - - - 947 - - 947 193 1140
Spolu ostatné sucasti komplexného
vysledku - - - 947 88 - 1035 193 1228
Celkovy komplexny vysledok za uctovné
obdobie - - - 947 88 37 237 38272 16 38 288
Transakcie s vlastnikmi zauc¢tované priamo
do vlastného imania
Zvysenie zakladného imania 118 - - - - - 118 - 118
Vyplatené dividendy 39 - - - - - (3000) (3 000) - (3 000)
Prevod do zakonného rezervneho fondu - - 30 - - (30) - - -
Zmeny spojené s kapitalovymi vkladmi 29 - - - - - (850) (850) - (850)
Zmeny majetkovych podielov bez zmeny
kontroly - - - - - (6) (6) 6 -
Vplyv predajov - - (3) - - 3 - - -
Spolu transakcie s vlastnikmi 118 - 27 - - (3883) (3738) 6 (3732)
Stav k 31. decembru 2021 131 43 349 1613 460 (57) 159 671 205 167 2490 207 657
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Konsolidovany vykaz zmien vo vlastnom imani za rok konciaci sa 31. decembra 2021 (pokracovanie)

V tis. EUR

Stav k 1. januaru 2021

Spolu komplexny vysledok
Cisty zisk/(strata) za u¢tovné obdobie

Ostatné sucasti komplexného vysledku
Zabezpecenie peniaznych tokov

Kurzové rozdiely pri prevode

Spolu ostatné sucasti komplexnej straty

Celkovy komplexny vysledok za u¢tovné
obdobie

Transakcie s vlastnikmi zauc¢tované priamo
do vlastného imania

Zvysenie zakladného imania a fondov
Vyplatené dividendy

Vplyv predajov

Spolu transakcie s vlastnikmi

Stav k 31. decembru 2021

Pozri poznamku 29 — Vlastné imanie.

Spolu vlastné
imanie

Nerozdelen pripadajuce
Pozn Emisné Rezervana Rezervana y zisk na vlastnikov Podiely bez
amk Zakladné azio  NedeliteI'né kurzove rozdiely z  minulych materskej kontrolnéh
a imanie fondy rozdiely  precenenia rokov  spolo¢nosti o vplyvu Spolu
13 43 349 1586 111 (229) 110 820 155 650 2 689 158 339
- - - - - 43535 43 535 (28) 43 507
- - - - 84 - 84 - 84
- - - (627) - - (627) (221) (848)
- - - (627) 84 - (543) (221) (764)
- - - (627) 84 43535 42 992 (249) 42 743
- - - - - - - 28 28
39 - - - - - (28038) (28 038) - (28 038)
5 - - - 29 - - 29 - 29
- - - 29 - (28038) (28 009) 28 (27 981)
13 43 349 1586 (487) (145) 126 317 170 633 2 468 173101

Poznamky uvedené na stranach 17 az 114 tvoria neoddelitel'nt1 sucast’ konsolidovanej uctovnej zavierky.



J&T REAL ESTATE HOLDING PLC

Konsolidovany vykaz peiiaznych tokov za rok konciaci sa 31. decembra 2021
V tis. EUR Pozndmka 2021 2020

Prevadzkova ¢innost’

Zisk za G¢tovné obdobie pred zdanenim 44978 57 240
Opravné polozky na:

Stratu/(zisk) z finanénych nastrojov 11 3269 (3 270)
Krytie strat zo zniZenia hodnoty podl'a modelu ECL 8 (263) (1482)
(Zisk)/stratu z predaja investicnych nehnutel'nosti (2 856) 44
Zisk z predaja dlhodobého hmotného majetku (126) (89)
Zisk z precenenia investi¢nych nehnutelnosti 3 (43 067) (59 058)
Odpisy 4 372 2 453
Cista strata zo zniZenia hodnoty 12 2017 2610
Zisk dosiahnuty z vyhodnej kipy 5,14 - (19 084)
Cista nerealizovant kurzovu stratu/(zisk) (1734) (2 909)
Cisté trokové néklady 14 893 11 486
Podiel na strate zo spolo¢nych podnikov 19 863 1959
(Zisk)/stratu z predaja dcérskych spolo¢nosti 5 (7 485) 498
Prevéadzkovy zisk/(strata) pred zmenou prevadzkového

kapitalu 14 861 (9 602)
Zmena stavu rezerv 5 (56)
Zmena stavu z&sob (138 868) (70 008)
Zmena stavu pohl'adavok z obchodného styku a inych

pohladavok, preddavkov a ostatného majetku 9 467 52 378
Zmena stavu zavazkov z obchodného styku a inych zavézkov,

vynosov budicich obdobi a ostatnych zavazkov 17771 46 918
Peniazné toky (pouZzité)/vytvorené v ramci ¢innosti (96 764) 19 630
Zaplatena dan z prijmov (1 320) (105)
Penazné toky (pouZité)/vytvorené v ramci prevadzkovej

¢innosti (98 084) 19 525

Investi¢na ¢innost’
Nadobudnutie dlhodobého hmotného majetku a nehmotného

majetku (4 602) (259)
Nadobudnutie investi¢nych nehnutel'nosti 18 (19 850) (28 668)
Nadobudnutie dcérskych spoloc¢nosti a spolocnych podnikov -

&isté penazné prijmy/(vydavky) 5 1 (30 608)
Vynosy z predaja dlhodobého hmotného majetku a nehmotného

majetku 150 122
Vynosy z predaja investicnych nehnutel'nosti 8 093 -
Vynosy z predaja dcérskych spolo¢nosti - ¢isté pefiazné 5

prijmy/(vydavky) 23 661 (87)
Kapitalové vklady do spolo¢ného podniku (1 700) -
Viazané penazné prostriedky 25 (1979) 4 068
Penazné vydavky na vyplatenie poskytnutych tiverov (17 456) (101 323)
Penazné prijmy zo splatenia poskytnutych uverov 89 196 58 109
Prijaté uroky 4 440 6 760
Penazné toky vytvorené/(pouzité) v ramci investicnej ¢innosti 79954 (91 886)

Finanéné ¢innosti

Vynosy z poziciek 31 187 680 182 575
Splatky vypozigiek 31 (73 087) (62 470)
Platby za prendjom 31 (2 790) (1 499)
ZvySenie zakladného imania 118 -
Vyplatené dividendy (3 000) (28 038)

Zaplatené Groky 31 (18 845) (11 808)
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Penazné toky z finan¢nej ¢innosti 90 076 78 760

Konsolidovany vykaz peiiaznych tokov za rok konciaci sa 31. decembra 2021 (pokracovanie)

V tis. EUR Poznamka 2021 2020

Cisté prirastky peii. prostriedkov a peii. ekvivalentov 71946 6 399

Stav peii. prostriedkov a peii. ekvivalentov na zac¢iatku uctovného

obdobia 36 965 30418

Vplyv kurzovych zmien na drzané peiazné prostriedky (2) 148

Stav peii. prostriedkov a peii. ekvivalentov na konci uétovného

obdobia 108 909 36 965

31.

V tis. EUR 8L. decen;(l:;;i decembra
Poznamka 2020

Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty 25 110 439 28 804

Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty sivisiace so skupinou na

vyradenie drzanou na predaj 28 - 8 385

Kontokorentné Gvery 31 (1530) (224)

Stav peii. prostriedkov a peii. ekvivalentov na konci ué¢tovného

obdobia* 108 909 36 965

* V konsolidovanom vykaze penaznych tokov penazné prostriedky a penazné ekvivalenty zahrnaju kontokorentné uvery,
ktoré su splatné na vyzvanie.

Poznamky uvedené na stranach 17 az 114 tvoria neoddelitel'na sucast’ konsolidovanej tétovnej zavierky.
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J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
Poznamky ku konsolidovanej i¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31.12.2021

1. Udaje o Skupine

Krajina registracie

Spolo¢nost’ J&T Real Estate Holding PLC? (d’alej len ,,materska spolo¢nost™) bola zaloZen4 a zaregistrovana na Cypre diia
31. decembra 2007 ako spolocnost s rucenim obmedzenym podla kapitoly 113 cyperského zakona o obchodnych
spoloénostiach so sidlom na Cypre. Adresa sidla spolo¢nosti je Klimentos Tower, 1st floor, Flat/Office 12, 1061, Nikdzia,
Cyprus.

Zmena nazvu spolo¢nosti a pravnej formy

Dnia 9. marca 2009 sa spolo¢nost’ premenovala z J&T Securities Management Ltd na J&T Real Estate CR Limited a dna
9. aprila 2009 opat’ zmenila nazov na J&T Real Estate Limited. Dnia 16. novembra 2017 Spolo¢nost’ zmenila svoj nazov z
J&T Real Estate Limited na J&T Real Estate Holding Limited a diia 2. septembra 2021 spolo¢nost’ zmenila pravnu formu
anadzov z J&T Real Estate Holding Limited na J&T Real Estate Holding PLC.

Akcionari

K 31. decembru 2021 a k 31. decembru 2020 mala spolo¢nost’ Sest’ vlastnikov, ktori nie su rezidentmi Cypru, a to:
(1) p. Peter Korbacka (19 %),

(2) p. Peter Remenar (16,2 %),

(3) p. Pavel Pelikéan (16,2 %),

(4) p. Juraj Kalman (16,2 %),

(5) p. Miroslav Fulop (16,2 %) a

(6) p. Michal Borgul'a (16,2 %).

K 31. decembru 2021 ak 31. decembru 2020 st prioritné akcie Spolo¢nosti triedy A v uplnom vlastnictve spolocnosti J&T
REAL ESTATE INVESTMENT LIMITED registrovanej na Cypre.

Od 28. méja 2021 prioritné akcie triedy A nie su spojené so ziadnymi hlasovacimi pravami, len s pravom na dividendy
vyhlasené Spolo¢nostou po schvaleni valnym zhromazdenim, a to do schvalenej vysky. K 31. decembru 2020 prioritné
akcie neboli spojené so Ziadnymi hlasovacimi pravam a spojené boli len s pravom na 90 % vsetkych dividend vyhlasenych
Spolo¢nostou. Preto drzitelia prioritnych akcii nemaju kontrolny vplyv v Spolo¢nosti.

Konsolidovana uctovna zavierka Spoloc¢nosti za rok konciaci sa 31. decembra 2021 a 31. decembra 2020 zahfia
Spolo¢nost’ a jej dcérske spolo¢nosti (spolu oznacované ako ,,Skupina“ a jednotlivo ako ,,a¢tovné jednotky Skupiny*) a
spolo¢ne ovladané Giétovné jednotky, v ktorych méa Skupina podiel. ZloZenie Skupiny je uvedené v poznamke 41 — Uétovné
jednotky Skupiny.

Hlavné ¢innosti

Hlavnou ¢innost'ou Skupiny je vystavba nehnutelnosti na predaj a komercny prendjom, d’alej sprava nehnutelnosti a
vlastnictvo a prevadzka hotelov v ramci hotelového segmentu. Patria sem bytové domy, kancelérie, obchodné priestory a
hotely, pricom hlavnymi trhmi st Slovenska republika a Londyn, Spojené kral'ovstvo.

2 Dita 2. septembra 2021 doslo k zmene pravnej formy a nazvu Spolo¢nosti z J&T Real Estate Holding Limited na J&T Real Estate
Holding PLC.
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Poznamky ku konsolidovanej i¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31.12.2021

y 7w

2. Zaklad pre zostavenie zavierky a délezité ictovné zasady
a) Vyhlasenie o sulade

Konsolidovana uctovna zavierka bola zostavena v stilade s Medzinarodnymi Standardmi finanéného vykaznictva (IFRS)
vydanymi Radou pre medzinarodné tiétovné standardy (IASB) v zneni prijatom Eurépskou tmiou (EU) a s poziadavkami
cyperského zakona o obchodnych spoloénostiach, kapitola 113.

b) Spbésob ocefiovania

Konsolidovana uétovna zavierka bola zostavena na zéklade historickych cien, s vynimkou investi¢nych nehnutelnosti,
finanéného majetku oceneného v realnej hodnote cez ostatné sucasti komplexného vysledku, derivatovych financ¢nych
nastrojov (finan¢né zavézky ocenené v redlnej hodnote cez vysledok hospodarenia) a finanéného majetku drzané¢ho na
predaj, ktory sa oceniuje v realnej hodnote. Neobezny majetok drzany na predaj sa vykazuje v uctovnej hodnote alebo v
realnej hodnote zniZenej o naklady na predaj podl'a toho, ktora je niZsia.

Redlna hodnota je cena, ktord by bola prijata pri predaji majetku alebo zaplatena pri prevode zaviazku v beznej transakcii
medzi ucastnikmi trhu k datumu ocenenia (t.j. ,,vystupna cena®).

Pri oceniovani majetku alebo zavazku v realnej hodnote Skupina v maximalnej moznej miere vyuziva trhové udaje. Ak trh
nie je aktivny, redlna hodnota majetku a zaviazkov sa uréuje pomocou oceniovacich technik. Pri pouziti ocefiovacich technik
sa uplatiiuju odhady a predpoklady konzistentné s odhadmi a predpokladmi, ktoré by pouzili Giéastnici trhu pri ocefiovani
majetku alebo zavézku.

Redlne hodnoty st rozdelené do viacerych hierarchickych trovni redlnej hodnoty na zaklade vstupov pouzitych v
prislusnych ocenovacich technikach takto:
- 1. uroveii: kdtované ceny (neupravené) na aktivnych trhoch pre identicky majetok alebo zavazky, ku ktorym méa
uctovna jednotka pristup k datumu ocenenia.
- 2. uroven: iné vstupné udaje ako kotované trhové ceny zaradené do 1. urovne, ktoré st pozorovatel'né pre dany
majetok alebo zavizok bud’ priamo (t.j. ako ceny podobnych néstrojov) alebo nepriamo (t.j. ako hodnoty odvodené
z tychto cien).
- 3. Groven: vstupné udaje pre dany majetok alebo zavizok, ktoré nie si zalozené na pozorovatelnych trhovych
udajoch (nepozorovatel'né vstupné udaje).

Ak vstupné daje pouzité na meranie realnej hodnoty majetku alebo zavazku spadaju pod viaceré hierarchické Grovne
realnej hodnoty, ocenenie v realnej hodnote sa ako celok zaradi pod rovnaku hierarchicku Uroven realnej hodnoty ako
vstupny (daj najniz8ej urovne, ktory je vyznamny pre celé ocenenie.

Skupina vykazuje presuny medzi jednotlivymi hierarchickymi uroviiami realnej hodnoty ku koncu uctovného obdobia,
pocas ktorého k zmene doslo.

c) Predpoklad nepretrZitého pokrac¢ovania v ¢innosti

Skupina za rok konciaci sa 31. decembra 2021 vykazala Cisty zisk vo vyske 37 060 tis. EUR, pricom ma k uvedenému
datumu kladné vlastné imanie vo vyske 207 657 tis. EUR a jej obezny majetok prevysuje kratkodobé zavazky o 328 613
tis. EUR.

Uttovna zavierka Skupiny bola zostavena na zéklade predpokladu nepretrzitého pokradovania v &innosti, pretoze

manazment sa nazdava, ze Skupina bude schopna splnit’ pozadované podmienky splacania svojich uverov a vypoziciek

uvedenych v poznamke 31 a splatit’ svoje dlhopisy v termine splatnosti, ako je uvedené v poznamke 30, a to z nasledujucich

dovodov:

i. ocakava sa, Ze Skupina bude generovat’ vynosy z buducich prijmov z prenajmu a predaja nehnutelnosti uréenych na
obchodovanie, ako je uvedené v pozndmke 7,

ii. Skupina oCakava, Ze ziska refinancovanie existujicich Gverov s dlh§imi terminmi dlhodobej splatnosti,
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iii. ocGakava sa, Ze kratkodobé zavazky Skupiny budu financované z novych dlhodobych Gverovych ramcov poskytnutych
bankami,

Informécie o dopade Covid-19 s uvedené v poznamke 3.

11



J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
Poznamky ku konsolidovanej i¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31.12.2021

2. Zaklad pre zostavenie zavierky a délezité uctovné zasady (pokracovanie)

d) Funkéna a prezentaéna mena

Konsolidovana ti¢tovna zavierka je zostavena v eurach (,,EUR®), ktoré st funkénou menou Spolocnosti. VSetky finanéné
udaje prezentované v EUR st zaokruhlené na najblizsie tisice. Sposob prepoctu pouzity pre transakcie v cudzej mene a
uctovné zavierky zahraniénych prevadzok je uvedeny v uctovnych zasadach pod pism. h).

e) Pouzitie odhadov a usudkov

Uttovna zavierka zostavena v stlade s Medzindrodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU vyzaduje
uplatiiovanie rd6znych usudkov, predpokladov a odhadov, ktoré ovplyviuji vykazované sumy majetku, zaviazkov, vynosov
a nékladov. Skutocné vysledky sa budi pravdepodobne liSit’ od tychto odhadov.

Odhady a zakladné predpoklady sa priebezne prehodnocuji. Upravy tétovnych odhadov sa vykazujd v obdobi, v ktorom
sa vykonali, pokial’ maji Gpravy vplyv iba toto obdobie, pripadne v obdobi vykonania uprav a aj v buducich obdobiach,
pokial’ maji vplyv na bezné obdobie aj budiice obdobia.

Zasadné uctovné odhady a tsudky manazmentu s vyznamnym rizikom vyznamnej Upravy v buddcom roku sd uvedené v
poznamke 3 — Zasadné uétovné odhady a predpoklady.

f) Prijatie novych a revidovanych Medzinarodnych $tandardov finanéného vykaznictva a ich vykladu prijatého
Eurdpskou tniou (EU)

i. Standardy a vyklady tiéinné od 1. janudra 2021

Uplatiiovanie nizsie uvedenych Standardov a dodatkov k Standardom a ich vykladu nema vplyv na konsolidovant
uctovnu zavierku Skupiny.

e Reforma referen¢nych urokovych sadzieb — f4za 2 (novely Standardov IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 a IFRS
16 ), ucinna pre rocné ictovné obdobia zacinajuce 1. januara 2021 alebo neskor. Novely Standardov prijaté v ramci
2. fazy reformy urokovych sadzieb zavadzaji prakticky postup na uskutocnenie Gprav pozadovanych reformou,
objasnujt, ze samotna reforma medzibankovych sadzieb (IBOR) neznamena ukoncenie uctovania o zabezpeceni
rizik (hedgingu) a zavadzaju zverejiiovanie udajov, ktoré pouzivatelom umozni poznat’ povahu a rozsah rizik
vyplyvajucich z reformy, ktorym je G¢tovna jednotka vystavena a spdsob ich riadenia danou t¢tovnou jednotkou,
ako aj pokrok dosiahnuty uc¢tovnou jednotkou pri prechode zo sadzieb IBOR na alternativne referenéné sadzby a
to, ako dana uctovna jednotka tento prechod riadi.

ii. Standardy a vyklady prijaté EU

Nasledujtce Standardy, novely Standardov a vyklady vydala Rada pre medzinarodné uctovné Standardy (IASB), no pre
ro¢né uctovné obdobia zacinajuce 1. janudra 2021 este nie st u€inné. Tie, ktoré su pre Skupinu relevantné, st uvedené
niz§ie. Skupina neplanuje zaviest’ tieto Standardy skér. Manazment Skupiny neo¢akava, Ze by tieto Standardy vyznamne
ovplyvnili konsolidovant ctovnl zavierku Skupiny.

e Novela §tandardu IFRS 16 - Prendjmy — l'avy na ndjomnom v suvislosti s Covid-19, u¢inna pre ro¢né G¢tovné
obdobia zacinajuce 1. aprila 2021 alebo neskdr. RozSirenie platnosti (vydané 31. marca 2021) umoziuje
najomcovi uplatnit’ prakticky postup pri tlavach na ndjomnom najomné v savislosti s ochorenim COVID-19 v
pripadoch, kedy zniZenie platieb za prendjom ovplyviiuje iba platby pévodne splatné do 30. juna 2022 (a nie iba
platby pdvodne splatné do 30. juna 2021 alebo skor).
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2. Zaklad pre zostavenie zavierky a dolezité i¢tovné zasady (pokracovanie)

e Novela S§tandardu IFRS 3 - Odkaz na koncepény ramec, u¢inna pre roéné uc¢tovné obdobia zacinajuce 1. januara
2022 alebo neskor. Zmeny: IFRS 3 sa aktualizoval v tom, zZe odkazuje na koncepény ramec z roku 2018 namiesto
ramca z roku 1989; do IFRS 3 sa doplnila poziadavka, aby pri transakciach a inych udalostiach spadajicich pod
standard IAS 37 alebo IFRIC 21 nadobudatel’ pri identifikacii zavézkov prevzatych v ramci podnikovej
kombinacie postupoval podl'a IAS 37 resp. IFRIC 21 (namiesto koncepéného ramca); a do IFRS 3 sa doplnilo
vyslovné vyhlasenie, Ze nadobudatel’ nevykazuje podmieneny majetok nadobudnuty v ramci podnikovej
kombinécie.

e Novela standardu IAS 37 - Nevyhodné zmluvy — néklady na plnenie zmluvy, G¢inna pre ro¢né obdobia
zaCinajuce 1. janudra 2022 alebo neskor. Na zaklade zmien sa do ,,ndkladov na plnenie* zmluvy uctuju ,,néklady,
ktoré priamo stvisia so zmluvou“. Naklady, ktoré priamo suvisia so zmluvou, mézu byt bud’ prirastkové naklady
na plnenie tejto zmluvy (prikladmi su priama praca, material), alebo priradena ¢ast’ inych nakladov, ktord priamo
stvisi s plnenim zmluv (prikladom je priradenie ¢asti odpisov dlhodobého hmotného majetku (DHM) pouZitého
na plnenie zmluvy).

¢ Novela $tandardu IAS 16 - Dlhodoby hmotny majetok - vynosy pred planovanym pouZzitim, G¢innd pre roéné
obdobia zaéinajuce 1. januara 2022 alebo neskdr. Novela Standardu IAS 16 zakazuje odpocitavat’ od obstaravacej
ceny DHM akékol'vek vynosy z predaja vystupov vytvorenych pocas prepravy daného majetku na miesto a jeho
uvadzania do stavu potrebného na prevadzkovanie majetku pldnovanym spdsobom ur¢enym manazmentom.
Namiesto toho Uctovna jednotka vykdze vynosy z predaja takychto vystupov a nédklady na ich vytvorenie vo
vysledku hospodarenia.

eV rédmci cyklu roénych zlepSeni 2018 — 2020, ktory je G¢inny pre ro¢né uétovné obdobia zadinajuce 1. januara
2022 alebo neskor, sa novelizovali nasledujuce Standardy: IFRS 1 Prvé uplatnenie Medzinarodnych §tandardov
finanéného vykaznictva — dcérska spolo¢nost’ ako prvouplatiiovatel. Novela povol'uje dcérskej spolo¢nosti, ktora
uplatiuje odsek D16 pism. a) Standardu IFRS 1, aby oceniovala kumulativne rozdiely z prepoctov na zéklade sum
vykazanych materskou spolo¢nost'ou podl'a datumu prechodu materskej spolo¢nosti na IFRS. IFRS 9 Finan¢né
nastroje — poplatky pri ,,10 % teste* pre oductovanie finanénych zavizkov. Novela spresiiuje, ktoré poplatky ma
uctovna jednotka zapoditat’ pri ,,10 % teste” podla odseku B3.3.6 standardu IFRS 9 na posudenie, ¢i sa ma
vykazovanie finanéného zavizku ukonéit. Uétovna jednotka zahfiia iba poplatky zaplatené alebo prijaté medzi
uctovnou jednotkou (dlznikom) a veritel'om vratane poplatkov zaplatenych alebo prijatych Gétovnou jednotkou
alebo veritel'om v mene druhej strany. IFRS 16 Prenajmy — stimuly pri prendjme. Novela ilustrativneho prikladu
¢. 13, ktory je sucastou sStandardu IFRS 16, vynechava z prikladu ilustraciu tihrady technického zhodnotenia
predmetu prendjmu zo strany prenajimatel’a, aby sa vyriesili pripadné nejasnosti tykajice sa uctovania o stimuloch
pri prendjme, ktoré by mohli vzniknat’ zo spdsobu ich ilustracie v tomto priklade. IAS 41 Pol'nohospodarstvo —
zdanenie pri oceneni v redlnej hodnote. Novela vynechdva z odseku 22 Standardu IAS 41 poziadavku, aby Gétovné
jednotky vylucili danové penazné toky pri stanoveni realnej hodnoty biologického majetku technikou sucasnej
hodnoty. Zabezpecuje sa tak stlad s poziadavkami Standardu IFRS 13.

¢ Novela Standardu IAS 1 a Vykazu postupov podPa IFRS 2 - Zverejiiovanie u¢tovnych zasad, ucinna pre ro¢né
uctovné obdobia zacinajuce 1. januara 2023 alebo neskor. Novely vyzaduja, aby t€tovna jednotka zverejiiovala
svoje vyznamné uétovné zasady namiesto ddlezitych uétovnych zasad. Dalsie dodatky vysvetl'ujt, ako moze
uctovna jednotka identifikovat’ vyznamnu Gctovnu zasadu. Doplnené st priklady, kedy je pravdepodobné, Ze dana
uctovna zasada je vyznamnd. Na podporu novely Rada zaroven vypracovala usmernenia a priklady na vysvetlenie
a ilustraciu uplatiiovania ,,Stvorstupiiového postiidenia vyznamnosti“ uvedeného vo Vykaze postupov podl'a IFRS
2.
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e Novela Standardu IAS 8 - Definicia u¢tovnych odhadov, u¢inna pre rocné uctovné obdobia za¢inajuce 1. januara
2023 alebo neskor. Novela nahradza definiciu zmeny uctovnych odhadov definiciou uctovnych odhadov. Podl'a
novej definicie st uctovné odhady ,,peniazné sumy vo finanénych vykazoch, ktoré podliehaju neistote ocenenia®.
Uétovné jednotky vypractivajii tétovné odhady, ak uétovné zasady vyzaduju pouzitie takého postupu ocenenia
poloziek uctovnej zavierky, v ktorom je premietnuta neistota ocenenia. Novela spresiiuje, Ze zmena v Gctovnom
odhade vyplyvajuca z novych informacii alebo nového vyvoja sa nepovazuje za opravu chyby.

iii. Standardy a vyklady neprijaté EU

Nasledujuce Standardy, novely Standardov a vyklady vydané Radou pre medzindrodné ti¢tovné Standardy (IASB) nie
st pre roéné uétovné obdobia zadinajuce 1. januara 2021 uéinné a EU ich edte neschvalia. Tie, ktoré su pre Skupinu
relevantné, su uvedené nizsie.

¢ Novela Standardu IAS 1 - Klasifikacia zavazkov ako kratkodobé alebo dlhodobé, u¢inna pre ro¢né uctovné obdobia
zacinajlce 1. januara 2023 alebo neskor. Cielom novely je podporit’ konzistentnost’ pri uplatiiovani poZiadaviek
tym, Ze spolo¢nostiam pomaha urcit, ¢i sa dlh a iné zavéizky s neistym datumom vyrovnania maju vo vykaze o
finan¢ne;j situacii vykazat’ ako kratkodobé (splatné alebo potencialne splatné do jedného roka) alebo dlhodobé.

e Novela Standardu IAS 12 - Dane z prijmov zo 7. maja 2021. Novela vyzaduje, aby spoloc¢nosti vykazovali
odlozenu dan z transakeii, ktoré pri prvotnom vykazani vedu k rovnakym sumam zdanitelnych a odpocitatelnych
docasnych rozdielov. Novela je u¢inna pre ro¢né obdobia zacinajlice 1. januara 2023 alebo neskor. Povolené je aj
skorsie uplatnovanie.

Pokial’ prechodné ustanovenia v prijatych $tandardoch IFRS umoziuju Gétovnej jednotke vybrat si, ¢i bude nové
Standardy aplikovat’ prospektivne alebo retrospektivne, Skupina si vybera moznost’ uplatiiovat’ Standardy od datumu
prechodu, vo vztahu k budiicim obdobiam. Manazment Skupiny neo¢akava, ze by tieto Standardy vyznamne ovplyvnili
konsolidovant tétovnu zavierku Skupiny.

g) Zaklad konsolidacie

i. Podnikové kombinacie
Skupina tétuje o podnikovych kombinaciach metoédou akvizicie, ak nadobudnuty stibor &innosti a majetku spiia definiciu
podniku a kontrola prechadza na Skupinu. Pri urcovani, ¢i je konkrétny subor ¢innosti a majetku podnikom, Skupina
posudzuje, ¢i su sucastou nadobudnutého siiboru majetku a ¢innosti asponl vstupy a vecny proces a ¢i ma nadobudnuty
subor schopnost’ produkovat’ vystupy.

Skupina ma moznost’ pouzit’ ,.test koncentracie® na zjednodusené posudenie, ¢i nadobudnuty subor Cinnosti a majetku
predstavuje podnik alebo nie. VoliteIny test koncentracie je splneny, ak je v podstate vSetka realna hodnota celého
nadobudnutého majetku ststredena v jednej identifikovateI'nej polozke alebo v Skupine podobnych identifikovatel'nych
poloziek majetku.

Protihodnota prevedena v ramci podnikovej kombindacie sa ocenuje v realnej hodnote, ktora sa vypocita ako stcet realnych
hodnét (ku ditu vymeny) majetku prevedeného Skupinou, zavidzkov, ktoré Skupine vznikli vo¢i byvalym vlastnikom
nadobudnutého subjektu a majetkovych nastrojov vydanych Skupinou vymenou za kontrolu nad nadobudnutym subjektom.
Néklady spojené s akviziciou sa vykazujui vo vysledku hospodarenia v ¢ase vzniku, okrem pripadov, ked’ sa tykaju emisie
dlhovych alebo majetkovych cennych papierov.
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Identifikovatelny majetok, zavizky a podmienené zavizky nadobudnutého subjektu, ktoré spiiaju kritérid vykazovania
podl’a standardu IFRS 3, sa vykazuj v realnej hodnote k datumu nadobudnutia. Goodwill sa ocenuje vo vyske rozdielu, o
ktory stcet prevedenej protihodnoty, sumy pripadnych podielov bez kontrolného vplyvu v nadobudnutom subjekte a
objektivnej hodnoty pripadného predtym vlastneného majetkového podielu nadobtdatela v nadobudnutom subjekte
prevysuje Cistu vySku nadobudnutého identifikovatelného majetku a prevzatych zavézkov ku ditu nadobudnutia. Goodwill
vznikajuci pri podnikovej kombindcii sa vykazuje ako majetok a neodpisuje sa, ale minimalne raz ro¢ne sa overuje, ¢i
nedoslo k znizeniu jeho hodnoty.

Zisk z vyhodnej kapy je predmetom preskimania manazmentom ku diiu nadobudnutia, ktorym sa overuje, ¢i sa vSetok
nadobudnuty majetok a prevzaté zavazky spravne identifikovali a spravne ocenili. Cela suma zisku z vyhodnej kipy sa po
prehodnoteni uctuje do vysledku hospodarenia ku diiu nadobudnutia.

Ak sa podnikova kombinacia realizuje postupne, predtym vlastnené podiely Skupiny v hadobudnutom subjekte sa precenia
na reélnu hodnotu k datumu nadobudnutia (t.j. k datumu, kedy Skupina ziskala kontrolu) a pripadny vysledny zisk alebo
strata sa Gétuje do vysledku hospodéarenia.

ii. Podnikové kombinacie pod spoloénou kontrolou
Akvizicie podnikov pod spolo¢nou kontrolou sa i¢tuju pouzitim akvizi¢nej metoddy (pozri G¢tovnll zasadu pod pism. g) bod
1)), ale s tym, Ze pripadny zisk alebo strata by sa mali vykazat’ priamo vo vlasthom imani.

iii. Dcérske spolocnosti
Dcérske spolo¢nosti st uctovné jednotky ovladané Skupinou. Skupina Gétovnu jednotku ovlada (ma v nej kontrolny vplyv),
ak jej plynu alebo mé prava na variabilné vynosy zo svojej ucasti v iétovnej jednotke a ma schopnost’ ovplyviiovat’ tieto
vynosy prostrednictvom svojich pravomoci v uétovnej jednotke. Ugtovné zavierky dcérskych spoloénosti sa zahffiajii do
konsolidovanej uctovnej zavierky odo dia vzniku az do dna zaniku kontrolného vplyvu.

iv. Spoloéné podniky

Spolo¢ny podnik predstavuje subjekt, ktory Skupina spolo¢ne ovlada (ma v nom spolo¢ny kontrolny vplyv), pricom ma
prava na Cisty majetok, ktory zo subjektu plynie, ale nema prava na majetok tohto subjektu, ani povinnost’ znasat’ jeho
zavazky. Podiely v spolo¢nom podniku sa vykazuju metdédou vlastného imania. Na zaciatku sa vykazuji v obstaravacej
cene, ktord zahfia transakéné naklady. Po prvotnom vykazani sa v konsolidovanej uctovnej zavierke uvadza podiel
Skupiny na vysledku hospodarenia a na ostatnych stucastiach komplexného vysledku za investicie vykazované metédou
vlastného imania az do datumu zaniku spolo¢ného kontrolného vplyvu. Ak podiel Skupiny na stratdch presiahne uctovnu
hodnotu spolo¢ného podniku, Gi¢tovna hodnota sa znizi na nulu a vykazovanie d’al$ich strat sa prerusi, okrem pripadov,
ked” Skupine vzniknu zavizky v stvislosti so spoloénym podnikom.

v. Podiely bez kontrolného vplyvu
Akykol'vek podiel bez kontrolného vplyvu v nadobudnutom subjekte sa ocetiuje ako pomerny podiel na identifikovateInom
¢istom majetku nadobudnutého subjektu pripadajuci na podiel bez kontrolného vplyvu k ddtumu nadobudnutia. Zmeny v
podiele Skupiny v dcérskej spolo¢nosti, ktoré nevedu k strate kontrolného vplyvu, sa G¢tuju ako transakcie s vlastnym
imanim.

vi. Strata kontrolného vplyvu
Pri strate kontrolného vplyvu Skupina oduétuje majetok a zavézky dcérskej spolocénosti, vietky podiely bez kontrolného
vplyvu a ostatné sticasti vlastného imania suvisiace s dcérskou spolo¢nostou. Pripadny kladny alebo zéporny zostatok
vyplyvajuci zo straty kontrolného vplyvu sa Gctuje do vysledku hospodarenia. Ak si Skupina ponechd nejaky podiel v
predchadzajlcej dcérskej spolo¢nosti, tento podiel sa oceni v redlnej hodnote k datumu straty kontrolného vplyvu. Nasledne
sa 0 nej uctuje ako o investicii vykazovanej metdodou vlastného imania alebo ako o finanénom majetku vykazovanom v
realnej hodnote cez ostatné sucasti komplexného vysledku — v zavislosti od rozsahu zachovaného vplyvu.

vii. Rozsah konsolidacie
Do konsolidacie za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2021 je zahrnutych 49 G¢tovnych jednotiek Skupiny (31. decembra 2020:
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49 uctovnych jednotiek Skupiny). VSetky plne konsolidované uétovné jednotky Skupiny zostavili svoje roéné uctovné
zévierky za rok konéiaci sa 31. decembra 2021. Uétovné jednotky Skupiny st uvedené v poznamke 41 — Uétovné jednotky
Skupiny.
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2. Zaklad pre zostavenie zavierky a dolezité uctovné zasady (pokraCovanie)

viii. Transakcie eliminované pri konsolidacii
Zostatky a transakcie v rdmci Skupiny a vsetky nerealizované zisky a straty vyplyvajuce z transakcii v ramci Skupiny sa
pri zostavovani konsolidovanej uctovnej zavierky eliminuju. Nerealizované zisky z transakcii so spolo¢ne ovladanymi
subjektmi sa eliminuji voci investicii v rozsahu podielu Skupiny v danom podniku. Nerealizované straty sa eliminuju
rovnakym sposobom ako nerealizované zisky, ale len do vysky spitne ziskatelnej sumy.

iX. Dariovy vplyv zahrnutia konsolidovanych rezerv dcérskych spoloénosti
Konsolidovana uctovna zavierka nezahiiia daiiové vplyvy, ktoré by mohli vyplynat’ z prevodu konsolidovanych rezerv
dcérskych spolo¢nosti na ¢ty materskej spolocnosti, pretoze v dohl'adnej budicnosti sa neocakava ziadne rozdelenie zisku
nezdaneného pri zdroji a Skupina predpokladé, ze kazda konsolidovana dcérska spolo¢nost’ pouzije tieto rezervy ako
vlastné zdroje financovania.

X. Zjednotenie uctovnych zdsad
Uétovné zasady a postupy uplatiiované konsolidovanymi deérskymi spoloénostami a investi¢nymi uétovnymi jednotkami
vykazovanymi metédou vlastného imania v ich ¢tovnych zavierkach sa v ramci konsolidacie zjednotili a su v sulade s
principmi aplikovanymi materskou spolo¢nostou.

h) Cudzia mena

i. Transakcie v cudzej mene
Polozky zahrnuté v uctovnej zavierke jednotlivych uctovnych jednotiek Skupiny si ocenené v mene primarneho
ekonomického prostredia, v ktorom dana uctovna jednotka pdsobi (funkéna mena).

Transakcie v cudzich menéach sa prepocitavaji na prislusnu funkénti menu spoloc¢nosti Skupiny vymennym kurzom
platnym ku diu transakcie. Pefiazny majetok a zavézky v cudzich menach sa prepocitavaju na funként menu vymennym
kurzom platnym ku ditu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka. Nepeilazny majetok a zavizky v cudzich mendch,
ktoré su ocenené v historickych cenach, sa prepoc€itavajii na funkénii menu vymennym kurzom platnym ku diu transakcie.
Nepenazny majetok a zavéizky v cudzich menach, ktoré si ocenené v realnej hodnote, sa prepocitavaju na funkénti menu
vymennym kurzom platnym ku diiu stanovenia realnej hodnoty.

Kurzové rozdiely vznikajice pri prepocte sa ti¢tuji do vysledku hospodarenia.

ii. Uctovné zavierky zahraniénych subjektov
Konsolidovana uctovna zavierka je zostavena v eurach, ktoré st prezentatnou menou Skupiny.

Majetok a zavizky zahrani¢nych subjektov vratane goodwillu a uprav redlnej hodnoty vznikajucich pri konsolidacii sa
prepocitavaju na eurd vymennym kurzom platnym ku ditu vykazu o financnej situdcii. Vynosy a naklady zahrani¢nych
subjektov sa prepocitavajii na eurd vymennym kurzom platnym ku ditu transakcie.

Kurzové rozdiely vznikajuce pri prevode sa vykazuji priamo v ostatnych sucastiach komplexného vysledku.

Na prepocet sa pouzivaji vymenné kurzy Eurdpskej centralnej banky.

V pripade predaja zahranicného subjektu ako celku alebo jeho Ciastocného predaja, ktorym ddjde k strate kontrolného
vplyvu, spolo¢ného kontrolného vplyvu alebo podstatného vplyvu, kumulativna suma rezervy na kurzové rozdiely
stivisiace s tymto zahrani¢nym subjektom sa prevedie do vysledku hospodarenia.

i) Finanéné nastroje

i. Klasifikacia
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2. Zaklad pre zostavenie zavierky a délezité uctovné zasady (pokracovanie)

Finanény majetok
Skupina ¢leni finanény majetok na majetok nasledne oceneny v amortizovanej obstaravacej cene, majetok oceneny v
realnej hodnote cez ostatné stcasti komplexného vysledku (dlhové investicie alebo kapitdlové investicie) a majetok
oceneny v realnej hodnote cez vysledok hospodarenia, a to na zaklade nasledujtcich dvoch aspektov:

* obchodny model Skupiny pre riadenie finanéného majetku,

» zmluvné charakteristiky daného finan¢ného aktiva z hl'adiska peniaznych tokov.

Financény majetok — posudenie obchodného modelu

Skupina posudzuje ciel’ obchodného modelu, v rdmei ktorého je finanény majetok drzany. Posudzuju sa tieto informécie:

a) stanovené zasady a ciele pre dany finanény majetok a ich uplatiiovanie v praxi. Patri sem hodnotenie, ¢i sa stratégia
manazmentu zameriava na dosahovanie vynosov zo zmluvnych urokov, udrziavanie urcitého profilu trokovych
sadzieb, zostladenie trvania finanéného majetku s trvanim pripadnych stvisiacich zavédzkov alebo ocakavanych
penaznych tokov, alebo realizovanie penaznych tokov prostrednictvom predaja majetku,

b) spdsob hodnotenia vykonnosti finanéného majetku a jej vykazovania manazmentu Skupiny,

¢) rizika, ktoré ovplyviiuju vykonnost' obchodného modelu (a finanéného majetku drzaného v ramci tohto obchodného
modelu) a spsob riadenia tychto rizik,

d) spdsob odmenovania manazérov podniku — napr. ¢i je odmenovanie zaloZené na realnej hodnote spravovaného majetku
alebo na inkase zmluvnych peniaznych tokov a

e) frekvencia, objem a naCasovanie predajov finanéného majetku v predchadzajicich obdobiach, dévody tychto predajov
a ocakavania tykajice sa buducej obchodnej ¢innosti

Financny majetok — posudenie, ¢i zmluvné penazné toky predstavuju vylucne platby istiny a urokov

Na uéely tohto postdenia je ,,istina* definované ako realna hodnota finanéného majetku pri prvotnom vykazani. ,,Urok* je
definovany ako protihodnota za ¢asovi hodnotu penazi a za uverové riziko spojené s prislusSnou sumou istiny, ktord zostava
pocas uréitého ¢asového obdobia nesplatend a za ostatné zakladné rizikd a naklady spojené s poskytovanim Gverov (napr.
riziko likvidity a administrativne naklady), ako aj ziskova marza.

Pri posudzovani, ¢i zmluvné penazné toky predstavuju iba platby istiny a tirokov, Skupina zohl'adfuje zmluvné podmienky

daného néstroja. Pri tom sa posudzuje, ¢i finanény majetok obsahuje zmluvni podmienku, ktora by mohla zmenit

nacasovanie alebo vysku zmluvnych penaznych tokov tak, Ze by tato podmienka nebola splnend. Pri tomto posudzovani

Skupina zohl'adiuje:

a) podmienené udalosti, ktoré by zmenili vy$ku alebo nacasovanie peiiaznych tokov,

b) podmienky, ktoré mézu upravit’ zmluvni kupoénovi sadzbu vratane podmienok tykajicich sa variabilnej sadzby,

¢) podmienky tykajuce sa platby vopred a prediZenia terminov a

d) podmienky, ktoré obmedzuji nérok Skupiny na penazné toky z uréeného majetku (napr. podmienky vyluéujuce
moznost’ regresu).

Financny majetok v amortizovanej obstaravacej cene

Finan¢ny majetok sa ocefiuje v amortizovanej obstaravacej cene, ak su splnené tieto dve podmienky:

a) financny majetok je drzany v ramci obchodného modelu zameraného na drzbu finanéného majetku s cielom inkasovat’
zmluvné penazné toky a

b) podl'a zmluvnych podmienok z finan¢ného majetku plynt k urcitym terminom penazné toky, ktoré su vylucne platbami
istiny a Urokov z nesplatenej sumy istiny.

Vo vykaze o financnej situacii Skupiny sa tento majetok vykazuje ako pohl'adavky z obchodného styku a iné pohl'adavky,
uvery a zalohové platby, finan¢né nastroje a pefiazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty.
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2. Zaklad pre zostavenie zavierky a doleZité u¢tovné zasady (pokradovanie)

Financny majetok oceneny v redlnej hodnote cez ostatné sucasti komplexného vysledku

Finanény majetok (dlhové investicie) sa ocetiujl v redlnej hodnote cez ostatné si¢asti komplexného vysledku, ak st splnené

obe nasledujlice podmienky:

a) financny majetok je drzany v ramci obchodného modelu, ktorého ciel’ sa dosahuje inkasovanim zmluvnych pefiaznych
tokov a predajom finan¢ného majetku a

b) podl'a zmluvnych podmienok z finanéného majetku plynt k urcitym terminom peniazné toky, ktoré st vylucne platbami
istiny a Grokov z nesplatenej sumy istiny.

Pri investiciach do majetkovych nastrojov (akciovych cennych papierov), ktoré nie st ur¢ené na obchodovanie a ktoré by
sa inak ocefnovali v redlnej hodnote cez vysledok hospodarenia, Skupina uplatiiuje moznost’ pri prvotnom vykazani sa
neodvolatel'ne rozhodnut, Ze néasledné zmeny redlnej hodnoty (vratane kurzovych ziskov a strat ) bude vykazovat v
ostatnych sucastiach komplexného vysledku.

Tento majetok je vykazany vo vykaze o finanénej situdcii Skupiny ako finanéné nastroje.

Financny majetok oceneny v redlnej hodnote cez vysledok hospodarenia

Vsetok financny majetok, ktory nie je zaradeny ako oceneny v amortizovanej obstaravacej cene alebo v redlnej hodnote
cez ostatné sucasti komplexného vysledku, ako je uvedené vyssie, sa ocetuje v redlnej hodnote cez vysledok hospodarenia.
Skupina méZe pri prvotnom vykazani neodvolatelne ozna¢it’ finanény majetok, ktory inak spiia poziadavky na ocenenie
Vv amortizovanej obstaravacej cene alebo v redlnej hodnote cez ostatné sucasti komplexného vysledku, ako majetok oceneny
v realnej hodnote cez vysledok hospodarenia, ak sa tym odstrani alebo vyrazne znizi uétovny nestlad, ktory by inak
vznikol.

Klasifikacia finan¢ného majetku sa po prvotnom vykazani nemeni, pokial’ Skupina nezmeni svoj obchodny model pre
riadenie finan¢ného majetku. V takom pripade sa v prvy den prvého uctovného obdobia nasledujiceho po zmene
obchodného modelu vykona preklasifikovanie vSetkého dotknutého finanéného majetku.

Financné zaviizky
Finan¢né zavézky Skupiny sa zarad’uju do jednej z nasledujticich kategorii: financné zavizky ocenené v realnej hodnote
cez vysledok hospodarenia a financné zdavizky ocenené v amortizovanych nakladoch.

Finan¢né zaviazky ocenené oceneny v amortizovanej obstaravacej cene su v konsolidovanom vykaze o finan¢nej situacii
vykazané ako vydané dlhopisy, uvery a vypozicky, zavizky z obchodného styku a ostatné zavazky.

Finan¢né zavizky ocenené v realnej hodnote cez vysledok hospodarenia predstavuji derivatové finanéné nastroje a v
konsolidovanom vykaze o finan¢nej situdcii sa vykazuju ako ostatné zavizky.

ii. Prvotné vykazanie
Skupina vykazuje finanény majetok oceneny v realnej hodnote cez ostatné sucasti komplexného vysledku ku diu
transakcie.

Finan¢ny majetok oceneny v amortizovanej obstaravacej cene sa vykazuje v den, ked’ ho Skupina nadobudne.

Finan¢né zavizky sa prvotne vykazuju v dei obchodovania.
iii. Oceriovanie

Financény majetok

Financny majetok oceneny v amortizovanej obstardvacej cene sa prvotne vykazuje v realnej hodnote vratane priamo
priraditelnych transakénych ndkladov. Po prvotnom vykazani sa ocefiuje v amortizovanej obstaravacej cene urcenej
metodou efektivnej urokovej miery, s odpocitanim strat zo znizenia hodnoty (urenej pomocou modelu ocakavanych
uverovych strat). Pohl'adavky z obchodného styku a ostatné pohl'adavky sa prvotne ocenuju v transakenej cene s naslednym
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odpocitanim strat zo zniZenia hodnoty (pozri uétovnu zasadu pod pism. k)). Urokové vynosy, kurzové zisky a straty a
znizenie hodnoty sa vykazuji vo vysledku hospodarenia. Pripadny zisk alebo strata z oductovania sa vykazuje vo vysledku
hospodarenia.

2. Zaklad pre zostavenie zavierky a doleZzité uctovné zasady (pokraCovanie)

Financény majetok (dlhové investicie) oceneny v redinej hodnote cez ostatné sucasti komplexného vysledku sa prvotne
vykazuje v realnej hodnote. Nasledne po prvotnom vykazani sa tento majetok oceiiuje v realnej hodnote a zisky a straty
vyplyvajlce zo zmien realnej hodnoty sa vykazuju priamo vo vlastnom imani v ramci ostatnych sacasti komplexného
vysledku. Urokové vynosy vypoéitané metodou efektivnej irokovej miery, kurzové zisky a straty a zniZenie hodnoty sa
vykazuji vo vysledku hospodarenia. Pri oductovani sa zisky alebo straty kumulované v ostatnych sti¢astiach komplexného
vysledku prevedu do vysledku hospodarenia.

Kurzové zisky a straty za majetkové nastroje (akciové cenné papiere) ocenené v realnej hodnote cez ostatné sucasti
komplexného vysledku sa tiez vykazuji priamo vo vlastnom imani. Zmeny reélnej hodnoty sa nevykazuji vo vysledku
hospodarenia v Case predaja a zisk alebo strata z predaja sa taktiez vykazuje vo vysledku hospodarenia, ale v ostatnych
sucastiach komplexného vysledku. Pri predaji sa zisky a straty mozu preklasifikovat’ v ramei vlastného imania z rezervy
na precenenie do nerozdeleného zisku/neuhradene;j straty. Vo vysledku hospodarenia za u¢tovné obdobie sa vykazujt iba
dividendy.

Financny majetok oceneny v redlnej hodnote cez vysledok hospodarenia sa prvotne ocefiuje v realnej hodnote. Po
prvotnom vykéazani sa tento majetok nasledne ocenuje v realnej hodnote a Cisté zisky a straty vratane pripadnych tirokov
alebo dividend sa vykazuju vo vysledku hospodarenia.

Financné zaviizky

Financné zavdzky ocenené v redlnej hodnote cez vysledok hospodarenia

Derivatové nastroje sa pri prvotnom vykazani ocefiujt v realnej hodnote. Vsetky priamo priraditel'né transak¢éné naklady
sa vykazujl vo vysledku hospodarenia. Po prvotnom vykézani sa derivatové nastroje ocefiuju v realnej hodnote a jej zmeny
sa vo vSeobecnosti vykazuju vo vysledku hospodarenia.

Financné zavizky ocenené v amortizovanej obstardvacej cene

Tieto zavédzky sa pri prvotnom vykazani ocefiuju v realnej hodnote, priom prvotnd hodnota je upravena aj o transakéné
néklady. Po prvotnom vykazani sa ocefiuju v amortizovanych obstaravacich cenach s pouzitim metody efektivnej Grokovej
miery. Pri oceflovani amortizovanej hodnoty sa akykol'vek rozdiel medzi obstardvacou cenou a hodnotou spétného
odktpenia vykazuje vo vysledku hospodarenia po¢as obdobia zavidzku na zdklade efektivnej urokovej miery.

iv. Zdsady oceriovania v redlnej hodnote
Redlna hodnota finan¢nych nastrojov je zalozena na ich kotovanej trhovej cene ku diiu, ku ktorému sa zostavuje vykaz
financ¢ne;j situacie, bez odpocitania transakénych nakladov. Ak kétovana trhova cena nie je k dispozicii, realnu hodnotu
nastroja odhadne manazment pomocou ocenovacich modelov alebo technik na baze diskontovanych penaznych tokov.

Ak sa pouzivaju techniky na baze diskontovanych penaznych tokov, odhadované budice penazné toky su zalozené na
najlepsich odhadoch manazmentu a diskontné sadzba je trhova sadzba platna pre nastroj s podobnymi podmienkami ku
dnu, ku ktorému sa zostavuje vykaz finan¢nej situdcie. Ak sa pouzivaju oceniovacie modely, vstupy su zaloZené na trhovych
ukazovatel'och ku ditu, ku ktorému sa zostavuje vykaz financnej situécie.

V. Zapoditavanie
Finan¢ny majetok a pasiva sa vzdjomne zapocitavaju a v konsolidovanom vykaze o finan¢nej situdcii sa vykazuje len Cista
vysledna suma, pokial’ mé& Skupina zakonne vymoziteI'né pravo vykonat’ zapocet vykazanych stiim a pokial’ sa transakcie
maju vyrovnat’ v Cistej vyske, alebo sa ma uvolnenie majetku a vyrovnanie zaviazku vykonat’ siibezne.

Vi. Oductovanie
Finan¢ny majetok sa oductuje, ked’ Skupina strati kontrolny vplyv na zmluvné prava, ktoré prislusny majetok tvoria. Takato
situacia nastava pri realizovani, zaniku alebo vzdani sa prav.
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Finan¢ny zaviazok sa oductuje, ked’ zmluvné zavizky Skupiny zaniknu, st splnené alebo sa zrusia.

Vii. Derivdtové financné ndstroje a uctovanie o zabezpeceni
Skupina ma v drzbe derivatové finan¢né nastroje urcené na zabezpecenie svojich menovych a trokovych rizik.
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2. Zaklad pre zostavenie zavierky a déleZité ic¢tovné zasady (pokracovanie)
Derivaty sa uétuji ako majetok, ak je ich redlna hodnota kladna a ako pasiva, ak je ich redlna hodnota zaporna.

Skupina oznacuje urcité derivaty ako zabezpecovacie nastroje na zabezpecenie rizik vyplyvajucich z variability pefiaznych
tokov spojenych s vysoko pravdepodobnymi ofakavanymi transakciami sposobenej zmenami urokovych sadzieb.

Pri vzniku urCenych zabezpeCovacich vztahov Skupina zdokumentuje ciel' riadenia rizik a stratégiu realizacie
zabezpecenia. Skupina tiez dokumentuje ekonomicky vztah medzi zabezpecovanou polozkou a zabezpecovacim nastrojom
vratane toho, ¢i sa oCakava, Ze sa zmeny v penlaznych tokoch zabezpeCovanej polozky a zabezpecovacieho nastroja
navzajom vykompenzuj.

Zabezpecenie penaznych tokov

Ak je derivat urCeny ako nastroj na zabezpeéenie penaznych tokov, efektivna ¢ast’ zmien realnej hodnoty derivatu sa
vykazuje v ostatnych sucastiach komplexného vysledku a kumuluje sa v rezerve na zabezpecenie Efektivna ¢ast’ zmien
realnej hodnoty derivatu, ktora sa vykazuje v ostatnych sucastiach komplexného vysledku, je obmedzena len na
kumulativnu zmenu reélnej hodnoty zabezpedovanej polozky stanovenu na zaklade sicasnej hodnoty od zadiatku
zabezpecenia. Cela pripadna neefektivna Cast’ zmien redlnej hodnoty derivatu sa ihned’ vykaze vo vysledku hospodarenia.

Suma kumulované vo vlasthom imani sa ponechd v ostatnych stucastiach komplexného vysledku a prevedie sa do vysledku
hospodarenia v rovnakom obdobi alebo obdobiach, pocas ktorych ofakavané budiice peniazné toky ovplyviuju vysledok
hospodarenia.

Ak zabezpeéenie uz nespiiia kritéria Gi¢tovania o zabezpe&eni alebo sa zabezpedovaci nastroj preda, uplynie alebo sa ukonéi
jeho platnost” alebo sa uplatni, G¢tovanie o zabezpeCeni sa prospektivne ukonéi. Pri ukonceni G¢tovania o zabezpeéeni
penaznych tokov sa suma kumulovana v rezerve na zabezpeéenie, ponechava vo vlastnom imani, kym sa neprevedie do
vysledku hospodarenia, a to v rovnakom obdobi alebo obdobiach, kedy ocakavané budice penazné toky ovplyviuja
vysledok hospodarenia.

Ak sa uz neoCakavaju budice peiiazné toky, ktoré s predmetom zabezpecenia, sumy kumulované vo vlastnom imani sa
ihned’ prevedu do vysledku hospodéarenia.

j) Zasoby

Nehnutel'nosti na obchodovanie predstavujice zasoby sa oceiiuju v obstaravacej cene alebo v Cistej realizovatel'nej hodnote
podra toho, ktora je nizsia. Cista realizovatelna hodnota je odhadovana predajna cena pri beznom podnikani zniZzena o
odhadované naklady na dokoncenie a predajné naklady.

Nedokoncené stavby (nehnutelnosti na obchodovanie) sa vykazuji vo vyrobnych nékladoch. Vyrobné naklady zahrmaja
priame néklady (priamy material, priame mzdové naklady a ostatné priame naklady) a ¢ast’ rezijnych nakladov, ktora je
priamo priraditel'na k vystavbe obchodnych nehnutel'nosti (vyrobna rézia).

Nakupeny majetok na obchodovanie a nehnutel'ny majetok ur¢eny na sucasny predaj alebo buducu vystavbu sa oceituje v
obstaravacej cene, ktora zahfna kipnu cenu a ostatné priamo priraditeI'né naklady vynalozené na obstaranie nehnutel'nosti
na dané miesto a ich uvedenie do daného stavu. Zasoby podobného charakteru iné ako nehnutel'nosti na obchodovanie sa
ocenuju metdodou vazeného aritmetického priemeru.

k) ZniZenie hodnoty

Financny majetok

Skupina vykazuje opravné polozky na ocakavané tiverové straty (d’alej len ,,ECL*) pri:

a) finanénom majetku ocenenom v amortizovanej obstaravacej cene,

b) investiciach do dlhovych néstrojov ocenenych v redlnej hodnote cez ostaté siicasti komplexného vysledku (FVOCI) a
c) zmluvnom majetku.
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2. Zaklad pre zostavenie zavierky a déleZité uaétovné zasady (pokradovanie)

Skupina uctuje opravné polozky vo vyske ECL za celt Zivotnost’, s vynimkou dlhodobych tverov a bankovych zostatkov,
pri ktorych sa iverové riziko (t.j. riziko zlyhania v priebehu oc¢akavanej zivotnosti finanéného nastroja) od prvotného
vykazania vyrazne nezvysilo, pre ktoré sa uctuju vo vyske 12-mesaénych ECL.

Opravné polozky k pohladavkam z obchodného styku a k zmluvnému majetku sa vzdy uctuju vo vyske ECL za cela
zivotnost.

Pri posudzovani, ¢i sa uverové riziko financného aktiva od prvotného vykazania vyrazne nezvysilo a pri odhadovani ECL
Skupina zohl'adiiuje racionalne a podlozené relevantné informdcie, ktoré st dostupné bez neprimeranych nakladov alebo
Usilia. Patria sem kvantitativne aj kvalitativne informacie a analyzy zaloZené na historickych sktisenostiach Skupiny a na
informovanom posudeni uverovej bonity a vratane vyhl'adovych informacii.

Skupina povazuje Giverové riziko finanéného majetku za vyrazne zvysené, ak je aktivum viac ako 30 dni po splatnosti.

Podl'a Skupiny zlyhanie finanéného majetku nastava, ked”:

a) je nepravdepodobné, ze dlznik splati svoje uverové zavéizky voci Skupine v plnej vySke bez toho, aby Skupina
uskutocnila kroky, ako je realizacia zabezpecenia (ak existuje), alebo

b) finanény majetok je viac ako 90 dni po splatnosti.

ECL za celu Zivotnost’ predstavuju ECL, ktoré st vysledkom vsetkych moznych pripadov zlyhania, ktoré mézu nastat’
pocas o¢akavanej Zivotnosti finanéného nastroja.

12-mesacné ECL predstavuji ti cast’ ECL, ktoré su vysledkom pripadov zlyhania, ktoré m6zu nastat’ do 12 mesiacov odo
dna vykazania (alebo pocas prislusného kratSicho obdobia, ak je o¢akavana zivotnost nastroja kratSia ako 12 mesiacov).

Maximalne obdobie zohl'adnené pri odhade ECL je maximalne zmluvné obdobie, pocas ktorého je Skupina vystavena
Gverovému riziku.

Stanovenie ECL

ECL predstavuji odhad verovych strat vazeny podl'a pravdepodobnosti vzniku. Uverové straty sa stanovuju ako siiéasna
hodnota vsetkych penaznych schodkov (t.j. rozdielov medzi peniaznymi tokmi splatnymi uctovnej jednotke podl'a zmluvy
a penaznymi tokmi, ktorych skutoény prijem Skupina o¢akava).

ECL sa diskontuju efektivnou rokovou mierou financného majetku.

Uverovo znehodnoteny financny majetok

Ku kazdému diu vykazovania Skupina posudzuje, ¢i sa neznizila hodnota finan¢ného majetku vykazaného v amortizovanej
obstaravacej cene a dlhovych cennych papierov ocenenych v realnej hodnote cez ostatné sticasti komplexného vysledku.
Finan¢ny majetok sa povazuje za ,,znehodnoteny*, ak doslo k jednej alebo viacerym udalostiam, ktoré majt nepriaznivy
dopad na odhadované buduce peniazné toky z finan¢ného aktiva.

Dokazom uverového znehodnotenia finanéného majetku st tieto pozorovatelné udaje:

a) vyznamné financné t'azkosti dlznika alebo emitenta,

b) porusenie zmluvy, napriklad nesplnenie zavédzku alebo omeskanie o viac ako 90 dni po splatnosti,

¢) restrukturalizdcia uveru alebo zalohovej platby zo strany Skupiny za podmienok, o ktorych by Skupina inak neuvazovala,
d) pravdepodobnost’, ze dlznik vstipi do konkurzu alebo inej finan¢nej reorganizacie alebo

e) zénik aktivneho trhu s cennym papierom v dosledku finanénych tazkosti.

Stadid znehodnotenia tiverov
1. §tadium — ECL v defi poskytnutia alebo kapy tiveru (12-mesa¢éné ECL). Urokové vynosy sa poéitaju z hrubej Giétovnej
hodnoty tveru (t. j. bez odpocitania ECL),

23



J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
Poznamky ku konsolidovanej i¢tovnej zavierke
za rok konc¢iaci sa 31.12.2021

2. stadium — ak sa Giverové riziko uveru od prvotného vykéazania vyrazne zvysilo a nepovazuje sa za nizke, vykazu sa ECL
za celu zivotnost’. Vypocet irokovych vynosov je rovnaky ako v 1. tadiu.
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2. Zaklad pre zostavenie zavierky a doleZzité uctovné zasady (pokraCovanie)

3. $tddium — ked’ sa Giverové riziko iveru zvysi na uroven, kedy sa Uver povazuje za Gverovo znehodnoteny, Urokové
vynosy sa vypocitaju na zaklade amortizovanej obstaravacej ceny uveru (t.j. hrubej uctovnej hodnoty znizenej o opravnu
polozku). ECL za celu zZivotnost’ sa vykazuju rovnako ako v 2. $tadiu.

Prezentdcia opravnej polozky na ECL vo vykaze o financnej Situécii
Opravné polozky k finanénému majetku ocenenému amortizovanou obstardvacou cenou sa odpocitavaju od hrubej
uctovnej hodnoty majetku.

Opravna polozka sa prehodnocuje ku kazdému stivahovému diu.

Odpis

Hruba tétovna hodnota financného aktiva sa odpisuje, ak Skupina nema odévodnené oCakéavanie, Ze finanény majetok ako
celok alebo jeho Cast’ ziska spat’. Skupina individualne posudzuje nacasovanie a vysku odpisov podla toho, ¢i existuje
odovodnené ocakavanie navratnosti. Skupina neo¢akava vyznamnt navratnost’ odpisanej sumy.

Nefinanény majetok

Uétovna hodnota nefinanéného majetku Skupiny okrem zasob (pozri étovnii zasadu pod pism. j)), investiénych
nehnutelnosti (pozri Gétovnu zasadu pod pism. n)), dlhodobého majetku alebo skupiny na vyradenie drzanej na predaj
(pozri uctovnu zasadu po pism. z)) a odlozenych danovych pohl'adavok (pozri i¢tovni zasadu pod pism. u)) sa ku kazdému
stivahovému ditu posudzuje, ¢i existuji objektivne dokazy zniZenia hodnoty. Ak takyto naznak existuje, odhadne sa spatne
ziskateI'na hodnota majetku.

Goodwill a nehmotny majetok, ktory ma neurciti dobu pouzitelnosti, nepodliecha odpisovaniu, ale kazdoro¢ne sa testuje
na znizenie hodnoty v ramci prislusnej petiazotvornej jednotky (CGU), ku ktorej patri.

Strata zo zniZenia hodnoty sa vykazuje vzdy, ked’ u¢tovnad hodnota majetku alebo jeho CGU presiahne spitne ziskatel'nti
sumu. Straty zo zniZenia hodnoty sa vykazuji vo vysledku hospodarenia. Najprv sa priradia na zniZenie uctovnej hodnoty
pripadného goodwillu patriaceho do danej CGU a nasledne na zniZenie uctovnej hodnoty ostatného majetku v CGU na
pomernom zaklade.

Spétne ziskate'na hodnota majetku je realna hodnota znizena o naklady na predaj alebo uzitkova hodnota podl’a toho, ktora
z nich je vyssia. Pri posudzovani Gzitkovej hodnoty sa odhadované budice penazné toky diskontuju na sucasnt hodnotu
pouzitim diskontnej sadzby pred zdanenim, ktord odraza sticasné trhové hodnotenie Casovej hodnoty penazi a rizika
$pecifické pre dany majetok. Pre majetok, ktory nevytvara do znacnej miery nezavislé toky penaznych prijmov, sa spitne
ziskateI'na suma uréuje za penazotvornu jednotku, ku ktorej majetok patri.

Straty zo zniZenia hodnoty vykazané v predchadzajticich obdobiach sa ku kazdému suvahovému diiu posudzuju, ¢i existuji
skuto¢nosti naznacujlce, Ze strata sa zniZzila alebo prestala existovat’.

Strata zo znizenia hodnoty goodwillu sa nerozpusta.

Straty zo znizenia hodnoty ostatného nefinanéného majetku sa rozpustia alebo znizia, existuje skutocnost’ naznacujica, ze
znizenie hodnoty uz nie je opodstatnené a predpoklady pouzité pri stanoveni spétne ziskateI'nej hodnoty sa zmenili. Strata
zo zniZenia hodnoty sa moze rozpustit’ alebo znizit' tak, aby ti¢tovna hodnota neprevysovala uctovnu hodnotu, ktora by sa
urcila pri zohl'adneni odpisov, keby nebola vykézana ziadna strata zo znizenia hodnoty. V pripade goodwillu nemozno
stratu zo znizenia hodnoty dodato¢ne zniZovat'.

1) Dlhodoby hmotny majetok

i. Vlastny majetok
Polozky dlhodobého hmotného majetku (pouzivané vlastnikom) sa vykazuju v obstaravacej cene zniZenej o opravky (pozri
uctovnu zasadu pod pism. 1) iii.) a kumulované straty zo zniZenia hodnoty (pozri uctovnu zasadu pod pism. k)).
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2. Zaklad pre zostavenie zavierky a déleZité uétovné zasady (pokradovanie)

Obstaravacia cena zahfiia vydavky, ktoré su priamo priraditelné k obstaraniu majetku. Obstardvacia cena majetku
vytvoreného vlastnou ¢innost'ou zahfiia materialové naklady a priame pracovné néklady, pripadné d’al§ie naklady priamo
suvisiace s uvedenim majetku do prevadzkyschopného stavu na urceny ucel pouzitia, naklady na demontaz predmetov a
ich odstranenie, uvedenie miesta realizacie do riadneho stavu a aktivované naklady na prijaté tivery a vypozicky.

Ak maju sticasti polozky dlhodobého hmotného majetku (DHM) rozdielnu dobu pouzitelnosti, uétuju sa ako samostatné
polozky (hlavné komponenty) DHM.

ii. Nasledné vydavky
Nasledné vydavky sa aktivuji, ak je pravdepodobné, Ze buduce ekonomické uzitky obsiahnuté v prislusnej ¢asti DHM
budu plynit’ Skupine a ich obstaravacia cena sa da spolahlivo ocenit’. VSetky ostatné vydavky vratane nakladov na opravy
a udrzbu dlhodobého hmotného majetku sa vykazuji vo vysledku hospodarenia ako naklad v ¢ase vzniku.

iii. Odpisy
Odpisy sa vypocitavaju tak, aby sa obstaravacia cena poloziek dlhodobého hmotného majetku znizena o ich odhadovana
zostatkovll hodnotu rovnomerne odpisovala pocas odhadovanej zivotnosti, pricom sa vo vSeobecnosti vykazuji vo
vysledku hospodarenia. Pozemky a budovy, stroje a zariadenia pred dokonéenim sa neodpisuji. Odhadovana Zivotnost je
nasledovna:
m Budovy 40 rokov
m Zariadenie, inventar a vybavenie 3 - 8 rokov

Kazda sucast’ (komponent) polozky dlhodobého hmotného majetku, ktorej obstaravacia cena je vyznamna vo vzt'ahu k
celkovej obstardvacej cene tejto polozky, sa odpisuje samostatne. Vyznamné sucasti dlhodobého hmotného majetku, ktoré
maju podobnu dobu pouzitel'nosti a metddu odpisovania, sa pri stanoveni vysky odpisu zoskupuju.

Metddy odpisovania a doby zivotnosti, ako aj zostatkové hodnoty sa prehodnocuju kazdoro¢ne ku ditu, ku ktorému sa
zostavuje G¢tovna zavierka.

iv. Zisky a straty pri predaji
Zisky a straty z vyradenia jednotlivych poloziek DHM sa urcuji porovnanim ¢istého vynosu z predaja s uctovnou hodnotou
polozky a vykazuju sa v Cistej vyske vo vysledku hospodarenia.

V. Preradenie do investi¢nych nehnutel’nosti
Ked’ sa ucel vyuzivania nehnutelnosti ako polozky dlhodobého hmotného majetku zmeni z nehnutelnosti vyuzivanej
vlastnikom na investi¢nt nehnutel'nost, preceni sa na realnu hodnotu a preradi sa do investi¢nych nehnutel'nosti. Pripadny
zisk z precenenia sa vykaze vo vysledku hospodarenia, pokial’ sa pouZzije na rozpustenie predchadzajicej straty zo zniZenia
hodnoty danej nehnutel'nosti, pri¢om pripadny zostavajuici zisk sa vykaze v ostatnych sucastiach komplexného vysledku a
prezentuje sa v rezervach na precenenie vo vlastnom imani. Pripadna strata sa vykaze vo vysledku hospodarenia.

m) Nehmotny majetok

i.  Goodwill a nehmotny majetok nadobudnuty v ramci podnikovych kombinécii
Goodwill predstavuje sumu, o ktorti naklady na nadobudnutie prevysuji redlnu hodnotu podielu Skupiny na Cistom
identifikovatelnom majetku nadobudnutej dcérskej spolocnosti a spolo¢ného podniku k datumu nadobudnutia.

Goodwill z nadobudnutia dcérskych spolo¢nosti je zahrnuty v nehmotnom majetku. Goodwill pri nadobudnuti spolo¢nych
podnikov je zahrnuty v ¢tovnej hodnote investicii do spolocnych podnikov.

Goodwill sa kazdoro¢ne testuje na zniZzenie hodnoty a vykazuje sa v obstaravacej cene zniZenej o kumulované straty zo
znizenia hodnoty ( pozri uétovnu zasadu pod pism. k)).
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Zisk z vyhodnej kupy pri akvizicii sa prehodnoti a pripadny prebytok zostavajici po prehodnoteni sa vykaze priamo vo
vysledku hospodarenia.
2. Z&aklad pre zostavenie zavierky a dolezité u¢tovné zasady (pokradovanie)

Zisky a straty z predaja subjektu zahinaji i¢tovnil hodnotu goodwillu suvisiaceho s predanym subjektom.

Nehmotny majetok nadobudnuty v ramci podnikovej kombinécie sa vykazuje v reélnej hodnote k datumu nadobudnutia,
ak je oddelitel'ny alebo plynie zo zmluvnych alebo inych zdkonnych prav. Nehmotny majetok s neurcitou dobou Zivotnosti
sa neodpisuje a vykazuje sa v obstaravacej cene zniZzenej o kumulované straty zo zniZenia hodnoty (pozri i¢tovna zasadu

pod pism. K)) .

Nehmotny majetok s uréitou dobou Zivotnosti sa odpisuje pocas tejto doby Zivotnosti a vykazuje sa v obstaravacej cene
znizenej o opravky (pozri G¢tovnu zasadu pod pism. m) bod iv.)) a o kumulované straty zo znizenia hodnoty (pozri uctovnii
zasadu pod pism. k)).

ii. Softvér a iny nehmotny majetok
Softvér a ostatny nehmotny majetok, ktory ma urcitd dobu zivotnosti, sa ocenuje v obstaravacej cene znizenej o opravky
(pozri uctovnu zasadu pod pism. m) bod iv.)) a kumulované straty zo znizenia hodnoty (pozri iétovna zasadu pod pism.

K)).

Doba zivotnosti je zvycajne urcitd. Nehmotny majetok, ktory ma neurciti dobu Zivotnosti, sa neodpisuje a kazdorocne sa
testuje na znizenie hodnoty. Jeho zivotnost’ sa na konci kazdého obdobia prehodnocuje, ¢i udalosti a okolnosti nad’alej
podporujt neur¢ita dobu zivotnosti.

iii. Nasledné vydavky
Nasledné vydavky sa aktivuju len vtedy, ked’ zvysuju buduce ekonomické uzitky obsiahnuté v konkrétnom majetku, ku
ktorému sa vztahuju. Vsetky ostatné vydavky vratane vydavkov na interne vytvoreny goodwill a znacky sa vykazuji vo
vysledku hospodarenia v ¢ase vzniku.

iv. Odpisy
Odpisy nehmotného majetku okrem goodwillu a nehmotného majetku s neurcitou dobou zivotnosti st rovnomerné a Gétuj
sa do vysledku hospodarenia pocas odhadovanej doby jeho zivotnosti od datumu zaradenia majetku do pouzivania.
Odhadovana zivotnost’ je nasledovna:
m Softvér 4 - 5 rokov
m Ostatny nehmotny majetok 5 - 10 rokov

Metddy odpisovania a doby zivotnosti, ako aj zostatkové hodnoty sa prehodnocuju kazdoro¢ne ku diu, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka.

n) Investi¢né nehnutel’nosti

Investi¢né nehnutelnosti predstavuji majetok drzany s cielom generovat’ prijmy z prenajmu alebo realizovat’ dlhodobé
zvySenie hodnoty a nepouzivaji sa vo vyrobe ani na administrativne G¢ely ani sa nepredavaju v ramci beznej obchodnej
¢innosti Skupiny. Investicnymi nehnutel'nostami mézu byt’ aj pozemky a/alebo budovy alebo ich ¢asti. Pozemky kupené
na vystavbu investi¢énych nehnutelnosti sa zarad’uju do investicnych nehnutel'nosti v defl nadobudnutia a nasledne sa
ocefiuji v realnej hodnote.

Investi¢né nehnutelnosti sa vykazuju v realnej hodnote, ktort ur¢i nezavisly registrovany odhadca alebo manazment.
Reélna hodnota sa urcuje na zéklade aktudlnych cien na aktivnom trhu pre podobné nehnutel’'nosti v rovnakej lokalite a v
rovnakom stave, alebo ak nie st dostupné, pouzitim vSeobecne platnych metodik ocefiovania, ako su znalecké posudky a
vynosové metddy. Pripadny zisk alebo strata z oductovania sa vykazuje vo vysledku hospodarenia.

Existujtice investiéné nehnutelnosti, ktoré sa rekonstruuji za ti¢elom dosiahnutia budicich prijmov z prenajmu, sa nad’alej
uctuju ako investicné nehnutel'nosti.
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Nehnutel'nosti sa povazuji za obstarané v ¢ase, kedy Skupina prevzala vyznamné rizika a uzitky z vlastnictva a za vyradené
v Case ich prevodu na kupujiceho. Investicna nehnutel'nost’ sa povazuje za predanu v Case, ked’ vyznamné rizika a uzitky
presli na kupujuceho. Pri podmienenych vymenach sa predaj vykazuje po splneni v§etkych podmienok.
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2. Zaklad pre zostavenie zavierky a ddleZité u¢tovné zasady (pokracovanie)
Zisk alebo strata z predaja investi¢nych nehnutelnosti sa urcuje ako rozdiel medzi ¢istymi vynosmi z predaja a uctovnou
hodnotou majetku k datumu predaja. Pripadny zisk alebo strata sa vykazuje vo vysledku hospodarenia.

Investicné nehnutelnosti vo vystavbe sa ocenuju redlnou hodnotou, ak sa redlna hodnota povazuje za spolahlivo
stanovitelnu. Investiné nehnutelnosti vo vystavbe, ktorych redlnu hodnotu nie je mozné spolahlivo urcit, ale Skupina
ocakava, ze ich realnu hodnotu bude mozné spol'ahlivo ur¢it’ po dokonceni vystavby, sa ocefiujil v obstaravacej cene
znizenej o kumulované straty zo zniZenia hodnoty (pozri G¢tovnl zasadu pod pism. k)), az kym sa realna hodnota da
spol’ahlivo stanovit’ alebo kym sa vystavba dokon¢i, podl'a toho, ¢o nastane skor.

Prijmy z prenajmu investicnych nehnutel'nosti sa ictuju spésobom uvedenym v uctovnej zasade pod pism. r) bod i).

Preradenia do alebo z investi¢nych nehnutel'nosti sa uskuto¢iiuju vtedy a len vtedy, ked” do6jde k zmene v pouzivani, ktora
je preukézana:

- pri prevode z investi¢nych nehnutel'nosti do nehnutel'nosti uzivanych vlastnikom zapocatim jej uzivania vlastnikom;

- pri prevode z investicnych nehnutel'nosti do zasob zapocatim vystavby s cielom predaja,

- pri prevode z nehnutel'nosti uzivanych vlastnikom do investi¢nych nehnutel'nosti ukoncenim uzivania vlastnikom,

- pri prevode zo zasob do investicnych nehnutelnosti zapocatim operativneho prenadjmu inej osobe.

Ked’ sa pouZivanie nehnutel'nosti zmeni a preradi sa do dlhodobého hmotného majetku alebo do zasob, jej redlna hodnota
k datumu preradenie sa stava jej obstaravacou cenou pre nasledné uctovanie.

Pri predaji investi¢nej nehnutelnosti predtym zaradenej ako DHM sa vSetky stvisiace sumy zahrnuté do rezervy na
precenenie prevedd do nerozdeleného zisku.

0) Zmluvné zavazky

Zmluvné zavizky voc€i zékaznikom predstavuju zaviazok Skupiny dodat’ zakaznikovi tovar alebo sluzby, za ktoré uz
Skupina od tohto zékaznika prijala protihodnotu. Zmluvné zaviazky sa ocenuju vo vySke prijatej protihodnoty. V
konsolidovanom vykaze o finan¢nej situacii su tieto zavizky vykazané vo vynosoch budicich obdobi.

p) Rezervy

Rezerva sa vo vykaze o financnej situacii vykazuje vtedy, ked’ ma Skupina siasny pravny alebo mimozmluvny zavazok
v dbsledku minulej udalosti a je pravdepodobné, Zze na vyrovnanie zaviazku bude potrebny odliv ekonomickych tzitkov a
prislusna suma sa da spol'ahlivo odhadntit’.

g) Prenadjmy

Pri uzavreti zmluvy Skupina posudzuje, ¢i zmluva predstavuje alebo zahfiia prendjom. Zmluva predstavuje alebo zahiha
prenajom, ak prenasa pravo disponovania s uréitym majetkom na urcité ¢asové obdobie vymenou za protihodnotu. Na
posudenie, ¢i zmluva prenasa pravo disponovania s ur¢itym majetkom, pouziva Skupina definiciu prendjmu uvedent v
Standarde IFRS 16.

i. V postaveni nagjomcu
Na zaciatku alebo pri uprave zmluvy, ktora obsahuje komponent prendjmu, Skupina priradi protihodnotu stanovenu v
zmluve jednotlivym komponentom prenajmu podl'a ich prislusnych samostatnych cien. Pri prenajme nehnutel’nosti sa vSak
Skupina rozhodla nevy¢leiiovat’ komponenty, ktoré nepredstavuju prendjom a uctovat’ o komponente prenajmu ako aj o
komponente, ktory nepredstavuje prendjom, ako o jednom prenajme.

Skupina vykazuje majetok s pravom pouzivania a zavdzok z prendjmu ku ditu zaciatku prendjmu. Majetok s pravom
pouzivania sa prvotne oceiiuje obstaravacou cenou, ktora zahfiia pociatocntl sumu zavizku z prenajmu upravenu o vsetky
platby za prendjom uskuto¢nené v den zacatia prendjmu alebo pred nim, plus pripadné pociatocné priame naklady a odhad
nakladov na demontaz a odstranenie podkladového majetku alebo na uvedenie tohto majetku alebo miesta, na ktorom sa
nachadza, do riadneho stavu, minus pripadné prijaté stimuly spojené s prenajmom.
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Majetok s pravom pouzivania sa nasledne odpisuje rovnomerne odo dia zaciatku do konca doby prenajmu resp. pocas
doby zivotnosti podkladového majetku. Okrem toho sa hodnota majetku s pravom pouzivania pravidelne znizZuje o pripadné
straty zo znizenia hodnoty (pozri tctovnu zdsadu pod pism. k)) a upravuje sa o urcité precenenia zavizku z prenajmu.

Zéavézok z prendjmu sa prvotne ocefiuje v sic¢asnej hodnote platieb za prenajom, ktoré ku ditu zacatia prenajmu nie st
zaplatené, diskontovanych implicitnou urokovou sadzbou prendjmu, pripadne ak sa tato sadzba neda lahko urcit,
prirastkovou drokovou sadzbou Uverov Skupiny. Skupina ur¢uje prirastkovi tirokovi sadzbu za svoje uvery zistovanim
urokovych sadzieb z roznych externych zdrojov financovania, pricom vykonava urcité upravy na premietnutie podmienok
prenajmu a typu predmetu prenajmu.

Platby za prenajom zahrnuté do ocenenia zavizku z prenajmu zahfhaju:

- fixné platby vratane v podstate fixnych platieb,

- variabilné platby za prendjom, ktoré zavisia od indexu alebo sadzby a ktoré boli povodne vykazané podla tohto indexu
alebo sadzby k datumu zaciatku prenajmu,

- o¢akavané sumy, ktoré maju byt splatné na zaklade garantovanej zostatkovej hodnoty a

- realiza¢ntl cenu pri uplatneni moznosti odkapenia, ak jej uplatnenie Skupina predpoklada s dostato¢nou istotou, platby
za prenajom za obdobie prediZenia prenajmu pri uplatneni moznosti prediZenia, ak jej uplatnenie Skupina predpoklada s
dostatoc¢nou istotou a sankcie za predCasné ukoncenie prenajmu, ak si Skupina nie je dostatocne istd, ze neddjde k
predcasnému ukonceniu.

Zaviazok z prenajmu sa ocefiuje v amortizovanych nakladoch s pouzitim metddy efektivnej drokovej miery. Precenenie sa
vykondva, ak ddjde k zmene budicich platieb za prendjom vyplyvajlcej zo zmeny indexu alebo sadzby, alebo ak Skupina
zmeni svoje vyhodnotenie, &i si uplatni moznost’ odkiipenia, prediZenia alebo ukonéenia, alebo ak vznikne revidovana v
podstate fixna platba za prenajom

Pri takomto preceneni zavidzku z prenajmu sa vykona zodpovedajiica uprava uctovnej hodnoty majetku s pravom
pouzivania, alebo sa zi¢tuje do vysledku hospodarenia, ak sa uc¢tovna hodnota majetku s pravom pouzivania znizila na
nulu.

V konsolidovanom vykaze o financnej situacii Skupina vykazuje majetok s pravom pouzivania v ramci dlhodobého
hmotného majetku a zavizky z prendjmu v ramci tiverov a vypoziciek.

Skupina sa rozhodla nevykazovat’ majetok s pravom pouzivania a zavizky z prenajmu pri prenajme majetku s nizkou
hodnotou a pri kratkodobych prenajmoch. Skupina vykazuje platby za prendjom spojené s tymito prenajmami ako naklad
rovnomerne pocas doby prenajmu.

ii. V postaveni prenajimatel’a
Pri vzniku alebo pri tprave zmluvy, ktord obsahuje komponent prendjmu, Skupina priradi protihodnotu stanovent v zmluve
jednotlivym komponentom prenajmu podl’a ich prislusnych samostatnych cien.

Ak je Skupina prenajimatel’om, pri kazdom prendjmu na zaciatku urcuje, ¢i ide o finan¢ny alebo o operativny prendjom.

Pri klasifikécii prenajmu Skupina celkovo posudzuje, ¢i prenajmom dochadza k preneseniu v podstate vSetkych rizik a
uzitkov spojenych s vlastnictvom podkladového majetku. Ak ano, ide o finan¢ny prenajom; v opacnom pripade je to
operativny prendjom. V rameci tohto postdenia Skupina zvazuje urcité ukazovatele, ako napriklad ¢i prenajom pokryva
vyznamnu Cast’ ekonomickej Zivotnosti majetku.

Ak je Skupina d’al$im prenajimatelom, G¢tuje o svojej G¢asti na hlavnom prenajmu a na d’alSom prenajmu osobitne.
Klasifikaciu prenajmu ako d’alSieho prenajmu posudzuje na zéklade prava pouzivania majetku vyplyvajiceho z hlavného
prenajmu, nie na zdklade podkladového majetku. Ak je d’al$i prenajom klasifikovany ako operativny prenajom, Skupina
vykazuje majetok vo svojej siivahe, a to ako majetok s pravom pouZzivania v suvislosti s hlavnym prendjmom a v pripade,
7e je d’al8i prendjom klasifikovany ako finanény prenajom, ako pohladavku z tohto d’alSicho prendjmu. Ak je hlavny
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prenajom kratkodoby a Skupina si pri niom uplatiuje vyssie uvedenu vynimku, d’alsi prenajom klasifikuje ako operativny
prenajom.
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V pripade d’alSieho prenajmu, ktorého vysledkom je finan¢ny prenajom, nie je dovolené zapocitat' zostavajiici zaviazok z
prenajmu (z hlavného prenajmu) a pohl'adavku z prenajmu (z podnajmu). To isté plati pre vynosy z prendjmu a naklady na
prenajom suvisiace s hlavnym prenajmom a s d’al§im prenajmom toho istého podkladového aktiva.

Ak ku diu zacatia podndjmu ak Skupina nedokaze urcit’ implicitnt sadzbu d’alSieho prendjmu bez nadmerného usilia, pri
uétovani o d'alSom prendjme pouZije diskontni sadzbu, ktoru pouziva pri hlavnom prendjme, upravent o pripadné
pociato¢né priame naklady spojené s d’al$im prenajmom.

Ak zmluva obsahuje komponent prenajmu a aj komponent, ktory nie je prenajmom, pri priradeni zmluvnej protihodnoty
Skupina postupuje podla Standardu IFRS 15.

Pri prenajme Skupina uplatiluje poziadavky na oductovanie a znizenie hodnoty podl'a standardu IFRS 9 na ¢istu investiciu.
Skupina d’alej pravidelne prehodnocuje odhadované nezarucené zostatkové hodnoty pouZité pri vypocte hrubej investicie
do prenajmu.

Skupina G¢tuje platby za prendjom prijaté v rAmci operativneho prenajmu ako vynosy z prenajmu (pozri a¢tovnl zasadu
pod pism. r) bod i.)).

r) Vynosy
Skupina vykazuje vynosy v rozsahu, v akom je pravdepodobné, ze jej budu plynut’ ekonomické 0zitky a tieto vynosy je
mozné spol'ahlivo ocenit’. Vynosy sa vykazuju v redlnej hodnote.

Vynosy buddcich obdobi a prijaté zalohové platby od zakaznikov sa vykazuji ako zmluvné zavizky (pozri uétovnu zasadu
pod pism. 0)).

Doba splatnosti vystavenych faktir je obvykle 30 dni.

Pri vykazovani nesplnenych povinnosti plnenia Skupina uplatituje prakticky postup, ktory umoziiuje Standard IFRS 15 a
nezverejiiuje informacie o zmluvach s pociato¢nou predpokladanou dobou trvania jeden rok alebo kratSou.

Vynosy Skupiny tvoria predovSetkym vynosy z prendjmov, vynosy z predaja vybudovanych nehnutel'nosti, poplatky za
spravu nehnutelnosti a sivisiace sluzby, developerské poplatky a vynosy z hotelov.

i. Prijmyzprenajmu
Prijmy z prenajmu investicnych nehnutelnosti sa vykazuji vo vysledku hospodarenia rovnomerne pocas doby prenajmu.
Prijmy z prenajmu sa zniZzuju o celkové naklady na stimuly (napr. obdobia oslobodenia od nadjomného alebo prispevky
prenajimatel’a na ndklady ndjomcu na prestahovanie), ktoré sa rovnomerne vykazuju pocas doby prenajmu.

ii. Vynosy z predaja nehnutel’nosti
Vynosy z predaja postavenych nehnutel'nosti uréenych na obchodovanie sa vykazuji vo vysledku hospodarenia v Case
prechodu vyznamnych rizik a uzitkov spojenych s vlastnictvom na kupujuceho. Vynosy sa nevykazuju, ak existuji
vyznamné neistoty ohl'adne thrady splatnej protihodnoty, stivisiacich nédkladov alebo mozného vratenia nehnutel'nosti.

iii. Poplatky za spravu nehnutel’nosti a suvisiace sluzby
Poplatky za spravu nehnutelnosti a suvisiace sluzby a iné thrady predstavuju prijmy z poplatkov za sluzby a priame
nahrady nékladov spolu so vietkymi uétovate'nymi poplatkami za poradenstvo, spravu a servis. Ostatné priame nahrady
nékladov su prefakturované, takze sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v Cistej vyske.

Vynosy z poskytnutych sluzieb sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v Case ich poskytnutia.
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iv. Odmeny za developerské sluzby
Odmeny za developerské sluzby st odmeny spojené s poskytovanim sluzieb v suvislosti s developerskymi projektmi.
Skupina poskytuje sluzby pre rozne $tadia developerskych projektov. Existuju dva druhy odmien. Fixné odmeny viazané
na obdobie a odmeny viazané na dosiahnutie milnikov projektu. Fixné odmeny za developerské sluzby sa vykazuju vo
vysledku hospodarenia rovnomerne pocas dané¢ho obdobia. Ostatné odmeny za developerské sluzby sa vykazuji vo
vysledku hospodarenia k datumu dosiahnutia milnikov.

v. Vynosy z hotelov
Vynosy z hotelov zahffiajii najma vynosy z ubytovacich a restauraénych zariadeni a vykazuji sa vo vysledku hospodarenia
v Case vzniku. Medzi d’alSie sluzby patria najmé sluzby poskytované v stvislosti s ubytovanim ako parkovanie, wellness,
masaze, predaj suvenirov a pod. Vynosy z predaja suvenirov a in¢ho tovaru sa vykazuji vo vysledku hospodarenia v case
prechodu vyznamnych rizik a Gzitkov spojenych s vlastnictvom na kupujiceho. Ostatné vynosy z poskytnutych sluzieb sa
vykazuju vo vysledku hospodarenia v ¢ase vzniku. Trzby sa znizuju o zlavy a zniZenie cien (rabaty, bonusy a pod.).

Nasledujuca tabulka poskytuje informéacie o povahe a na¢asovani plnenia zavizkov vyplyvajucich zo zmlav so zakaznikmi
vratane dolezitych platobnych podmienok.

Produkty a sluzby Povaha, nacasovanie splnenia povinnosti plnit’ a déleZité platobné podmienky
Nehnutel'nosti urcené na Skupina vykazuje vynosy vtedy, ked vyznamné rizikd a uZitky vyplyvajiuce z
obchodovanie vlastnictva prejdi na kupujuceho. Zvyc¢ajne k tomu dochadza po zapise do katastra

nehnutel'nosti alebo po prevzati nehnutelnosti kupujicim, podla toho, ¢o nastane skor.
Kupujuci najprv zaplati zalohova platbu a nasledne po vydani kolauda¢ného
rozhodnutia doplati zostatok ceny nehnutelnosti. V urcitych pripadoch omeskania s
vystavbou nehnutel'nosti ma kupujici pravo od zmluvy odstipit.

Odmeny za developerské sluZby Skupina vykazuje vynosy zo zmluvnych odmien s fixnou sadzbou za ur&ené obdobie
a iné poradenské sluzby rovnomerne poc¢as doby trvania zmluvy. Sluzby sa G¢tuju mesacéne.
V pripade zmliv s odmenami viazanymi na milniky projektu Skupina vykazuje
vynosy po dosiahnuti milnika. Vtedy sa sluzby aj uctuji. Milniky st stavebného
charakteru (napr. uzemné rozhodnutie, stavebné povolenie, kolauda¢né rozhodnutie)
alebo sUvisiace s predajom a obsadenim nehnutelnosti. Zmluva predstavuje jeden
zakladny zavizok rozdeleny do mil'nikov.

SluZby spravy nehnutel’nosti Skupina vykazuje vynosy z poskytnutych sluzieb priebezne. Sluzby spravy
nehnutel’nosti sa G¢tuju a uhradzaju mesacne alebo §tvrtrocne.

Hotelové sluzby Skupina vykazuje vynosy z poskytnutych sluzieb priebezne. Vynosy sa znizuji o
zl'avy a zniZenie cien.

S) Prevadzkové naklady na nehnutel’nosti
Prevadzkové néklady na nehnutel’nosti zahfiiajii naklady na opravy a Gdrzbu, energie, ndjomné, administrativne néklady
spojené s investicnymi nehnutel'nostami a ostatné naklady suvisiace s prevadzkou budov.

Prevadzkové néaklady na nehnutelnosti sa vykazuju vo vysledku hospodarenia v ¢ase vzniku.

t) Finanéné vynosy a finan¢éné naklady
Finan¢né vynosy/(naklady) predstavuji vynosy/(naklady) stvisiace s financnym majetkom a zédvizkami.

Urokové vynosy sa vykazujii vo vysledku hospodarenia v &ase vzniku metodou efektivnej urokovej miery.
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Nakladové uroky z iverov a vypoziCiek a straty zo zniZenia hodnoty finanéného majetku sa vykazuju vo vysledku
hospodarenia. Naklady na prijaté Gvery a vypozicky, ktoré st priamo priradite'né k nadobudnutiu, vystavbe alebo vyrobe
prislusného majetku, su zahrnuté v obstaravacej cene tohto majetku. Tieto ndklady na prijaté Givery a vypozicky sa aktivuju
ako sucast’ obstaravacej ceny majetku, ak je pravdepodobné, ze prinest uctovnej jednotke budice ekonomické zitky a
daju sa spolahlivo vycislit. Naklady na prijaté uvery a vypozicky, ktoré nie si priamo priraditelné k nadobudnutiu,
vystavbe alebo vyrobe prislusného majetku, sa vykazuji vo vysledku hospodarenia pouzitim metddy efektivnej Grokovej
miery.

Zisky a straty v cudzej mene sa vykazuju na netto béaze.

Zmeny v readlnej hodnote derivatovych finanénych nastrojov sa vykazuju v ¢istom vysledku hospodarenia ako zisk/(strata)
z finan¢nych néstrojov.

u) Dai z prijmov

Dan z prijmov zahffa splatnt a odlozenu dan. Dan z prijmov sa vykazuje vo vysledku hospodarenia, okrem pripadov, ked’
sa vztahuje na polozky vykazané priamo v ostatnych stucastiach komplexného vysledku, kedy je vykazana v tychto
ostatnych stcastiach komplexného vysledku.

Splatna dan predstavuje o¢akavany danovy zavézok zo zdanite'nych prijmov za uctovné obdobie pri uplatneni daitovych
sadzieb platnych alebo v podstate platnych ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka a pripadné upravy daitového
zavazku za predchadzajlce obdobia.

OdloZena dan sa Uctuje stivahovou metodou, pricom sa zohladniujii docasné rozdiely medzi Gctovnou hodnotou majetku a
zavidzkov na ucely finanéného vykaznictva a hodnotami pouzitymi na danové ucely. Nasledujuce docasné rozdiely sa
nezohladiuju: prvotné vykazanie majetku alebo zavidzkov v transakcii, ktora nie je podnikovou kombinaciou a ktord
neovplyviiuje ctovny ani danovy zisk alebo stratu a rozdiely tykajice sa investicii do dcérskych spolocnosti a do spolo¢ne
ovladanych subjektov, pokial’ je pravdepodobné, Ze sa v dohl'adnej dobe nerozpustia, ked’Ze materska spolo¢nost’ ma moznost’
ovplyviovat’ ich rozpustenie. Okrem toho sa odlozena dain nevykazuje pri zdanitelnych docasnych rozdieloch vznikajticich pri
prvotnom vykazani goodwillu. Odlozena dan sa ocenuje podl'a predpokladanych danovych sadzieb, ktoré sa zrejme pouZziji na
docasné rozdiely pri rozpusteni na zéklade legislativy platnej alebo v podstate platnej ku diiu, ku ktorému sa zostavuje uétovna
zavierka.

OdlozZené danové pohladavky a zavizky sa vzajomne zapocitavaju, ak existuje zakonné pravo na zapocitanie splatnych danovych
zavizkov a pohl'adavok a ak sa tykaji dani z prijmov vymeranych tym istym dafiovym uradom tomu istému dafiovému subjektu,
pripadne su vymerané réznym danovym subjektom, ale u¢elom vymerania je vyrovnanie splatnych danovych zavizkov a
pohladavok na Cistom zaklade, alebo sa takto vymerané danové pohl'adavky a zaviazky maja realizovat’ sticasne.

OdloZena danova pohladavka sa uctuje vtedy, ked’ je pravdepodobné, Ze v buducnosti bude k dispozicii zdanitel'ny zisk, voci
ktorému sa docasny rozdiel bude moct’ zapocitat. Odlozena datiova pohl'adavka sa prehodnocuje ku kazdému diiu vykazovania
a zodpovedajlico sa znizuje, ak uz nie je pravdepodobné, Ze sa sivisiaca dafiova ul'ava bude realizovat’.

v) Z&kladné imanie
Kmetiové a prioritné akcie sa povazuju za vlastné imanie. Rozdiel medzi redlnou hodnotou protihodnoty prijatej
Spolo¢nostou a nominalnou hodnotou emitovaného zakladného imania sa uctuje na ucet emisného azia.

Prioritny akciovy kapital sa povazuje za vlastné imanie, pokial’ nie je moznost’ spiatného odkupenia, alebo ak je moznost’
spatného odkiipenia len na zaklade rozhodnutia spolo¢nosti, pricom akékol'vek dividendy sa vyplacaji na zaklade uvazenia
spolo¢nosti. Dividendy z tychto akcii sa vykazuju ako rozdelenie zisku v ramci vlastného imania na zaklade schvalenia
akcionarmi spoloc¢nosti.

w) Dividendy
Dividendy sa vykazuju vo vykaze zmien vo vlastnom imani a ako zavazok v obdobi, v ktorom su priznané.
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x) Prevadzkové segmenty

Prevadzkovy segment je zlozka u¢tovnej jednotky: ktora sa zaobera podnikatel'skou ¢innostou, z ktorej jej mézu plynut
vynosy a vznikat' naklady (vratane vynosov a nakladov spojenych s transakciami s inymi zlozkami tej istej uctovnej
jednotky), ktorej prevadzkové vysledky pravidelne kontroluje prevadzkovy riaditel’ Gétovnej jednotky s pravomocou
rozhodovat’ o zdrojoch, ktoré sa maji segmentu pridelit’ a posudzovat’ jeho vykony a za ktort st dostupné samostatné
finan¢né udaje.

Prevadzkové segmenty pravidelne kontroluje prevadzkovy riaditel’ s privomocou rozhodovat’ o zdrojoch, ktoré sa maju
segmentom pridelit’ a posudzovat’ ich vykony. Skupina vykazuje informacie o vynosoch z jej produktov alebo sluzieb
(alebo skupin podobnych produktov a sluzieb), o krajinach, z ktorych jej plynd vynosy a v ktorych vlastni majetok a o
hlavnych zdkaznikoch. V pripade prezentacie informacii podl'a geografickych segmentov sa vynosy vykazuji na zéklade
geografickej polohe zakaznikov. Majetok sa vykazuje na zéklade geografickej polohe majetku. Blizsie informacie sa
uvedené v pozndmke 4 — Prevadzkové segmenty.

Ceny medzi segmentmi sa uruju na zaklade trhovych sadzieb za podobné sluzby a financovanie.

y) Odhad realnych hodnét
V nasledujicom texte st zhrnuté hlavné metddy a predpoklady pouzité pri odhadovani realnych hodnét finanénych
nastrojov uvedenych v Poznamke 35 — Informacie o realnej hodnote.

i.  Poficky a zdlohové platby zékaznikom
Redlna hodnota sa stanovuje na zaklade diskontovanych o¢akavanych buducich tokov istin a urokov. Ocakavané buduce
peniazné toky sa odhaduju s ohl'adom na uverové riziko a pripadné skuto¢nosti naznacujuce znizenie hodnoty. Odhadované

vvvvvvvvvvvvvvv

zmeny Urokovych sadzieb.

ii. Uvery a vypoZicky
V pripade Gverov a vypoziciek bez stanovenej splatnosti sa redlnou hodnotou rozumie suma splatna na poziadanie ku dnu,
ku ktorému sa zostavuje vykaz finan¢nej situacie. Odhadovana realna hodnota tiverov a vypoziciek s pevne stanovenou
splatnost'ou je zalozena na diskontovanych penaznych tokoch s pouzitim sadzieb v sucasnosti pontikanych pre Gvery a
vypozicky s podobnym rizikom a zostavajucou dobou splatnosti.

ili. Pohladavky/zavizky 7 obchodného styku a ostatny financny majetok/zavizky
Pri pohladavkach/zavédzkoch a financnom majetku/zavéizkoch sa predpoklada, Ze nominalna hodnota odraza realnu
hodnotu.

Z) NeobeZny majetok a skupiny na vyradenie drZané na predaj
Neobezny majetok alebo skupiny majetku a zaviazkov na vyradenie sa povazuji za drzané na predaj, ak je vysoko
pravdepodobné, Ze navratnost’ prostriedkov sa dosiahne skor predajom a nie d’alsim pouzivanim.

Bezprostredne pred zaradenim ako drzané na predaj sa prislusné polozky majetku alebo sucasti skupiny na vyradenie
preceniuju v sulade s uctovnymi zasadami Skupiny. Nasledne sa tento majetok alebo skupina na vyradenie vykazuje v
uctovnej hodnote alebo v redlnej hodnote znizenej o naklady na predaj podl'a toho, ktord je nizSia. Pripadna strata zo
zniZenia hodnoty skupiny na vyradenie sa najskor zatctuje do goodwillu a potom do ostatného majetku a zavézkov na
pomernom zaklade, ale s tym, Ze ziadna strata sa netiCtuje do zasob, financného majetku, odlozenych danovych pohl'adavok
ani investiénych nehnutel'nosti, ktoré sa ocenuju v sulade s uctovnymi zasadami Skupiny. Straty zo znizenia hodnoty pri
prvotnom zaradeni ako drzané na predaj a nasledné zisky alebo straty z precenenia sa vykazuju vo vysledku hospodarenia.
Nevykazuju sa ziadne zisky nad ramec pripadnej kumulativnej straty zo znizenia hodnoty.

Ked sa nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok zaradia ako drzané na predaj, uz sa neodpisuju a investicie
vykazované metodou vlastného imania sa uz takto nevykazuji.
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2. Zaklad pre zostavenie zavierky a déleZité aétovné zasady (pokradovanie)

Ked’ sa dlhodoby majetok vyradi z majetku drzaného na predaj (jeho hodnota sa realizuje najmé jeho pouzivanim, nie
predajom), ocefiuje sa v nizSej z nasledujicich hodndt:

- uctovna hodnota majetku (alebo skupiny na vyradenie) pred zaradenim do majetku drzaného na predaj upravena o
pripadné odpisy alebo precenenia, ktoré by sa vykazali, ak by majetok (alebo skupina majetku na vyradenie) nebol zaradeny
ako drzany na predaj, alebo

- spétne ziskateI'na hodnota majetku ku dnu nasledného rozhodnutia majetok nepredat’.

Uprava sa zahrnie do vysledku hospodarenia z pokraGujiicej innosti v obdobi, v ktorom uZ nie su splnené kritéria na
majetok drzany na preda;.

aa) Porovnavané Udaje
Porovnavané Udaje predstavuju konsolidované vysledky Skupiny za rok konéiaci sa 31. decembra 2020.

3. Rozhodujuce actovné odhady a predpoklady

Zostavenie Gtovnej zavierky v sulade s Medzinarodnymi $tandardmi finanéného vykaznictva v zneni prijatom EU
vyzaduje pouzitie uréitych rozhodujicich uctovnych odhadov. Vyzaduje tiez, aby manazment uplatnil racionalny tisudok
pri uplatiiovani €tovnych zasad Skupiny. Je zrejmé, ze vysledné uctovné odhady sa len zriedka zhoduju s prislusnymi
skutoénymi vysledkami. Odhady a predpoklady, pri ktorych existuje vyznamné riziko, ze v budicom finanénom roku
povedu k vyznamnej tiprave i€tovnej hodnoty majetku a zavizkov, st uvedené nizsie. Odhady a predpoklady sa priebezne
prehodnocuji. Upravy Gétovnych odhadov sa vykazujii v obdobi, v ktorom sa vykonali, pokial’ maju upravy vplyv iba toto
obdobie, pripadne v obdobi vykonania tGprav a aj v buducich obdobiach, pokial’ maju vplyv na bezné obdobie aj buduce
obdobia.

(a) Oceiiovanie investi¢énych nehnutel’nosti

Investi¢né nehnutelnosti sa vykazuju v realnej hodnote. Investi¢éné nehnutelnosti vo vystavbe, ktorych redlna hodnota sa
neda spol'ahlivo urcit, ale spolocnost’ ocakava, ze jej spolahlivé urcenie bude mozné po dokonceni vystavby, sa ocenuju
v obstaravacej cene, kym sa redlna hodnota neda spol'ahlivo urcit’ alebo kym sa vystavba nedokonci, podl'a toho, ¢o nastane
skor. Redlne hodnoty investi¢énych nehnutelnosti stanovuji bud’ nezavisli znalci alebo manazment (pozri pozn. 2 pism. n)
— Investi¢né nehnutelnosti), pricom v oboch pripadoch sa stanovuje na zaklade aktualnych trhovych hodn6t a podmienok.
Nezavisli odhadcovia maji uznavani a relevantnii odbornt kvalifikaciu a sktsenosti v prislusnych geografickych
oblastiach a kategoridch segmentov ocenovanych nehnutelnosti.

Z&kladom ocenenia je redlna hodnota a ocenenie sa vykonava v sulade s medzinarodnymi ocefiovacimi $tandardmi. PouZité
metddy ocenovania v zasade vychadzaju z trhovych transakénych cien podobnych nehnutel'nosti. Ak nie su k dispozicii
aktudlne ceny na aktivhom trhu, ocenenie sa vypracuva s ohl'adom na ocakdvané Cisté peniazné toky z prendjmu
nehnutel'nosti a na kapitalizacny vynos, ktory odraza Specifické rizikd spojené s trhom a s tymito peflaznymi tokmi.

K 31. decembru 2021 z celkovych investi¢nych nehnutelnosti vo vyske 555 055 tis. EUR bolo 345 636 tis. EUR ocenenych
vysSie uvedenymi nezavislymi odhadcami a 209 419 tis. EUR manazmentom. K 31. decembru 2020 z celkovych
investi¢énych nehnutel'nosti vo vyske 481 057 tis. EUR bolo 326 556 tis. EUR ocenenych vyssie uvedenymi nezavislymi
odhadcami a 154 501 tis. EUR manazmentom.

Precenenie investi¢énych nehnutel'nosti za rok konciaci sa 31. decembra 2021 viedlo k zisku z precenenia vo vyske 43 067
tis. EUR (2020: zisk z precenenia 59 058 tis. EUR).
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Najvyznamnejsi zisk z precenenia za rok konciaci sa 31. decembra 2021 vo vyske 16 467 tis. EUR pochadza z precenenia
investicnych nehnutelnosti vo vlastnictve spolo¢nosti Landererova 12, s.r.o., zisk vo vyske 11 626 tis. EUR z precenenia
investiénych nehnutelnosti vo vlastnictve spolo¢nosti Klingerka, s.r.o. a vynos vo vyske 8 084 tis. EUR z precenenia
investicnych nehnutelnosti vo vlastnictve spolocnosti Pribinova 19, a.s. Zisk vo vyske 1 273 tis. EUR z precenenia
investi¢nych nehnutel'nosti sa tyka nehnutelnosti spolo¢nosti Zuckermandel, a.s., ktoré boli k 31. decembru 2020 vykazané
ako skupina na vyradenie drzana na predaj a v priebehu roka 2021 boli vyradené (pozri tiez poznamku 28 a poznamku 5)

Za rok konciaci sa 31. decembra 2020 najvyznamne;jsi zisk z precenenia vo vyske 26 136 tis. EUR vznikol z precenenia
investicnych nehnutel’nosti vo vlastnictve spoloc¢nosti Stara teheliia, s.r.o., zisk vo vyske 17 359 tis. EUR z precenenia
investiénych nehnutelnosti vo vlastnictve spolo¢nosti PARK SIDE OFFICES LTD, zisk vo vyske 7 500 tis. EUR z
precenenia investiénych nehnutel’nosti vo vlastnictve spolo¢nosti Landererova 12, s.r.o. a zvy$ny zisk z precenenia vo
vyske 8 363 tis. EUR z roznych projektov. Strata z precenenia vo vyske 300 tis. EUR vznikla z precenenia investi¢nych
nehnutel'nosti vo vlastnictve spolo¢nosti Zuckermandel, a.s., ktoré boli k 31. decembru 2020 vykazané ako skupina na
vyradenie drzana na predaj (pozri tiezZ poznamku 28).

Precenenia vychadzaju z predpokladov uvedenych v prehl'adoch stavu prenajmov, ktoré zohladiuji zmluvy s klientmi v
Case ich podpisu, platnost’ tychto zmluv a aktudlne trhové predpoklady.

Pri klasifikacii investi¢nych nehnutelnosti do jednotlivych tried (v stilade s poziadavkou §tandardu IFRS 13) Skupina
posudila charakteristiky, povahu a rizika investiénych nehnutel'nosti, ako aj zaradenie postupu stanovenia redlnej hodnoty
do prislusnej hierarchickej tirovne (1. az 3. uroven). Vzhl'adom na vstupné udaje pouzité pri oceneni je pouzity postup
stanovenia realnej hodnoty zaradeny do 3. Urovne.

Vysledkom postdenia je rozdelenie investicnych nehnutelnosti k 31. decembru 2021 a aj investi¢nych nehnutel’nosti k
31. decembru 2020 do S$iestich tried, pric¢om vSetky su zaradené do 3. irovne ocenenia: kancelarske a obchodné priestory
SK; pozemky Bratislava, SK; vo vystavbe SK; vo vystavbe Londyn, Spojené kralovstvo; hotely a cestovny ruch; ostatné.

Medzi nepozorovatelnymi vstupnymi udajmi st vzajomné viazby. Oc¢akavana miera neobsadenosti moze mat’ vplyv na
vynos, pricom vys§ia miera neobsadenosti vedie k vy$§im vynosom. Narast buducich prijmov z prenajmu moze byt spojeny
s vy§8imi nakladmi.
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Opis ocetiovacich technik a vstupnych Gdajov pouzitych na ocenenie realnou hodnotou k 31. decembru 2021 je zhrnuty v nasledujucich tabul’kéch:

Realna hodnota v tis. EUR

Ocenovacia technika

Rozsah nepozorovatel’nych vstupnych udajov:

Vynosova miera ,,reversionary yield“ (rozsah v %)

Vynosova miera ,,reversionary yield” (vazeny priemer v %)
Pociatoéna vynosova miera (rozsah v %)

Ekvivalentna vynosova miera (rozsah v %)

Vazeny priemer mesa¢ného ndjomného za m? (rozsah v EUR)
Vazeny priemer mesaéného najomného za m? (v EUR)
Priemerna zostavajica zmluvna doba prendjmu (rozsah v rokoch)
Cena pozemku za m? (vazeny priemer v EUR)

Hruba hodnota projektu (GDV) - po dokonceni a obsadeni (v tis. EUR)
Budtice naklady na dokoncenie (v. tis. EUR)
Nerealizovana cast’ zisku developera (v tis. EUR)

Dalsie kP’i¢ové informdcie:
Celkova rozloha pozemku v m?

Celkova prenajimatel’na plocha v m?

*pozri pozndmku 2 — Délezité uictovné zasady, n) Investicné nehnutelnosti
** yystavba objektu Park Side Olffices bola dokoncena v maji 2022

Kancelarske a
obchodné
priestory SK

240 933

Kapitalizacia
prijmov

5,18 %-6 %
5,45 %
4,1%-5,38%
4,99 % -5,41 %
8,12 - 25,7
14,10

6,23-9,6

68 331

Pozemky
Bratislava,
SK

186 322
Metdda
trhového
porovnania

1092 096

Vo vystavbe
SK

3814

Néklady*

Vo vystavbe
Londyn,
Spojené

kralovstvo**

108 583
Stanovenie
zostatkovej

hodnoty

4,64 %
4,64 %
4,64 %
69,72
69,72

117 461
(7 279)
(1 599)

7041

Hotely a
cestovny
ruch

13 200
Metdda
trhového
porovnania

55 847

Ostatné

2203
Metdda
trhového
porovnania

Spolu

555 055
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V tis. EUR

Kancelarske
a obchodné
priestory SK

Pozemky
Bratislava,

SK

Analyza citlivosti — vplyv zmien vyznamnych vstupnych Udajov na realnu hodnotu k 31. decembru 2021:

Realna hodnota

Zmena realnej hodnoty - zvysenie ceny pozemku o 5 % za m?
Zmena realnej hodnoty - zniZenie ceny pozemku o 5 % za m?

Zmena redlnej hodnoty - zvysenie priemerného mesaéného ngjomného za m? o
5%
Zmena redlnej hodnoty - zniZenie priemerného mesa¢ného ngjomného za m? o
5%

Zmena realnej hodnoty — zvysenie diskontného faktora o 0,5 %
Zmena realnej hodnoty — znizenie diskontného faktora o 0,5 %

240 933

12 329

(12 329)

(23 688)
29 941

186 322

9316
(9 316)

Vo vystavbe
SK

3814

Vo vystavbe
Londyn,
Spojené

kralovstvo

108 583

6 348

(6 348)

(2 852)
24 831

Hotely a
cestovny
ruch

13 200

660
(660)

Ostatné

2 203

Spolu

555 055
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Opis ocetiovacich technik a vstupnych Gdajov pouzitych na ocenenie realnou hodnotou k 31. decembru 2020 je zhrnuty v nasledujucich tabul’kéch:

Reélna hodnota v tis. EUR

Ocenovacia technika

Rozsah nepozorovatel’nych vstupnych udajov:

Vynosova miera ,,exit yield* (rozsah v %)

Vynosova miera ,,exit yield” (vazeny priemer v %)

Vazeny priemer mesaéného najomného za m? (rozsah v EUR)

Vazeny priemer mesa¢ného najomného za m? (v EUR)
Priemerna zostavajica zmluvna doba prendjmu (rozsah v
rokoch)

Cena pozemku za m? (vazeny priemer v EUR)

Hruba hodnota projektu (GDV) - po dokonceni a obsadeni (v
tis. EUR)

Budtice naklady na dokoncenie (v. tis. EUR)

Nerealizovana cast’ zisku developera (v tis. EUR)

Dalsie k’tiéové informdcie:
Celkova rozloha pozemku v m?
Celkova prenajimatel’na plocha v m?

Kancelarske
a obchodné
priestory SK

176 430

Kapitalizacia
prijmov

563%-6%
5,87 %
13,60-25,7
14,70

3,06-6,24

55976

*pozri pozndmku 2 — Délezité uctovné zasady, n) Investicné nehnutelnosti

Pozemky
Bratislava,
SK

185 505
Metoda
trhového
porovnania

1069 709

Vo vystavbe Vo vystavbe

SK

20 324
Stanovenie
zostatkovej

hodnoty

55%-6%

14

10

37 064
(14 340)
(2 400)

11 499

SK

3642

Néaklady*

Vo vystavbe
Londyn,
Spojené

kralovstvo

79 793
Stanovenie
zostatkovej

Hotely a
cestovny
ruch

12 224
Metdda
trhového

Ostatné

3139
Metdda
trhového

hodnoty porovnania porovnania

4,25 %
4,25 %
68,51
68,51

10

102 707
(20 800)
(2 113)

7227

55 847

Spolu

481 057
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V tis. EUR
Kancelarske  Pozemky
aobchodné Bratislava, Vo vystavbe
priestory SK SK SK

Analyza citlivosti — vplyv zmien vyznamnych vstupnych Udajov na realnu hodnotu k 31. decembru 2020:

Reélna hodnota 176 430 185 505 20 324
Zmena redlnej hodnoty - zvysenie ceny pozemku o 5 % za m? - 9275 -
Zmena realnej hodnoty - zniZenie ceny pozemku o 5 % za m? - (9 275) -

Zmena realnej hodnoty - zvysenie priemerného mesa¢ného

najomného zam? 05 % 9306 - -
Zmena realnej hodnoty - znizenie priemerného mesaéného
najomného zam?05 % (9 306) - -

Zmena realnej hodnoty — zvysenie diskontného faktora o 0,5
% (14 857) (3040)
Zmena realnej hodnoty — znizenie diskontného faktora 0 0,5 % 17 681 - 3632

Vo vystavbe
SK

3642

Vo vystavbe
Londyn,
Spojené

kralovstvo

79 793

(13 793)
17 575

Hotely a
cestovny
ruch

12 224

611

(611)

Ostatné

3139

Spolu

481 057
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Na ocenenie investi¢nych nehnutel’nosti boli pouZité nasledujiice oceriovacie techniky:

- Metdda kapitalizacie prijmov sa pouziva na stanovenie hodnoty majetku generujiceho prijem odvodenim ukazovatel'a
hodnoty prepocitanim o¢akavanych uzitkov, ako st peniazné toky. Tato metdda je pouzitelna pri nehnutelnostiach,
ktoré generuju prijem, ako su nehnutelnosti uréené na prendjom. Sudast'ou hodnoty nehnutelnosti st aj prijmy z
prenajmu nehnutel’nosti o¢akavané vlastnikom.

- Analyza diskontovanych penaznych tokov je metdda ocenenia projektu, spolo¢nosti alebo majetku na zaklade casove;j
hodnoty penazi. VSetky buduce peniazné toky sa odhaduju a diskontuju pouzitim vazeného priemeru ceny kapitalu na
stanovenie ich sticasnej hodnoty. Sucet vSetkych buducich diskontovanych peniaznych tokov, tak prichadzajucich, ako
aj odchadzajucich, je Cista sucasna hodnota, ktord sa berie ako hodnota prislusnych penaznych tokov. Pri analyze
diskontovanych peniaznych tokov na vypodcet Cistej sti¢asnej hodnoty sa ako vstupné tdaje pouzivaju penazné toky a
diskontna sadzba a vystupom je suc¢asna hodnota,

- metdda trhového porovnania zohl'adiiuje porovnatel'né udaje o trhovej cene nehnutel'nosti na meter Stvorcovy, pricom
zohl'adiiuje fyzické a pravne charakteristiky nehnutelnosti a trendy a vyhliadky na trhu s nehnutel'nostami a v
ekonomike,

- reziduéalna analyza urcuje cenu, ktord by mohla byt zaplatena za miesto vystavby vzh'adom na ocakévani hodnotu
,,ako pri dokonéeni“ navrhovanej vystavby a celkové naklady navrhovanej vystavby pri zapoéitani ziskovych marzi
na trhovej Grovni trhu a pri naleZitom zohl'adneni znamych charakteristik nehnutel’nosti a svisiaceho rizika spojeného
s jej vystavbou. Vyznamnym nepozorovatelnym vstupnym udajom pri tejto metode su preto celkové naklady na
vystavbu, ked’Ze existuju predpoklady tykajuce sa nakladov na meter §tvorcovy a odhadovanych poplatkov za
marketing a odborné sluzby.

NajvysSie a najlepSie moiné vyuZitie
Pri vSetkych investi¢nych nehnutel’nostiach ocefiovanych realnou hodnotou sa sucasné vyuzitie nehnutel'nosti povazuje
za najvyssie a najlepsie mozné.

(b) Testovanie nefinanéného majetku na zniZenie hodnoty

i. Goodwill

Skupina kazdoro¢ne ku koncu roka vykonava testovanie na zniZenie hodnoty goodwillu vzniknutého pri podnikovej
kombinacii v priebehu bezného uGftovného obdobia a testovanie na zniZenie hodnoty goodwillu uz vykazaného v
predchadzajucich obdobiach. Skupina tieZ vykonava testovanie na znizenie hodnoty penazotvornych jednotiek (,,CGU*),
pri ktorych je identifikovana skuto¢nost’ odévodiujica testovanie na znizenie hodnoty. K datumu nadobudnutia sa ziskany
goodwill prirad’uje jednotlivym penazotvornym jednotkam, pri ktorych sa ocakava, ze budii mat’ Gzitok zo synergii
kombinacie. Znizenie hodnoty sa urcuje postdenim spitne ziskatelnej sumy za peniazotvornil jednotku, na ktora sa
goodwill vzt'ahuje, na zaklade uzitkovej hodnoty, ktora odraza odhadované buduce diskontované penazné toky, alebo na
zéklade realnej hodnoty zniZenej o naklady na predaj, podl’a toho, ktora je vyssia.

Polozka Goodwill a ostatny nehmotny majetok k 31. decembru 2021 obsahuje goodwill vo vyske 1 226 tis. EUR, z ¢oho
337 tis. EUR pochadza z akvizicie spolo¢nosti Draft Stone s.r.o. - pozri tieZ poznamku 5.

K 31. decembru 2020 doslo k uplnému znehodnoteniu goodwillu, ktory vznikol akviziciou tétovnej jednotky Skupiny
SONS AND CO LONDON LIMITED, registrovanej v Spojenom kralovstve. Rozdiel v hodnote goodwillu vykazany k
datumu obstarania vo vyske 3 100 tis. EUR a strata zo zniZenia hodnoty vykazana ku koncu predchadzajuceho obdobia
vo vyske 2 964 tis. EUR je spdsobena kurzovym rozdielom - pozri pozndmku 5 a poznamku 12.
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ii. Hmotny majetok

Ku diu zostavenia uctovnej zavierky Skupina posudzuje, ¢i nedoslo k zniZzeniu hodnoty hmotného majetku Skupiny. IAS
36 vyZaduje posudenie, ¢i existuju interné alebo externé skuto¢nosti naznacujiice mozné znizenie hodnoty majetku. Ak
takyto ndznak existuje, odhadne sa spitne ziskate'na hodnota majetku.

3. Zasadné actovné odhady a predpoklady (pokracovanie)

K 31. decembru 2021 a k 31. decembru 2020 boli identifikované skuto¢nosti naznacujiice znizenie hodnoty hmotného
majetku Skupiny v pripade dvoch hotelov z dévodu, Ze obidva hotely nedosahovali planovanu ziskovost’. Skupina preto
vykonala odhad spitne ziskateI'nej hodnoty tohto majetku s cielom zistit’, ¢i nedoslo k znizeniu jeho hodnoty.

Hotel Sheraton Bratislava

K 31. decembru 2021 a k 31. decembru 2020 Skupina vykonala testovanie na znizenie hodnoty hotela. Ked’Ze G¢tovna
hodnota bola nizsia ako spdtne ziskateI'na hodnota, testovanie na znizenie hodnoty neviedlo k vykazaniu straty zo zniZenia
hodnoty. Spétne ziskateI'na hodnota bola o 1 235 tis. EUR vysSia ako G¢tovna hodnota hotela a stanovila sa na zaklade
metddy uzitkovej hodnoty: kone¢na hodnota - vzorce vypoctu perpetuity - miera rastu vynosov: 2 % a ziskovost’ na Grovni
30,9 % marze EBITDA (historicky); diskontna sadzba (WACC) = 8,92 %.

DoubleTree By Hilton Hotel KoSice

K 31. decembru 2021 a k 31. decembru 2020 Skupina vykonala testovanie na znizenie hodnoty hotela. Ked’Ze G¢tovna
hodnota bola nizsia ako spdtne ziskateI'na hodnota, testovanie na znizenie hodnoty neviedlo k vykazaniu straty zo zniZenia
hodnoty. Spétne ziskatel'na hodnota hotela sa stanovila ako 8 100 tis. EUR pouZzitim metddy realnej hodnoty zniZenej o
naklady na predaj: hodnota na izbu uréena odbornikom zo spolo¢nosti HVS: 53 tis. EUR, pocet izieb: 170.

(c) Podnikové kombinacie a prerozdelenie kipnych cien

Identifikovatelny majetok, zavidzky a podmienené zaviazky sa vykazuji v realnej hodnote k datumu nadobudnutia.
Prerozdelenie celkovej kipnej ceny medzi obstarany Cisty majetok na ucely vykazania v Gi€tovnej zavierke vykonava
manazment s podporou odbornych poradcov.

Analyza ocenenia je zaloZzena na historickych a perspektivnych informaciach dostupnych k datumu podnikovej
kombinacie. Pripadné prospektivne informacie, ktoré mozu ovplyvnit redlnu hodnotu nadobudnutého majetku,

vychadzaju z ocakavani manazmentu o budicom konkuren¢nom a ekonomickom prostredi.

Vysledky analyz ocenenia sa vyuzivaju aj na stanovenie doby odpisovania hodnét priradenych ku konkrétnemu
dlhodobému nehmotnému a hmotnému majetku.

Pri podnikovej kombindcii, ku ktorej doslo v roku 2021, sa vykonali Ziadne upravy redlnej hodnoty vyplyvajice z analyzy
prerozdelenia kdpnej ceny.

Upravy realnej hodnoty su uvedené v nasledujucej tabul’ke:

V tis. EUR OdloZené
Nehmotny dafiové Celkovy ¢isty
majetok zavazky  vplyv nastvahu
Draft Stone s.r.o. 2015 (424) 1591

Reélna hodnota majetku sa stanovila metdédou diskontovanych penaznych tokov. Pouzity diskontny faktor bol 10 %.

Pri podnikovych kombinaciach, ku ktorym doslo v roku 2020, sa nevykonali ziadne Gpravy realnej hodnoty vyplyvajiuce
z analyzy prerozdelenia kipnej ceny.
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3. Zasadné actovné odhady a predpoklady (pokracovanie)
(d) CoVvID-19
Svetova zdravotnicka organizacia vyhlasila 11. marca 2020 vypuknutie pandémie koronavirusu.

Mnoh¢ krajiny prijali mimoriadne a ekonomicky nakladné opatrenia na zabranenie $ireniu. Niektoré krajiny vyzadovali,
aby spolocnosti obmedzili alebo dokonca pozastavili beznii obchodnt ¢innost. Vlady vratane Cyperskej republiky
zaviedli obmedzenia cestovania, ako aj prisne karanténne opatrenia.

Rok 2020 sa niesol v znameni §irenia koronavirusu Covid-19 po celom svete a jeho negativny dopad nadobudol vel'ké
rozmery. V druhej vine pandémie, najma v decembri 2020 a v januari a februari 2021 sa situacia vyrazne zhorsila.
Nemochnice aj zdravotnicky personal bol uplne vy&erpany kvoli zvySujicemu sa poétu pacientov s COVID-19. V oktébri
2020 vlada SR oznamila lockdown, ktory trval 45 dni, do 14. novembra 2020. Lockdown sa nakoniec predizil az do konca
aprila 2021.

Opatrenia prijaté na zastavenie $irenia ochorenia COVID-19 sa uvolnili, pandémia v8ak pretrvava dodnes. Od 6. aprila
2022 boli zrusené vsetky obmedzenia vstupu na Slovensko. Zrusila sa povinnost’ registracie cez aplikaciu eHranica, ako
aj povinna karanténa pre neockované osoby ihned’ po prichode zo zahrani¢ia. Vsetky obchody a sluzby, ako aj kultirne
podujatia st uz povolené pre vsetkych I'udi bez ohl'adu na ich imunitu alebo ockovanie.

Spojené kralovstvo dosiahlo v roku 2021 obrovsky pokrok, pretoze zaockovalo viac svojej populacie ako ktorakol'vek
ina krajina v Eurdpe. Je to vd’aka uspesnému vakcina¢ného programu, v ramci ktorého vlada a samospravy dokazali
zmiernit’ lockdown a suvisiace obmedzenia v Anglicku, Skotsku, Walese a Severnom Irsku. S dostatoéne vysokym
podielom zaockovanej populacie sa krajina modze naucit’ zit s COVID-19 bez potreby prisnych ekonomickych a
socialnych obmedzeni, ktoré platili od marca 2020. V Anglicku vlada zrusila zostavajuce obmedzenia od marca 2022.

Napriek zlozitym podmienkam v sUvislosti s COVID-19 predaj bytov pokracoval, pri¢om Skupina nezaznamenala pokles
dopytu po kupe reziden¢nych realitnych projektov. Rovnako vSetky dostupné prieskumy trhu potvrdzujt, Ze pandémia
COVID neovplyvnila predaj rezidenénych projektov, ¢o potvrdzuje aj dosiahnuty predpredaj nasich hlavnych
rezidenCnych projektov ako Eurovea byty, Ovocné sady a Wayden, ktory je uz dokonceny a prebieha proces
odovzdavania. Uvolnenie obmedzeni v suvislosti s COVID-19 umozni narast dopytu po bytoch projektu Triptych v
Londyne a ucast’ potencidlnych klientov na podujati slavnostného zahajenia predaja apartmanov v juli 2022, po ktorom
ocakavame narast poctu odovzdanych bytov. Zaroven doslo k miernemu zvySeniu priemernych predajnych cien pre
Triptych.

V projekte Eurovea, ktory je vo vystavbe, je 88 % bytov predpredanych (2020: 83 % predpredanych bytov). Dcérska
spoloénost’ Eurovea byty, s.r.0. podpisala v priebehu roka 2020 s dvomi bankami — VUB, a.s. a UniCredit Bank - zmluvu
0 Gverovom radmci na Gver do 105 678 tis. EUR.

Projekt pre strednd triedu Ovocné sady, ktory sa nachéadza pri letisku, ma 99 % predpredaj v I. faze a 47 % predpredaj v
I1. fze (2020: 87 % predpredaj v I. faze a 14 % predpredaj v 1l. faze).

Schopnost najomnikov platit’ nsjomné bude zavisiet’ od ich finanénej situacie. Dali vyvoj v realitnom odvetvi sa tazko
predpoveda, no rozsah predpredaja pocas lockdownu v stvislosti s COVID-19 naznacuje optimisticky vyhlad.
Manazment nezaznamenal ziadny pokles najomného na meter Stvorcovy v dosledku pandémie COVID-19 a da sa
ocakévat’, ze prijmy z prenajmu s inflaciou porasti.

Preskiimanie a postdenie podmienok Gverovych zmldv sa vykonalo na Grovni komponentov. K 31. decembru 2021 pri
jednom bankovom UGvere nebola splnena zmluvna podmienka a tento Gver bol zaradeny do kratkodobych - pozri tiez
poznamku 31. K 31. decembru 2020 pri dvoch bankovych Gveroch neboli splnené zmluvné podmienky, a preto boli tieto
Gvery zaradené do kratkodobych.
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3. Zasadné actovné odhady a predpoklady (pokracovanie)

Napriek zlozitym podmienkam pocas roka 2021 v désledku COVID-19 manazment vzhl'adom na postupné uvoltiovanie
obmedzeni v roku 2022 ocakava, ze zaujem o rezidencny a kancelarsky projekt bude stile znacny. Manazment si
uvedomuje omeskanie vystavby rezidencného projektu Triptych, ktorého dokoncenie sa ocakavalo koncom roka 2022,
najmé z dévodu COVID-19 a suvisiacich obmedzeni v mieste realizacie. Zaujem o klpu bytov v projekte Triptych sa v
priebehu roka 2021 zvysil, o Com sved¢i aj predaj 11 novych bytov. Trh s nehnuteI'nost’ami sa od zaciatku pandémie vyhol
problémom, ktorym mnohé¢ iné¢ odvetvia hospodarstva ¢elili. Dopyt po nehnutel'nostiach podporili dafiové ul'avy.

Pri slovenskych realitnych projektoch manazment neocakava, ze sucasné podmienky budii mat’ vyznamny vplyv na
penazné toky Skupiny. Spolo¢nosti Skupiny, ktoré vlastnia hotely, dostali prispevky od $tatu v celkovej vyske 2 019 tis.
EUR, ked’Ze nevykonavaju hotelovt ¢innost’ a zostali zatvorené z dovodu blokovania. Oba hotely fungovali len od juna
do novembra 2021, po zvySok roka boli zatvorené z dévodu vladnych nariadeni v savislosti s COVID-19. Oba hotely
ziskali prispevky od $tatu na podporu zamestnanosti, ako aj prispevky v ramci Vel'kej schémy $tatnej pomoci pre cestovny
ruch a na jeden hotel aj prispevok zo schémy de minimis.

Manazment vypracoval rozpocty projektov este pred COVID-19 a tieto rozpocty boli aktualizované na zaklade aktualnych
okolnosti a vyvoja, pri¢om sa polro¢ne prehodnocovali. V aktualizovanych rozpoétoch nenastali ziadne vel'ké odchylky.
Ked'zZe sucasné podmienky sa menia, budice vplyvy a dopady nie je mozné presne predpovedat’, avSak manazment bude
nad’alej monitorovat’ potencidlny vplyv a podnikne vSetky mozné opatrenia na zmiernenie pripadnych nepriaznivych
vplyvov.

(e) Iné odhady

Informacie o inych neistotach predpokladov a odhadov k 31. decembru 2021, pri ktorych existuje vyznamné riziko, ze v
budiicom finan¢nom roku povedi k vyznamnej Giprave Gctovnej hodnoty majetku a zavéizkov, st uvedené v nasledujiicich
poznamkach:
- pozndmka 23 — Vykazovanie odlozenych dafiovych pohl'adavok - dostupnost’ budiiceho zdanitel'ného zisku, vo&i
ktorému je mozné uplatnit’ odpocitatelné prenesené docasné rozdiely a daniové straty,
- poznamka 20 — Stanovenie opravnej polozky na ECL za pohl'adavky z obchodného styku; kI'a¢ové predpoklady
pri uréovani miery straty podla vazeného priemeru,
- pozndmky 21, 25 a 27 — Stanovenie opravnej polozky na ECL za tvery a zalohové platby, pefiazné prostriedky
a penazné ekvivalenty a ostatné pohl'adavky; kI'ic¢ové predpoklady pri urCovani miery straty podl'a vazeného
priemeru a
- pozndmka 24 — Krlacovy predpoklad pri stanoveni realizovatelnych cien nehnutelnosti uréenych na
obchodovanie a nakladov na dokonéenie nehnutelnosti uréenych na obchodovanie.
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4. Prevadzkové segmenty

4.1 Informécie o prevadzkovych segmentoch - konsolidovany vykaz o finanénej situacii k 31. decembru 2021

Vtis. EUR

Majetok

Goodwill a iny nehmotny
majetok

Dlhodoby hmotny majetok
Investi¢né nehnutel'nosti
Investicie do spolo¢nych
podnikov

Uvery a zalohové platby
Finan¢né nastroje

Zasoby

Pohladavky z obchodného styku
Ostatné pohl'adavky

Preddavky a ostatny majetok
Splatna danova pohl'adavka
Odlozené danové pohladavky
Penazné prostriedky a peiiazné
ekvivalenty

Viazané peniazné prostriedky
Spolu majetok segmentu

Zavazky

Vydané dlhopisy

Uvery a vypozicky

Zé&vézky z obchodného styku
Rezervy

Ostatné zavazky

Vynosy budicich obdobi a
ostatné zavazky

Zmiesany (byty, Hotely,
Kancelarie kancelariea Priemyselné maloobchod a Firemné  Segmenty Medzisegmentové J&T Real Estate
Byty aobch. priestory obch. priestory) objekty cestovny ruch centrum spolu eliminécie Holding PLC
14 907 - 2351 4 43 3319 - 3319
67 3339 13 517 31241 7329 42 506 - 42 506
2441 365 854 152 021 4 806 30 280 1073 556 475 (1 420) 555 055
- 8 492 17 110 - - - 25602 - 25 602
35661 20 503 - 1762 - 290 751 348 677 (242 487) 106 190
- 1200 - - - 6 1206 - 1206
432 177 2194 - 213 86 809 435 479 5202 440 681
532 4 880 21 30 214 6 267 11944 (3 601) 8343
61 326 - 62 1458 2833 4740 43) 4 697
7789 2570 56 4 81 3587 14 087 (7 14 080
- 197 - - - 153 350 - 350
984 - - - 173 3007 4164 - 4164
35249 28 615 111 181 2391 43 892 110439 - 110 439
3830 - - - - - 3830 - 3830
518 805 439 077 169 332 9926 65 928 359750 1562818 (242 356) 1 320 462
145 880 52 024 - - 9798 57 535 265 237 - 265 237
360 138 256 626 30128 101 47 177 197 215 891 385 (243 490) 647 895
25974 11421 178 85 357 3250 41 265 (3 646) 37 619
- 137 - - 97 - 234 - 234
7 492 20 961 19 393 10 012 31884 - 31884
75 806 2191 11 150 760 2904 81822 (7 81815
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Odlozené danové zavazky 213 27 668 18723 424 - 369 47 397 - 47 397
Splatna dan z prijmov 321 292 - - - 111 724 - 724
Spolu z&vazky segmentu 608 339 350 851 70 001 779 58 582 271396 1359948 (247 143) 1112 805

Cisty rozdiel z medzisegmentovych eliminacii k 31. decembru 2021 predstavuje rozdiel z eliminacie nerealizovanych strat z predaja majetku v ramci Skupiny.
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4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.1 Informécie o prevadzkovych segmentoch - konsolidovany vykaz o finanénej situdcii k 31. decembru 2020

Vtis. EUR

Majetok

Goodwill a iny nehmotny majetok
Dlhodoby hmotny majetok
Investi¢né nehnutel'nosti
Investicie do spoloénych podnikov
Uvery a zalohové platby
Finan¢né nastroje

Zasoby

Pohladavky z obchodného styku
Ostatné pohladavky

Preddavky a ostatny majetok
Splatna danova pohl'adavka
Odlozené danové pohladavky
Penazné prostriedky a penazné
ekvivalenty

Viazané peniazné prostriedky
Majetok drzany na predaj

Spolu majetok segmentu

Zavazky

Vydané dlhopisy

Uvery a vypozicky

Zé&vézky z obchodného styku
Rezervy

Ostatné zavazky

Vynosy budicich obdobi a ostatné
zavazky

Odlozené danové zaviazky

Splatna dan z prijmov

Kancelarie Zmiesany (byty, Hotely, J&T Real

a obchodné kancelariea Priemyselné maloobchod a Firemné  Segmenty Medzisegmentové Estate

Byty priestory obch. priestory) objekty cestovny ruch centrum spolu eliminacie Holding PLC

12 906 - - 6 26 950 - 950

66 595 18 416 32085 5479 38659 - 38659
3151 288 453 151914 5742 29 304 1073 479 637 1420 481 057

- 8499 17 116 - - - 25615 - 25615
71974 11112 - - - 328 942 412 028 (234 156) 177 872
- 1200 - - - 309 1509 - 1509
264018 2 105 - 530 69 1341 268 063 5202 273 265
446 2421 16 75 152 6 355 9 465 (4 107) 5358

29 153 - - 436 14 012 14 630 (46) 14 584
2815 2026 8 158 6 71 3560 16 636 (11) 16 625

- - - - 22 1 23 - 23

498 - - - 79 3004 3581 - 3581

10 885 8555 187 196 2789 6192 28 804 - 28 804
1851 - - - - - 1851 - 1851

- 63 592 - - - - 63 592 (106) 63 486

355 745 389 617 177 409 6 965 65013 370294 1365043 (231 804) 1133239
132 823 37 766 12 240 - 9373 54 511 246 713 - 246 713
223005 200 440 26 174 498 46 172 223 331 719 620 (222 146) 497 474
18 033 17 743 35 31 355 2922 39 119 (3868) 35251
- 136 - - 93 - 229 - 229

1 754 29 968 15 476 9779 40993 (46) 40 947

53 906 1333 9 80 521 2749 58 598 (59) 58 539
117 19 098 18 821 - 840 489 39 365 - 39 365

- 450 - - - 340 790 - 790
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4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.1 Informécie o prevadzkovych segmentoch - konsolidovany vykaz o finanénej situacii k 31. decembru 2020 (pokracovanie)

Vtis. EUR Zmiesany (byty,
Kancelarie kancelarie a Hotely, J&T Real
a obchodné obchodné Priemyselné maloobchod a Firemné  Segmenty Medzisegmentové Estate
Byty priestory priestory) objekty cestovny ruch centrum spolu eliminacie Holding PLC
Zavizky drzané na predaj - 53 362 - - - - 53 362 (12532) 40830
Spolu zavazky segmentu 427 885 331082 87 247 624 57 830 294 121 1198 789 (238 651) 960 138

Cisty rozdiel z medzisegmentovych eliminacii k 31. decembru 2020 predstavuje eliminaciu nerealizovanych strat z predaja aktiv v ramci Skupiny.
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4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.3 Informécie o prevadzkovych segmentoch — konsolidovany vykaz ziskov a strat za rok konéiaci sa 31. decembra 2021

Vtis. EUR

Prijmy z prenajmu
- externé
- vV rdmci segmentu

Vynosy zo zmlav so zakaznikmi

- externé

- v rdmci segmentu

Ostatné prevadzkové prijmy

- externe

- v rdmci segmentu

Cisty zisk/(strata) z
precenenia/predaja investi¢nych
nehnutel'nosti

Cisty kurzovy zisk z prev. ¢innosti
Cisty zisk z predaja dlhodobého
hmotného majetku

Néklady na predané nehnutel'nosti
Prevadzkové naklady na
nehnutelnosti

Odpisy

Osobné naklady

Rozpustenie strat zo zniZenia
hodnoty/(straty zo zniZenia hodnoty)
Ostatné prevadzkové naklady
Ostatné nepenazné prev.naklady
Vynosové Uroky

Urokové naklady

Strata/(zisk) z finan¢nych nastrojov

ZmieSany Hotely,
Kancelarie (byty, maloobchoq J&T Real
aobch. kancelarie a Priemyselné a cestovny Firemné Segmenty  Medzisegmentové Estate Holding
Byty priestory  obch. priestory) objekty ruch centrum spolu eliminacie PLC
37 9058 82 136 1106 382 10801 (43) 10 758
37 9016 81 136 1106 382 10 758 - 10 758
- 42 1 - - - 43 (43) -
1052 139 - 826 3162 23 327 28 506 (7 085) 21421
1052 122 - 826 3162 16 259 21421 - 21421
- 17 - - - 7068 7 085 (7 085) -
407 22 358 25 17 2042 1106 25 955 (810) 25 145
407 21708 25 17 2042 946 25145 - 25 145
- 650 - - - 160 810 (810) -
2076 45 308 - - (42) - 47 342 (1419 45923
1 - - - 33 195 229 19 248
- - - 27 1 98 126 - 126
(252) (34) - - - 27 (259) - (259)
(115) (2 261) (143) (117) (1 405) (3 341) (7 382) 169 (7 213)
(33) (1842) (@) (13) (869) (1611) (4 372) - (4372)
(6) (8) @ - (2 343) (14 891) (17 249) - (17 249)
1) (152) - 9 77 (2 692) (2 759) 742 (2017)
(8 384) (4 855) (1132) (523) (2 000) (8 429) (25 323) 7768 (17 555)
- (13) - - 4) - (17) - (17)
1295 742 - 10 - 7781 9828 (4077) 5751
(4 610) (4 279) (860) - (1359) (13 626) (24 734) 4 060 (20 674)
- 646 (1129) - - (2 786) (3 269) - (3 269)
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4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.3 Informécie o prevadzkovych segmentoch — konsolidovany vykaz ziskov a strat za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2021 (pokraovanie)

Vtis. EUR

Zmiesany (byty, Hotely,
Kancelarie kancelarie a maloobchod J&T Real
aobchodné obchodné  Priemyselné a cestovny Firemné Segmenty Medzisegmentové Estate Holding
Byty priestory priestory) objekty ruch centrum spolu eliminacie PLC
Cisty kurzovy zisk z finanénej
¢innosti - - - - - 1609 1609 - 1609
Podiel na strate zo spolo¢nych
podnikov - @) (856) - - - (863) - (863)
Zisk z predaja dcérskych spolo¢nosti
a spoloénych podnikov - 7 485 - - - - 7 485 - 7485
Dane z prijmov 67 (9 071) 98 - 935 53 (7 918) - (7 918)
Vysledok segmentu (8 466) 63 214 (3920) 372 (666) (12 798) 37736 (676) 37 060
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4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.4 Informécie o prevadzkovych segmentoch — konsolidovany vykaz ziskov a strat za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2020

Vtis. EUR

Prijmy z prendjmu

- externé

- vV rdmci segmentu

Vynosy zo zmlav so zakaznikmi
- externé

- v ramci segmentu

Ostatné prevadzkové prijmy

- externé

- v rdmci segmentu

Cisty zisk/(strata) z
precenenia/predaja investi¢nych
nehnutelnosti

Cisty kurzovy zisk/(strata) z
prevadzkovej ¢innosti

Cisty zisk z predaja dlhodobého
hmotného majetku

Néklady na predané nehnutelnosti
Prevadzkové naklady na
nehnutel’nosti

Odpisy

Osobné naklady

Straty zo zniZzenia hodnoty
Ostatné prevadzkoveé néklady
Ostatné nepenazné prevadzkové
naklady

Vynosové Uroky

Urokové naklady

Strata/(zisk) z finan¢nych nastrojov

ZmieSany

(byty,
Kancelarie kancelarie a Hotely, J&T Real
aobchodné obchodné Priemyselné  maloobchod a Firemné Segmenty  Medzisegmentové Estate Holding
Byty priestory priestory) objekty  cestovny ruch centrum spolu eliminacie PLC
55 10 427 32 84 1167 441 12 206 (95) 12 111
55 10 332 32 84 1167 441 12 111 - 12 111
- 95 - - - - 95 (95) -
- 5741 - 291 2976 19 353 28 361 (7 272) 21089
- 5741 - 291 2976 12 081 21089 - 21089
- - - - - 7272 7272 (7 272) -
157 577 - - 1 050 14 026 15810 (58) 15752
157 577 - - 1050 13 968 15752 - 15 752
- - - - - 58 58 (58) -
- 28 922 26 136 (44) 4000 - 59014 - 59014
- 1 - - (5) (92) (96) 9 (87)
- - - 68 - 21 89 - 89
Q) (5 389) 5 - - - (5 385) - (5 385)
(189) (3993) (128) (16) (811) (2 538) (7 675) 198 (7 477)
(16) (101) 2 (68) (890) (1 376) (2 453) - (2 453)
- - 2 - (2 735) (15 404) (18 141) - (18 141)
1) (139) - (12) (40) (2 438) (2 630) 20 (2 610)
(8 448) (2 363) (297) (274) (2109) (14 317) (27 808) 7229 (20 579)
- - - - (10) - (10) - (10)
1430 256 - 5 - 16 857 18 548 (12 241) 6 307
(6 905) (5978) (709) (194) (1 328) (14 903) (30017) 12 224 (17 793)
- (667) (1 100) - - 5037 3270 - 3270
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J&T REAL ESTATE HOLDING PLC

Poznamky ku konsolidovanej i¢tovnej zavierke za rok konéiaci sa 31.12.2021

4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.4 Informécie o prevadzkovych segmentoch — konsolidovany vykaz ziskov a strat za rok konéiaci sa 31.

Vtis. EUR

Cisty kurzovy zisk/(strata) z finanénej
¢innosti

Podiel na strate zo spoloénych podnikov
Zisk dosiahnuty z vyhodnej kupy

Strata z predaja dcérskych spolo¢nosti a
spoloénych podnikov

Dane z prijmov

Vysledok segmentu

decembra 2020 (pokracovanie)

ZmieSany (byty, Hotely,
Kancelarie kancelarie a maloobchod J&T Real
aobchodné obchodné  Priemyselné a cestovny Firemné  Segmenty Medzisegmentové Estate
Byty priestory priestory) objekty ruch centrum spolu eliminacie  Holding PLC
- - - 24 - (2 508) (2 484) - (2 484)
- (6) (1953) - - - (1 959) - (1 959)
- - 17 105 - - 1979 19 084 - 19 084
- - - (498) - - (498) - (498)
724 (6 376) (5 081) (22) (775) (2203) (13733) - (13733)
(13 194) 20912 34 006 (656) 490 1935 43493 14 43 507
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J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
Poznamky ku konsolidovanej i¢tovnej zavierke za rok konéiaci sa 31.12.2021

4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.5 Informacie o geografickych oblastiach za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2021

Vynosy segmentu vychadzaju z geografickej polohy zakaznikov a majetok segmentu z geografickej polohy majetku.

Vtis. EUR Slovenska Ceska Spolu  Medzisegmentové J&T Real Estate

republika republika VelPka Britinia Ostatné segmenty eliminécie Holding PLC
Goodwill a iny nehmotny majetok 3319 - - - 3319 - 3319
Dlhodoby hmotny majetok 39784 - 2 667 55 42 506 - 42 506
Investiéné nehnutelnosti 433272 - 108 583 13200 555 055 - 555 055
Spolu 476 375 - 111 250 13 255 600 880 - 600 880

Geograficka oblast’ ,,Ostatné* zahffia majetok z Bermud.

V tis. EUR Slovenska Ceska

republika republika Ostatné Spolu
Prijmy z prenajmu 10 758 - - 10 758
Vynosy zo zmluv so zakaznikmi 20 447 217 757 21421
Ostatné prevadzkové prijmy 24 705 248 192 25145
Spolu 55 910 465 949 57 324

Geograficka oblast’ ,,Ostatné* zahifia polozky vynosov predovsetkym z Velkej Britanie vo vyske 305 tis. EUR a z USA vo vyske 173 tis. EUR. V roku 2021 Skupina nemala ziadne vynosy
z pokracujtcich transakcii s jednym externym zakaznikom, ktoré by dosahovali 10 % alebo viac z vynosov Skupiny.



J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
Poznamky ku konsolidovanej i¢tovnej zavierke za rok konéiaci sa 31.12.2021

4. Prevadzkové segmenty (pokracovanie)

4.6 Informacie o geografickych oblastiach za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2020

Vynosy segmentu vychadzaju z geografickej polohy zakaznikov a majetok segmentu z geografickej polohy majetku.

Vtis. EUR J&T Real
Slovenska Ceska Spolu  Medzisegmentové  Estate Holding
republika republika  Velka Britania Ostatné segmenty eliminécie PLC

Goodwill a iny nehmotny majetok 950 - - - 950 - 950

Dlhodoby hmotny majetok 38 652 - 7 - 38 659 - 38 659

Investi¢né nehnutel'nosti 389 039 - 79 794 12 224 481 057 - 481 057

Dlhodobé preddavky a ostatny majetok - 101 - - 101 - 101

Spolu 428 641 101 79 801 12 224 520 767 - 520 767

Geograficka oblast’ ,,Ostatné* zahfia majetok z Bermud.

V tis. EUR Slovenska Ceska

republika republika Ostatné Spolu
Prijmy z prenajmu 12 111 - - 12111
Vynosy zo zmluv so zakaznikmi 19 786 384 919 21089
Ostatné prevadzkoveé prijmy 14 825 57 870 15 752
Spolu 46 722 441 1789 48 952

Geograficka oblast’,,Ostatné* zahfiia polozky vynosov predovsetkym z Cypru vo vyske 602 tis. EUR, z Vel’kej Britanie vo vyske 333 tis. EUR a z USA vo vyske 227 tis. EUR. V roku 2020
Skupina mala vynosy z pokracujucich transakcii s jednym externym zakaznikom, ktoré dosahovali 10 % alebo viac z vynosov Skupiny, a go vo vyske 5 634 tis. EUR.



J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok kon¢iaci sa 31.12.2021

5. Akvizicie a predaj dcérskych spolo¢nosti

Akuvizicia v roku 2021

V tis. EUR Datum Néklady PenazZny
akvizicie akvizicie vydavok
Draft Stone s.r.o. 30.12.2021 1937 -
Vplyv akvizicie v roku 2021
Akvizicia dcérskej spolo¢nosti mala nasledovny vplyv na majetok a zavazky Skupiny:
V tis. EUR Poznadmka

Dlhodoby hmotny majetok 17

Ostatny nehmotny majetok
Penazné prostriedky a peiiazné ekvivalenty

Uvery a vypozicky 31

Zavézky z obchodného styku
Ostatné zavazky

Odlozené danové zavazky

Cisty identifikovatel'ny majetok

Goodwill z akvizicie
Naklady akvizicie

Zaplatena protihodnota - pefiazna
Nadobudnuté penazné prostriedky
Cisté peiiazné prijmy

Zisk/(strata) od akvizicie
Vynosy od akvizicie

Podiel
Skupiny po
akvizicii

100 %

Draft Stone s.r.o.

115
2015
1
(101)
(2)
4
(424)

1600

337

1937

Ak by Skupina nadobudla uvedenu spolo¢nost’ k 1. januaru 2021, zisk Skupiny by bol 37 049 tis. EUR a vynosy Skupiny

by boli 32 179 tis. EUR.

Predaj v roku 2021

V tis. EUR Prijata
Datum Predajna  protihodnota -

predaja cena peiiazna

Zuckermandel, a.s. 31.05.2021 24 846 24 846

Zisk z
predaja

7485
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J&T REAL ESTATE HOLDING PLC

Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok kon¢iaci sa 31.12.2021

5. Akvizicie a predaj dcérskych spolocnosti (pokracovanie)

Vplyv predaja v roku 2021

V tis. EUR

(Majetok)/zavazky

Investi¢né nehnutel'nosti

Dlhodoby hmotny majetok

Pohl'adavky z obchodného styku

Ostatné pohladavky

Preddavky a ostatny majetok

Penazné prostriedky a peniazné ekvivalenty
Splatna daniova pohl'adavka

Uvery a vypozicky

Z&vazky z obchodného styku

Ostatné zavazky

Vynosy buddcich obdobi a ostatné zavazky
Odlozené danové zavizky

Cisty identifikovatePny majetok

Predajna cena
Zisk z predaja

Prijat4 protihodnota - pefiazna
Pouzita hotovost’
Cisté peiiazné prijmy

Zuckermandel, a.s.

(53 100)
(70)
(1733)
(192)
(303)
(1 185)
(26)
33196
774
884
554
3840

(17 361)

24 846

7485

24 846
(1 185)

23 661

Spolo¢nost’ Zuckermandel, a.s. bola k 31. decembru 2020 vykazand ako skupina na vyradenie drZana na predaj.

Spolo¢nost’ ako predavajuci uzatvorila diia 22.04.2021 zmluvu o kape akcii s tretou osobou ako kupujucim na predaj 100
% akcii spolo¢nosti Zuckermandel, a.s. (,,akcie®), pricom predavajuci ma zaujem akcie predat’ a kupujici ma zaujem akcie
od predavajticeho kapit. Zmluvné strany sa dohodli, Ze predbeznt kupnu cenu vo vyske 24 816 tis. EUR a kone¢nti kupnu
cenu zaplati kupujuci predavajicemu prostrednictvom viazaného uctu, pricom spravca viazaného Uctu prostriedky z Gctu
uvolni v deft uzavierky po registracii vlastnictva akcii v prospech Gétu cennych papierov kupujuceho. Uhrada predbeznej
ktpnej ceny bola prijata 14.5.2021. Konecna kupna cena bola stanovena na 24 907 tis. EUR, z ¢oho vyplyva dodato¢na
protihodnota vo vyske 91 tis. EUR, ktoru Kupujuci zaplatil predavajucemu dia 6. oktobra 2021. Kupna cena bola znizena
o zaplatené poplatky vo vyske 61 tis. EUR. Vysledny &isty zisk z predaja vyssie uvedenej dcérskej spolo¢nosti predstavoval

7 485 tis. EUR.

Akvizicie v roku 2020

V tis. EUR

KALIMRAJ EQUITY MANAGEMENT LIMITED

SONS AND CO LONDON LIMITED
Popper Capital, s.r.o.

Averta, s.r.0.

Spolu

Datum
akvizicie

05.03.2020
09.03.2020
10.09.2020
03.12.2020

Naklady Peiazny
akvizicie vydavok
2 @

3109 (2474)

28 396 (28 396)

5 (©)

31512 (30 877)

Podiel
Skupiny po
akvizicii

100 %
100 %
100 %
100 %
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J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok kon¢iaci sa 31.12.2021

5. AKkvizicie a predaj dcérskych spoloc¢nosti (pokracovanie)
Vplyv akvizicii v roku 2020

Akvizicie dcérskych spolo¢nosti mali nasledovny vplyv na majetok a zaviazky Skupiny:

KALIMRAJ
EQUITY SONS AND
V tis. EUR Popper MANAGE- CcO
Capital, MENT LONDON  Averta,

Poznamka S.r.o. LIMITED LIMITED S.r.o. Spolu
Investi¢né nehnutel'nosti 18 82 039 - - - 82 039
Dlhodoby hmotny majetok 17 8 - 17 -
Uvery a zalohové platby - 1248 - - 1248
Pohl'adavky z obchodného styku 12 - 1348 - 1360
Ostatné pohladavky - 1085 193 - 1278
Preddavky a ostatny majetok 16 - 192 - 208
Finan¢né nastroje - - - 5
Splatna danova pohl'adavka - 3 - -
Penazné prostriedky a petiazné
ekvivalenty 199 - 70 - 269
Uvery a vypozicky 31 (25 526) - - - (25 526)
Zavazky z obchodného styku Q) (15) (1 498) - (1514)
Ostatné zavazky - (340) (59) - (399)
Vynosy buducich obdobi a ostatné
zavazky 9) - (241) - (250)
Splatna dan z prijmov - - (13) - (13)
OdlozZené danové zavizky 23 (11 237) - - - (11 237)
Cisty identifikovatePny majetok 45 501 1981 9 5 47 496
Goodwill/(zisk z vyhodnej kipy) z
akvizicie (17 105) (1979) 3100 - (15 984)
Naklady akvizicie 28 396 2 3109 5 31512
Zaplatena protihodnota - pefiazna (28 396) 2 (2474) (5) (30 877)
Nadobudnuté peniazné prostriedky 199 - 70 - 269
Cisté penazné vydavky (28 197) (2) (2 404) (5) (30 608)
Zisk/(strata) od akvizicie (440) 11 379 (1439) - 9500
Vynosy od akvizicie 15 - 185 - 200

Ak by Skupina nadobudla uvedené spolo¢nosti k 1. januaru 2021, zisk Skupiny by bol 43 026 tis. EUR a vynosy Skupiny

by boli 34 128 tis. EUR.

v

Predaj v roku 2020

V tis. EUR
Datum Predajna
predaja cena
Prosek Energo s.r.o. 27.10.2020 69

Prijata
protihodnota - Strata z
penazna predaja
69 (498)
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Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok kon¢iaci sa 31.12.2021

5. Akvizicie a predaj dcérskych spolocnosti (pokracovanie)
Vplyv predaja v roku 2020

Poznamk  Prosek Energo

V tis. EUR a S0
Dlhodoby hmotny majetok (332)
Uvery a zalohové platby (351)
Pohladavky z obchodného styku (68)
Preddavky a ostatny majetok (16)
Peniazné prostriedky a peitazné ekvivalenty (156)
Splatna datiova pohl'adavka (14)
Uvery a vypozicky 31 349
Z&vazky z obchodného styku 27
OdlozZené danové zavazky 23 5
Splatna dan z prijmov 18
Cisty identifikovatel'ny majetok (538)
Predajna cena 69
Prenos kurzovych rozdielov do vysledku hospodarenia (29)
Strata z predaja (498)
Prijata protihodnota - pefiazna 69
Pouzita hotovost’ (156)
Cisté pefiazné vydavky (87)
6. Prijmy z prendjmu
Vtis. EUR 2021 2020
Néjomné z investi¢nych nehnutel'nosti 9 886 11721
Néjomné z ostatnych nehnutelnosti 872 390
Spolu 10758 12111

Za rok konciaci sa 31. decembra 2021 najvyznamnejSia suma najomného z investi¢nych nehnutel'nosti dosiahla 4 139 tis.
EUR (2020: 5 152 tis. EUR), a to v ramci G¢tovnej jednotky Skupiny Pribinova 19, s.r.o. z prenajmu administrativne;j
budovy Pribinova 19.

7. Vynosy zo zmlGv so zdkaznikmi

Vtis. EUR 2021 2020
Poplatky za spravu nehnutel'nosti a sivisiace sluzby 9329 8 450
Developerské odmeny a poplatky za iné poradenstvo 7140 3429
Vynosy z hotelov 3162 2974
Vynosy z predaja vybudovanych nehnutelnosti 937 -
Prijmy z predaja bytov s parkoviskami - 5670
Ostatné prijmy 853 566
Spolu 21 421 21 089

Vynosy z predaja ostatnych vybudovanych nehnutel'nosti za rok konciaci sa 31. decembra 2021 vo vyske 883 tis. EUR
boli dosiahnuté z predaja nehnutelnosti urc¢enych na obchodovanie v ramci spolo¢nosti FUXTON s.r.0.



J&T REAL ESTATE HOLDING PLC

Poznamky ku konsolidovanej i¢tovnej zavierke za rok kondiaci sa 31.12.2021

7. Vynosy zo zmllv so zdkaznikmi (pokracovanie)

Vymnosy z predaja bytov s parkovanim za rok konéiaci sa 31.12.2020 boli dosiahnuté z predaja bytov a parkovisk v rezidencii Zuckermandel v Bratislave.

Rozpis vynosov zo zmliv so zdkaznikmi podl'a prevadzkovych segmentov je uvedeny nizsie:

Za rok konc¢iaci sa 31.12.2021
V tis. EUR

Poplatky za spravu nehnutelnosti a suvisiace sluzby
Developerské odmeny a poplatky za iné poradenstvo
Vynosy z hotelov

Vynosy z predaja vybudovanych nehnutelnosti
Ostatné

Spolu

Za rok konciaci sa 31. decembra 2020

Vtis. EUR

Poplatky za spravu nehnutelnosti a stivisiace sluzby
Prijmy z predaja bytov s parkoviskami

Developerské odmeny a poplatky za iné poradenstvo
Vynosy z hotelov

Ostatné

Spolu

Kancelarie Hotely a
aobchodné Priemyseln cestovny Firemné  Segmenty Medzisegmentové
Byty priestory  éobjekty ruch centrum spolu eliminacie Spolu
- 67 - - 9447 9514 (185) 9329
169 16 - - 13 855 14 040 (6 900) 7140
- - - 3162 - 3162 - 3162
883 54 - - - 937 - 937
- 2 826 - 25 853 - 853
1052 139 826 3162 23 327 28 506 (7 085) 21421
Kancelarie Hotely a
aobchodné Priemyseln cestovny Firemné  Segmenty Medzisegmentové
Byty priestory é objekty ruch centrum spolu eliminacie Spolu
- 68 - - 8 696 8 764 (314) 8 450
- 5670 - - - 5670 - 5670
- - - - 10 387 10 387 (6 958) 3429
- - - 2974 - 2974 - 2974
- 3 291 2 270 566 - 566
- 5741 291 2976 19 353 28 361 (7272) 21089
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J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok kon¢iaci sa 31.12.2021

7. Vynosy zo zmllv so zdkaznikmi (pokradovanie)

(i) Nasledujtica tabul’ka uvadza informacie o pohladavkach, zmluvnom majetku a zmluvnych zaviazkoch zo zmlav so
zékaznikmi.

V tis. EUR Poznamka 2021 2020
Pohladavky zahrnuté v pohl'adavkach z obchodného styku 20 6 109 3022
Zmluvny majetok 27 35 91
Zmluvné zavazky 34 (76 535) (54 481)
Spolu (70 391) (51 368)

Zmluvny majetok k 31. decembru 2021 a k 31. decembru 2020 sa tyka prav Skupiny na platbu za nevyfakturované dodavky
ku diiu vykazovania (zadrzné). Ked’ sa tieto prava stant nepodmienenymi, zmluvny majetok sa pretuctuje do pohl'adavok.

Zmluvné zavizky k 31.12.2021 vo vyske 39 207 tis. EUR predstavuju zalohové platby prijaté od zakaznikov za byty v
projekte Eurovea byty, 19 657 tis. EUR za projekt Wayden a 12 710 tis. EUR za projekt Ovocné sady - vSetky v Bratislave;
a zmluvné zavazky vo vyske 3 830 tis. EUR su prijaté zalohové platby za byty v projekte v Londyne.

Zmluvné zavazky k 31.12.2020 vo vyske 30 878 tis. EUR predstavuju prijaté zalohové platby od zédkaznikov za byty v
projekte Eurovea Tower, 14 141 tis. EUR za projekt Klingerka a 6 929 tis. EUR za projekt Ovocné sady - vsetky v
Bratislave; a zmluvné zavizky vo vyske 1 851 tis. EUR su prijaté zalohové platby za byty v projekte v Londyne.

Za rok konciaci sa 31. decembra 2021 boli vo vysledku hospodarenia vykdzané vynosy vo vyske 70 tis. EUR, ktoré boli
na zaciatku obdobia zahrnuté v zmluvnych zavézkoch.

Za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2020 boli vo vysledku hospodarenia vykazané vynosy vo vyske 563 tis. EUR, ktoré boli
na zaciatku obdobia zahrnuté v zmluvnych zavézkoch.

(ii) Informacie o povahe a nafasovani plnenia zavizkov vyplyvajicich zo zmliv so zadkaznikmi vratane doélezitych
platobnych podmienok st uvedené v pozndmke 2 r).

(iii) Nasledujuca tabulka uvadza vynosy zo zmluv, pri ktorych sa oCakava vykazanie v budlcnosti v suvislosti so
zévéazkami plnenia, ktoré su ku ditu vykazovania nesplnené (alebo ¢iastocne nesplnené).

V tis. EUR 2022 2023 2024

Nehnutelnogﬂ urcené na 76 000 734 065 )
obchodovanie

Developerské sluzby 2490 2890 -
78490 736 955 -

Vsetky plnenia zo zmlav so zakaznikmi s zahrnuté v sumach uvedenych vyssie.

V sulade s moznost'ou, ktori poskytuje §tandard IFRS 15, sa k 31. decembru 2021 nevykazuji informécie o zostavajicich
povinnostiach plnenia, ktoré maju pévodne o¢akavané trvanie najviac jeden rok.
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Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok kon¢iaci sa 31.12.2021

8. Ostatné prevadzkové prijmy

Vtis. EUR 2021 2020
Dodato¢né prijmy zo zmluvy o kupe akcii 21 313 11 399
Prijaté $tatne prispevky 2043 1031
Pokuty a penale 500 14
Krytie strat zo znizenia hodnoty podl’a modelu ECL 263 1482
Poistné plnenia 130 80
Nahrady pri ukonéeni zmluvy - 437
Iné prijmy 896 1309

Spolu 25 145 15 752

Polozka dodato¢ny prijem zo zmluvy o kupe akcii za rok konciaci sa 31. decembra 2021 a rok konciaci sa 31. decembra
2020 suvisi so zmluvou o kupe akcii medzi spolo¢nostou KALIMRAJ EQUITY MANAGEMENT LIMITED a tretou
osobou, kde na zaklade zmluvy spolo¢nost KALIMRAJ EQUITY MANAGEMENT LIMITED mala narok na doplatok

ku kupnej cene vypocitany podl'a dohodnutého vypocétového vzorca na zaklade obsadenosti projektovej budovy.

9. Naklady na predané nehnutelnosti

Vtis. EUR 2021 2020
Néaklady ostatné predané nehnutel'nosti (259) -
Néklady na predané byty s parkovacimi miestami - (5 385)
Spolu (259) (5 385)

Néklady na ostatné vybudované nehnutel'nosti za rok konciaci sa 31. decembra 2021 vo vyske 217 tis. EUR vznikli z

predaja nehnutel'nosti uréenych na obchodovanie v ramci spolo¢nosti FUXTON s.r.0.

Néklady na byty s parkovanim za rok konciaci sa 31.12.2020 vznikli z predaja bytov a parkovisk v rezidencii

Zuckermandel v Bratislave.

10. Prevadzkové naklady na nehnutel’nosti

Vtis. EUR 2021 2020
Néklady spojené s pripravou projektov a stavebnymi pracami (3 225) (3218)
Néaklady na opravy a udrzbu (2479) (2 230)
Energie (1116) (865)
Néaklady na poistenie (342) (425)
Néklady na spravu spojent s investicnymi nehnutel'nost’ami (38) (731)
Ostatné (13) (8)
Spolu (7 213) (7 477)
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11. (Cista strata)/¢isty zisk z finanénych nastrojov
Vtis. EUR

(Strata)/zisk z menovych derivatov
Ziskl/(strata) z irokovych derivatov
(Strata)/zisk z inych finanénych néstrojov

12. Cisté straty zo zniZenia hodnoty

Vtis. EUR

Cisté (straty zo zniZenia hodnoty)/rozpustenie strat zo zniZenia
hodnoty Uverov a zalohovych platieb

Cisté rozpustenie strat zo znizenia hodnoty/(straty zo zniZenia
hodnoty) pohl'adavok z obchodného styku, preddavkov a
ostatného majetku a zasob

Straty zo zniZzenia hodnoty goodwillu

Straty zo znizenia hodnoty DHM

Spolu

13. Osobné néklady

Vtis. EUR

Mzdové

Odvody na socialne poistenie
Ostatné socialne naklady
Odmeny riaditelov

Spolu

2021 2020
(2 786) 3252
589 (181)
(1072) 199
(3 269) 3270
Pozna
mka 2021 2020
21 (2 116) 731
99 (249)
3(b) - (2 964)
17 - (128)
(2017) (2 610)
2021 2020
(13 096) (13 664)
(3794) (4 068)
(341) (408)
(18) 1)
(17 249) (18 141)

Za rok konciaci sa 31. decembra 2021 je priemerny pocet zamestnancov 477 (2020: 491), z toho je 28 veducich

pracovnikov (2020: 29).

14. Zisk dosiahnuty z vyhodnej kapy

Vtis. EUR

Popper Capital, s.r.o
KALIMRAJ EQUITY MANAGEMENT LIMITED

Spolu

Poznam 2021 2020
ka

- 17 105

- 1979

5 - 19 084

Spolocnost Popper Capital, s.r.o. bola nadobudnutd za vyhodnu kupnu cenu, nakolko predchadzajici vlastnik v
poslednych rokoch nebol schopny ziskat’ potrebné finanéné prostriedky na rozvoj projektu, a preto suhlasil s predajom
investicie za cenu ponuknuti Spolo¢nostou, ked’Ze skupina J&T Real Estate Holding ma dlhoro¢né sktsenosti v segmente

nehnutel’nosti a je schopna zabezpecit’ potrebné financovanie na realizaciu projektu.

Blizsie informacie o ¢istom identifikovatelnom majetku a o nakladoch na obstaranie si uvedené v poznamke 5 a blizsie

informacie o prerozdeleni kipnej ceny su uvedené v poznamke 3 c).
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15. Ostatné prevadzkové naklady

Vtis. EUR 2021 2020
Odmeny za sprostredkovanie, poradenstvo a iné sluzby (4 964) (3 856)
Néklady na reklamu (2 231) (1 808)
Néklady na prenajmy (1507) (801)
Pokuty a penale (1 480) 4)
Naklady na auditorské, dafiové a uétovné sluzby (1 202) (1 289)
Doprava a ubytovanie (1 045) (344)
Spotreba materialu (1 010) (1 107)
Ostatné dane a poplatky (445) (362)
Néklady na predany tovar a stavebné zmluvy (432) (114)
Bezpecnostné sluzby (403) (384)
Outsourcing, pravne a administrativne poplatky (305) (454)
Vydavky na hotelové sluzby (295) (326)
Néklady na IT (254) (290)
Néaklady na komunikaciu (118) (100)
Servis vozidiel (110) (99)
Skolenia, kurzy a konferencie (57) (81)
Darceky (20) (313)
Dodato¢na kiipna cena za dcérsku spolo¢nost’ - (7 500)
Ostatné prevadzkové naklady (1694) (1357)
Spolu (17 572) (20 589)

V priebehu roka 2020 uhradila Spolo¢nost’ sumu 7 500 tis. EUR za G¢tovnu jednotku Skupiny Kalos, s.r.o. Spolo¢nost’ v
roku 2018 prevzala spolu s obchodnym podielom v uctovnej jednotke Kalos, s.r.o. aj opény zavizok (pred predajom
obchodného podielu Spolo¢nosti uzatvoril predavajuci s predchadzajucim spolo¢nikom Kalos, s.r.o. opéni zmluvu na
kipu 50 % podielu v spolo¢nosti Kalos, s.r.0.). V druhej polovici roka 2020 poziadal predchadzajtci spoloénik o uplatnenie
opcie. Spolo¢nost’ mala zaujem udrzat’ si 100 %-ny podiel v uétovnej jednotke Skupiny Kalos, s.r.0., a preto predloZila
predchadzajicemu spolo¢nikovi protiponuku, ktoru akceptoval, ¢o viedlo k dodatoénému doplatku pre Spolo¢nost’.

Auditorské spoloénosti KPMG Limited, KPMG Slovensko spol. s.r.o., BDO Audit, spol. s r.o., LUCA PARTNER, s.r.0.,
Morison Patsalides, Johanes Partner s.r.0. a EURO-Trend Audit, a.s. st poverené Skupinou vykonat’ audit individualnych
uctovnych zavierok dcérskych spolo¢nosti Skupiny za rok konciaci sa 31. decembra 2021. Spolo¢nosti KPMG Limited a
KPMG Slovensko spol. s.r.0. st poverené Spolo¢nost'ou vykonat’ audit konsolidovanej i€tovnej zavierky Spolo¢nosti k

31. decembra 2021 a za rok kon¢iaci sa k tomuto datumu. Naklady spojené s tymito sluzbami st vo vyske 418 tis. EUR
(2020: 555 tis. EUR).

Za rok konciaci sa 31. decembra 2021 dosiahli naklady suvisiace s ostatnymi sluzbami 29 tis. EUR (2020: ziadne naklady
suvisiace s neauditorskymi sluzbami). Tieto sluzby sa tykajua spolo¢nosti Skupiny, ktoré vlastnia hotely a sluZieb, ktoré im
boli poskytnuté v stvislosti s prispevkami od $tatu.
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15. Ostatné prevadzkové naklady (pokracovanie)

Podrobny rozpis odmien auditorov za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2021 a rok kon¢iaci sa 31. decembra 2020:

V tis. EUR 2021 2020
KPMG Limited (368) (344)
KPMG Slovensko spol. sr. 0. - (164)
LUCA PARTNER, s.r.o. a7 (15)
BDO CK spol. sr.0. (14) 9)
Ostatné (19) (23)
Spolu (418) (555)
Analyza ostatnych prevadzkovych nakladov podl'a segmentov je uvedend v poznamke 4 — Prevadzkové segmenty.
16. Dane z prijmov
V tis. EUR 2021 2020
Splatna dan za bezné obdobie
Bezné obdobie (930) (884)
Upravy za predchadzajlice obdobia 6 119
(924) (765)
OdloZeny datiovy nédklad
Vznik a zruSenie do¢asnych rozdielov (6 994) (12 968)
Celkovy né&klad na dai z prijmov (7 918) (13 733)

Odlozena dan je vypocitanad podl'a si¢asnych platnych daniovych sadzieb, ktorych platnost’ sa ocakava aj v Case realizacie
pohladavky alebo vyrovnania zavazku. Sadzba dane z prijmov pravnickych oséb na Cypre je 12,5 %. Sadzba dane z
prijmov pravnickych osdb na Slovensku je 21 %. Sadzba dane z prijmov pravnickych osob v Ceskej republike je 19 %.
Sadzba dane z prijmu pravnickych oséb v Holandsku je 25 % (resp. 16,5 % zo zdaniteI'ného zisku do 200 tis. EUR). Sadzba

dane z prijmov pravnickych osdb v Spojenom kralovstve je 19 %.

Mnohé casti cyperskej, slovenskej a ¢eskej danovej legislativy s netestované a v mnohych oblastiach existuje neistota
ohl'adne ich vykladu finanénymi organmi. Vplyv tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat a vyriesi sa, az ked’ bude k

dispozicii prislusna judikatara alebo oficialne vyklady organov.

Konsolidovany daiiovy ndklad z ostatmého komplexného vysledku za roky konciace sa 31. decembra 2021 a 31. decembra

2020
V tis. EUR 2021 2020
(Danovy (Danovy
naklad)/ naklad)/
Pred danova Pred daiiova
zdanenim ulava  Bez dane zdanenim ulava Bez dane
Zabezpetenie penaznych tokov 88 - 88 84 - 84
Kurzové rozdiely pri prevode 1140 - 1140 (848) - (848)
Ostatné stucasti komplexného vysledku -
zisk/(strata) 1228 - 1228 (764) - (764)
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16. Daii z prijmov (pokracovanie )

Zosuladenie efektivnej sadzby dane

V tis. EUR

Zisk pred zdanenim

Dan vo vyske domacej sadzby
Vplyv danovych sadzieb v zahrani¢nych jurisdikciach
Pripocitatelné polozky

Nezdanitel'né prijmy

Vykazanie predtym nevykazanych danovych strat

Straty za bezné obdobie, ku ktorym nebola vytvorena odlozena
danova pohladavka

Darové¢ straty, ktoré uz nemozno uplatnit’ a ku ktorym bola
vytvorena odloZena danova pohl'adavka

Uprava za beZné obdobie o odloZent dafiovii
pohl'adavku/zavizok vytvoreny v predchadzajicom obdobi
Zmena docasnych rozdielov, ku ktorym nebola vytvorena
odlozena danova pohl'adavka

Upravy za predchadzajlice obdobie

Spolu

Pozri tiez poznamku 23 — Odlozené danové pohladavky a zavazky.

2021 2020
% %

44 978 57 240

12,50 % 5622 12,50 % 7155

4,91 % 2 208 8,51 % 4871

8,67 % 3899 8,18 % 4 684

(18,36 %) (8258)  (14,19%) (8 120)

(1,01 %) (455) (0,15 %) (88)

10,61 % 4772 4,83 % 2767

- - 0,13 % 76

(0,32 %) (144) (0,47 %) (267)

0,62 % 280 4,85 % 2774

(0,01 %) 6)  (021%) (119)

17,61 % 7918  2398% 13733
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17. Dlhodoby hmotny majetok

V tis. EUR

Pozn.

Néklady

Stav k 1. januaru 2021

Vplyv pohybov vymennych kurzov

Prirastky prostrednictvom podnikovych

kombindcii 5
Prirastky

Predaje

Uprava zmlav o prenajme 37
Preradenie zo zasob

Preradenie do skupiny na vyradenie drZanej na

predaj 28
Stav k 31. decembru 2021

Stav k 1. januaru 2021
Vplyv pohybov vymennych kurzov
Prirastky prostrednictvom podnikovych

kombinécif 5
Prirastky

Predaje

Uprava zmlav o prenajme 37
Preradenie

Stav k 31. decembru 2021

Odpisy
Stav k 1. januaru 2021
Vplyv pohybov vymennych kurzov

Odpisy

Straty zo zniZenia hodnoty 12
Predaje

Preradenie do skupiny na vyradenie drZanej na

predaj 28

Stav k 31. decembru 2021

Stav k 1. januaru 2021

Vplyv pohybov vymennych kurzov
Odpisy

Predaje

Stav k 31. decembru 2021

Uétovné hodnoty
Stav k 1. januaru 2021
Stav k 31. decembru 2021

Stav k 1. januéru 2021
Stav k 31. decembru 2021

Informacie o pohyboch majetku s prAvom pouZivania za uétovné obdobie su uvedené v poznamke 37 — Prendjmy.

Zariadenie,

Pozemky inventar a
a budovy vybavenie Ostatné Spolu
46 192 3597 11 49 800
- (36) - (36)
- 25 - 25
37 848 - 885
(2'794) (723) - (3517)
47 (59) - 12)
10 - - 10
- (105) - (105)
43 492 3547 11 47 050
43 492 3547 11 47 050
- 100 - 100
- - 115 115
10 832 4910 - 15742
(9 536) (233) (12) (9 781)
1790 - - 1790
- (201) 201 -
46 578 8123 315 55016
(7 692) (1343) - (9 035)
- 7 - 7
(1707) (716) - (2 423)
(126) (2) - (128)
2765 388 - 3153
- 35 - 35
(6 760) (1631) - (8 391)
(6 760) (1631) - (8 391)
- (40) - (40)
(1963) (2 385) - (4 348)
45 224 - 269
(8 678) (3832) - (12 510)
38 500 2254 11 40 765
36732 1916 11 38 659
36732 1916 11 38 659
37900 4291 315 42 506
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17. DIlhodoby hmotny majetok (pokracovanie)

Majetok s pravom pouZivania
V dlhodobom hmotnom majetku k 31. decembru 2021 je zahrnuty majetok s pravom pouZivania vo vyske 7 552 tis. EUR
(2020: 5 574 tis. EUR) - pozri tieZ poznamku 37 - Prenajmy.

Zabezpeky
Informacie o zaloZnych pravach s uvedené v poznamke 36 — Zalozné prava, finanéné zavizky a podmienené zavézky.

ZniZenie hodnoty
Kumulované straty zo znizenia hodnoty dlhodobého hmotného majetku k 31. decembru 2021 dosiahli 128 tis. EUR (2020:
128 tis. EUR) - pozri tiez poznamku 12.

Poistenie

Skupina ma poisteny dlhodoby hmotny majetok proti zivelnym pohroméam, kradezi, vandalizmu a dopravnym nehodam.
Celkova poistnd suma z poistenia dlhodobého hmotného majetku k 31. decembru 2021 je 53 796 tis. EUR (2020:
53 361 tis. EUR).
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18. Investi¢né nehnutePnosti

V tis. EUR Vo vystavbe
Kancelarske a Pozemky Londyn, Hotely,
obchodné Bratislava, Vo vystavbe Spojené maloobchod a 2021
priestory SK SK SK kraPovstvo cestovny ruch Ostatné Spolu
Stav k 1. januaru 2021 159 350 185 505 23 966 79 793 29 304 3139 481 057
Vplyv pohybov vymennych kurzov - - - 6 101 1018 - 7119
Prirastky 3425 3156 2 057 11212 - - 19 850
Predaj investi¢nych nehnutelnosti - (2 339) (691) - - (936) (3 966)
Preradenie v ramci investi¢nych nehnutelnosti 24 901 - (24 901) - - - -
Preradenie (do)/zo zasob - - 2930 - - - 2930
Naklady na vypozicky - - 453 5818 - - 6271
Uprava reélnej hodnoty cez vysledok hospodarenia 36 177 - - 5659 (42) - 41794
Stav k 31. decembru 2021 223 853 186 322 3814 108 583 30 280 2203 555 055
V tis. EUR Vo vystavbe
Kancelarske Pozemky Londyn, Hotely,
a obchodné Bratislava, Vo vystavbe Spojené maloobchod a 2020
Pozn. priestory SK SK SK kralovstvo cestovny ruch Ostatné Spolu
Stav k 1. januaru 2021 200 048 78 926 8480 45 505 30431 2203 365 593
Vplyv pohybov vymennych kurzov - - - (2 769) (1127 - (3 896)
Prirastky 1192 - 10796 15744 - 936 28 668
Prirastky prostrednictvom podnikovych kombinacii 5 - 82 039 - - - - 82 039
Predaj investi¢énych nehnutel'nosti - (44) - - - - (44)
Preradenie v ramci investi¢énych nehnutelnosti - (4 552) 4552 - - - -
Preradenie (do)/zo zasob - - (1812) - - - (1812)
Preradenie do skupin na vyradenie drzanych na
predaj 28 (53 100) - - - - - (53 100)
Naklady na vypozicky - - 597 3954 - - 4551
Uprava realnej hodnoty cez vysledok hospodarenia 11210 29 136 1353 17 359 - - 59 058
Stav k 31. decembru 2021 159 350 185 505 23 966 79793 29304 3139 481 057
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18. Investi¢né nehnutelnosti (pokracovanie)

Investi¢né nehnutel'nosti Skupiny sa ocefiuji v redlnej hodnote. Proces ocefiovania je podrobne popisany v pozndmke 3 a) — Zasadné Gétovné odhady a predpoklady. Vzhl'adom na
vstupné tdaje pouzité pri oceneni je pouZity postup stanovenia redlnej hodnoty zaradeny do 3. trovne. Pripadny vysledny zisk alebo strata sa vykaze vo vysledku hospodarenia.

Pri nehnutelnostiach v kategoriach ,,vo vystavbe SK* a ,,vo vystavbe Londyn, Spojené kralovstvo* su ndkladmi na prijaté vypozicky, ktoré spiiaju podmienky na aktivaciu za roky
konciace sa 31. decembra 2021 a 31. decembra 2020 skuto¢né naklady na prijaté vypozicky, ktoré vznikli v stvislosti s tymito vypozickami v priebehu uctovného obdobia, ked’ze
uctovné jednotky Skupiny si pozi€iavaju financné prostriedky vyslovne na tc€ely ziskania prislusného majetku.

Za rok konciaci sa 31. decembra 2021 st sadzby nakladov na vypozi¢ky v rozmedzi 1,6 % az 9,16 % (2020: 1,8 %- 9,83 %).

Skupina ma zmluvné zavizky uskutoénit’ vystavbu investi¢nych nehnutelnosti. Bliz§ie informacie o viazani kapitalu na zaklade zmliv si uvedené v pozndmke 36 — Zalozné prava,
finanéné zavazky a podmienené zavazky.

Zabezpeky
Nasledujuca tabul’ka zobrazuje investi¢né nehnutel’nosti, ktoré si predmetom zalozného prava na zabezpecenie zavazkov Skupiny a tretich osdb:

31. decembra

31. decembra

V tis. EUR Poznamka 2021 2020
Uvery a vypozi¢ky Skupiny 441 560 352 578
Uvery a vypozicky tretich 0sob 2 550 2 550
Zavazky Skupiny z obchodného styku 39 443 40515
Spolu 36 483 553 395 643

Poistenie

Skupina ma investi¢né nehnutel'nosti poistené proti Zivelnym pohromam a ma aj poistenie vystavby. Celkova poistna suma z poistenia investicnych nehnutel'nosti k 31. decembru 2021

je 160 696 tis.
139 936 tis. EUR).

Sumy vykazané vo vysledku hospodarenia

V tis. EUR Poznamka

2021

EUR (2020:

2020
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6

Prijmy z prendjmu investiénych nehnutel'nosti 9 886 11721
Priame prevadzkové naklady tykajice sa investi¢nych nehnutel'nosti,

ktoré pocas obodbia vytvarali prijmy z prenajmu (955) (2 616)
Priame prevadzkové naklady tykajuce sa investicnych nehnutelnosti,

ktoré pocas obdobia nevytvarali prijmy z prenajmu (29) (122)
Upravy realnej hodnoty* 3 43 067 59 058
Zisk/(strata) z predaja investi¢nych nehnutelnosti 2 856 (44)
Spolu 54 825

* Zahrna aj upravy redlnej hodnoty tykajuce sa investicnych nehnutelnosti spolocnosti vykazanych ako skupina na vyradenie drzana na predaj.

Upravy realnej hodnoty za rok konéiaci sa 31. decembra 2021 vo vyske 273 tis. EUR sa tykaju spolo¢nosti vykazovanej ako skupina na vyradenie drzana na predaj - pozri tieZ poznamku
3a).
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19. Investicie do spolo¢nych podnikov

Skupina ma nasledujuce investicie v spoloé¢nych podnikoch:

Vtis. EUR Podiel Skupiny Uétovna hodnota
Krajina 31. decembra 31. decembra
2021 2020 2021 2020
Spolo¢né podniky
Slovenska
TESAKO a. s. republika 50 % 50 % 16 262 16 556
CZ Slovakia HK Limited Hongkong 50 % 50 % 8492 8499
Slovenska
WOAL s.r.o. republika 50 % 50 % 848 560
Spolu 25 602 25 615

Za rok konciaci sa 31. decembra 2021 je podiel Skupiny na strate z vysSie uvedenych spolo¢nych podnikov 863 tis. EUR (2020: strata 1 959 tis. EUR).
Za rok konciaci sa 31. decembra 2021 a rok kong¢iaci Sa 31. decembra 2020 neexistuju Ziadne nevykazané straty zo spolo¢nych podnikov.
Informécie o zaviazkoch a podmienenych zavézkoch stvisiacich so spoloénymi podnikmi st uvedené v poznamke 36 — Zalozné prava, finanéné zavézky a podmienené zavazky.

Sthrnné finanéné informacie o spolo¢nych podnikoch st uvedené v nasledujucej tabul’ke. Tabulka tiez uvadza uctovné hodnoty podielov Skupiny v spolo¢nych podnikoch.

31. decembra 2021

V tis. EUR Ccz
TESAKO Slovakia WOAL
a.s. HK Limited S.r.o.
Neobezny majetok 82 295 - 24 990
Obezny majetok 370 - 283
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty zahrnuté v obeznom majetku 86 - 12
Dlhodobé zavazky 56 876 - 23 086
Dlhodobé financné zavizky bez zavizkov z obchodného styku a ostatnych
zavazkov a rezerv 55 927 - 23086

Kratkodobé zavazky 22 8 491
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Kratkodobeé financné zavizky bez zavdizkov z obchodného styku a ostatnych

zavazkov a rezerv - - 300
Cisty majetok/(zavizky) (100 %) 25767 (8) 1696
Podiel Skupiny na ¢istom majetku/(zavazkoch) 12 884 4) 848
Goodwill 3378 8 496 -
Uttovna hodnota podielov v spolo&énych podnikoch 16 262 8 492 848
Prijmy 66 - -
Odpisy (153) - -
Urokové naklady (1424) - (910)
Dane z prijmov (709) - 2024
Zisk/(strata) a celkovy komplexny vysledok (100 %) (2 288) (14) 576

Podiel Skupiny na zisku/(strate) a celkovom komplexnom vysledku (1 144) (7) 288
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19. Investicie do spolo¢nych podnikov (pokraovanie)

31. decembra 2020

V tis. EUR Cz

TESAKO Slovakia WOAL

a.s. HK Limited S.r.o.

Neobezny majetok 81530 - 25 106
Obezny majetok 362 31 141
Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty zahrnuté v obeznom majetku 109 - 24
Dlhodobé zavazky 55 500 - 24 118
Dlhodobé financné zavdizky bez zavizkov z obchodného styku a ostatnych
zavézkov a rezerv 45 146 - 19 915
Kratkodobé zavazky 36 26 10
Kratkodobeé financné zavizky bez zavdizkov z obchodného styku a ostatnych
zavézkov a rezerv - 14 -
Cisty majetok (100 %) 26 356 5 1119
Podiel Skupiny na ¢istom majetku 13178 3 560
Goodwill 3378 8 496 -
Uttovna hodnota podielov v spoloénych podnikoch 16 556 8499 560
Prijmy 112 - 43
Odpisy (113) - -
Vynosové roky - 745 -
Urokové naklady (1431) (729) (841)
Dane z prijmov 151 ) -
Strata a celkovy komplexny vysledok (100 %) (1 536) (12) (2 370)
Podiel Skupiny na strate a celkovom komplexnom vysledku (768) (6) (1 185)

20. PohPadavky z obchodného styku
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V tis. EUR

Pohladavky z obchodného styku

Casové rozlidenie prijmov z prenajmu

Pohladavky z operativneho prenajmu

Casové rozlidenie prijmov — iné prijmy

Znizenie hodnoty pohl'adavok z obchodného styku
Znizenie hodnoty pohl'adavok z operativneho prenajmu
Spolu

Kratkodobé
Dlhodobé
Spolu

Zabezpeky

31. decembra

31. decembra

2021 2020
6201 3302
1458 1825
790 601
236 88
(328) (368)
(14) (90)
8343 5358
7433 4082
910 1276
8343 5358

Informécie o zaloznych pravach st uvedené v poznamke 36 — Zalozné prava, financné zavizky a podmienené zavézky.
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20. Pohladavky z obchodného styku (pokrac¢ovanie)
Znizenie hodnoty pohladdvok z obchodného styku

V tis. EUR

Stav k 1. januaru

Zvysenie

Preradenie do skupiny na vyradenie drzanej na predaj
Preradenie do ostatnych pohl'adavok

ZruSenie

Pouzitie

Stav k 31. decembru

21. Uvery a zélohové platby

Vtis. EUR

Uvery a zalohové platby poskytnuté tretim osobam
Uvery a zalohové platby poskytnuté spriaznenej osobe

Pohladavky z finanéného prenajmu
Znizenie hodnoty uverov a zalohovych platieb poskytnutych tretim osobam
- 3. faza

Spolu

Kratkodobé
Dlhodobé

Spolu

2021 2020
458 505
164 348

- (11)
(13) -

(263) (99)
(4) (285)
342 458

31. decembra

31. decembra

2021 2020
127 052 203 794
22 490 23387
8073 -
(51 425) (49 309)
106 190 177 872
43728 117 515
62 462 60 357
106 190 177 872

Skupina vyuziva svoje vol'né peiiazné prostriedky na poskytovanie tiverov a zalohovych platieb.

K 31. decembru 2021 neexistuju ziadne bezirocné uvery (2020: EUR ziadne).
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K 31. decembru 2021 je vazena priemerna trokova sadzba na Gvery a zalohové platby 4,39 % p.a. (2020: 4,27 % p.a.).

Uvery a zalohové platby poskytnuté k 31. decembru 2021 a k 31. decembru 2020 nie st zabezpe&ené.

Pohladavka z finanéného prenajmu vo vyske 8 073 tis. EUR k 31. decembru 2021 stuvisi so zmluvami o d’alSom prenajme Skupiny - pozri tieZ poznamku 2 q) Prenajmy a poznamku

37.
Tabul'ka pohybov pohl'adavok z prenajmov:

V tis. EUR 2021

Stav k 1. januéru -

2020

Prirastky 9488
Uroky 448
Platby - istina (1 415)
Platby - Groky (448)
Stav k 31. decembru 8 073

v
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21. Uvery a zalohové platby (pokradovanie)

Zabezpeky
Informacie o zaloznych pravach su uvedené v poznamke 36 — Zalozné prava, finanéné zavézky a podmienené zavazky.

Znizenie hodnoty uverov a zdalohovych platieb

V tis. EUR 2021 2020
Stav k 1. januéru 49 309 50 471
Zvysenie 5264 9 566
ZruSenie (3148) (10 297)
Pouzitie - (431)
Stav k 31. decembru 51 425 49 309

22. Finan¢né nastroje

V tis. EUR 31.decembra  31. decembra
2021 2020
Terminované vklady 1200 1200
Menové forwardy - 303
Finan¢ny majetok oceneny v realnej hodnote cez ostatné sti¢asti komplexného 6
vysledku 6
Spolu 1206 1509
Kratkodobé 1206 1206
Dlhodobé - 303
Spolu 1206 1509

Zabezpeky
Informacie o zaloznych pravach su uvedené v poznamke 36 — Zalozné prava, finan¢né zavézky a podmienené zavizky.

23. OdlozZené dafiové pohlPadavky a zavazky
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Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok kon¢iaci sa 31.12.2021

Vykazané su nasledujice odlozené danové pohladavky a zavazky:

V tis. EUR PohPadavky Zavazky Cista suma
31. decembra 31. decembra 31. decembra
2021 2020 2021 2020 2021 2020
Dlhodoby hmotny majetok 195 179 - - 195 179
Nehmotny majetok - - (424) - (424) -
Investi¢né nehnutelnosti 80 135 (44 478) (36 342) (44 398) (36 207)
Zasoby 98 - (277) (186) (179) (186)
Znizenie hodnoty uverov a
zélohovych platieb 2963 2963 - - 2963 2963
Znizenie hodnoty pohl'adavok z
obchodného styku, preddavkov a
ostatného majetku - - (306) (383) (306) (383)
Danové straty 1108 725 - - 1108 725
Ostatné polozky 243 102 (2 435) (2977) (2192) (2 875)
Zapocet (523) (523) 523 523 - -
Spolu 4164 3581  (47397) (39 365) (43 233) (35784)

23. OdlozZené danové pohPadavky a zavizky (pokracovanie)

Pohyby odlozenych danovych pohl'adavok a zavézkov:

Poznamka

OdloZené daifiové pohl'adavky

Dlhodoby hmotny majetok

Investi¢né nehnutelnosti

Zasoby

ZnizZenie hodnoty Gverov a zalohovych platieb
Danové straty

Stav k 1.

januaru Vykazané v
2021  zisku/(strate)*

16

179

135

2963
725

16
(55)
98

383

Rezerva na
kurzové
rozdiely pri
prevode

Prirastky
prostrednictvom
podnikovych
kombinécii

Stav k 31.
decembru
2021

195
80

98
2963
1108

79



J&T REAL ESTATE HOLDING PLC

Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok kon¢iaci sa 31.12.2021

Ostatné polozky
OdloZené daiiové zaviizky
Nehmotny majetok
Investi¢né nehnutel'nosti
Zasoby

Znizenie hodnoty pohl'adavok z obchodného styku, preddavkov a ostatného majetku

Ostatné polozky
Spolu

102 141 - - 243

- - - (424) (424)

(36 342) (7 879) (257) - (44 478)
(186) (91) - - 77)
(383) 77 - - (306)

(2 977) 544 ) (2 435)
(35 784) (6 766) (259) (424) (43 233)

* Nezahrna pohyb odlozenych dani za spolocnosti vykazanych ako skupina na vyradenie drzand na predaj.

Za rok konciaci sa 31. decembra 2021 pohyb odlozenych dani zauctovany do vysledku hospodarenia v suvislosti so spolo¢nost’ami vyk&zanymi ako skupina na vyradenie drzana na

predaj predstavuje 228 tis. EUR.

23. OdloZené danové pohPadavky a zavizky (pokracovanie)

Pohyby odlozenych danovych pohl'adavok a zaviazkov:

Poznamka

OdloZené daiiové pohladavky

Dlhodoby hmotny majetok
Investi¢né nehnutel'nosti
Znizenie hodnoty uverov a
zalohovych platieb

Danové straty

Ostatné polozky

Stav k 1.
januaru 2021

522

4 662
487

176

Vykézané v
zisku/(strate)

16

(352)
133

(1 699)
246

11

Rezerva na
kurzové
rozdiely pri
prevode

Preradenie

©)

Preradenie
do skupin na
vyradenie
drZanych na
predaj

28

(76)

Prirastky
prostrednictvom
podnikovych
kombinacii

Predaj
dcérskych
spolo¢nosti

5

Stav k 31.
decembru
2020

179
135

2 963

725

102
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OdloZené daiiové zaviizky

Dlhodoby hmotny majetok 3) - 2 - - -
Investi¢né nehnutelnosti (12 014) 35 69 3495 (11 237) (36 342)
Zésohy 268 - (69) 1 - (186)
Znizenie hodnoty pohl'adavok z

obchodného styku, preddavkov a

ostatného majetku 75 - - 193 - (383)
Ostatné polozky 367 - 2 - - (2977)
Spolu (12 968) 27 - 3613 (11 237) (35 784)

Oductované odloZené dafnové pohPadavky

Za nasledujuce polozky (zaklad dane) sa odlozené danové pohl'adavky neuctovali:

Vtis. EUR

Prenesené danové straty
Straty zo zniZenia hodnoty

Ostatné docasné rozdiely
Spolu

31. decembra

31. decembra

2021 2020
48 428 34 954
26 253 38 634
21270 15099
95 951 88 687
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23. OdloZené danové pohPadavky a zaviazky (pokracovanie)

Znacna vyska danovych strat a opravnych poloziek na znizenie hodnoty Gverov a zalohovych platieb vzniké v rdmei uctovnych
jednotiek Skupiny, ktoré nedrzia investi¢né nehnutel'nosti, a preto tieto uc¢tovné jednotky Skupiny neeviduji vyznamné doc¢asné
rozdiely, ktoré by viedli k vzniku odloZeného datiového zavdzku na zapoditanie vo¢i tymto daflovym stratdm a opravnym
polozkam na zniZenie hodnoty. Okrem toho niektoré uctovnych jednotiek Skupiny, ktoré zaznamenali dafiové straty, drzia ako
investi¢né nehnutelnosti iba pozemky uréené na vystavbu a ocakava sa, Ze suvisiace zdanite'né zisky budu realizované neskor,
ako moznost uplatnenia tychto danovych strat zanikne.

Darnové straty vzniknuté na Slovensku pred 1. januarom 2020 je mozné uplatiiovat’ rovnomerne v nasledujucich styroch rokoch.
Datiové straty vzniknuté na Slovensku po 1. januari 2020 je mozné uplatitovat’ pocas piatich rokov az do vysky 50 % zékladu
dane. Moznost’ uplatnenia vzniknutych datiovych strat v Ceskej republike a na Cypre zanika po piatich rokoch. Dafiové straty
vzniknuté v Holandsku od roku 2019 sa mézu uplatiiovat’ takto: za jeden rok spétne a v Siestich nasledujtcich rokoch, pricom
strata sa voci zisku (ziskom) zapocitava najprv spétne a potom v nasledujucich rokoch. V Spojenom kralovstve sa dafiové straty
z obchodovania s nehnutel'nostami m6zu vo vSeobecnosti preniest’ do budicich uctovnych obdobi a mézu sa uplatilovat’ voci
celkovym ziskom, kym obchodovanie trva.

Nizsie je uvedena odhadovana vyska neuplatnenych danovych strat:

V tis. EUR 2022 2023 2024 2025 2026 a
neskor
Danové straty 10 382 16 660 866 7744 18 051

OdloZena danova pohl'adavka sa pri odpocitatelnych do¢asnych rozdieloch a neuplatnenych prenesenych danovych stratach sa
uctuje vtedy, ked’ je pravdepodobné, ze v buducnosti bude k dispozicii zdanitel'ny zisk, vo¢i ktorému sa docasny rozdiel bude
moct’ zapoditat'.. Pri uréovani, ¢i budu v budlcnosti k dispozicii zdanitelné zisky, étovna jednotka najprv posudzuje
dostupnost’ zodpovedajucich zdanitel'nych docasnych rozdielov a nasledne pravdepodobnost’ d’alsich budicich zdanitelnych
ziskov a moznosti dafiového planovania.

24. Zasoby
. 31.decembra  31. decembra
Vs, EUR 2021 2020
Nedokonc¢ené nehnutel’nosti uréené na obchodovanie 439 780 271852
Nehnutel'nosti uréené na obchodovanie 847 1367
Suroviny 54 46
Spolu 440 681 273 265

Nedokonc¢ené nehnutel'nosti ur¢ené na obchodovanie k 31. decembru 2021 v hodnote 439 257 tis. EUR predstavuji rozostavané
byty a parkovacie miesta (2020: 271 116 tis. EUR).

Nedokon¢ené nehnutelnosti urené na obchodovanie k 31. decembru 2021 v hodnote 266 681 tis. EUR (2020:
171 464 tis. EUR) predstavuju vystavbu realizovanu v Spojenom kralovstve, vykazovanii v GBP.

Za rok konciaci sa 31. decembra 2021 su aktivované naklady na vypozic¢ky vo vyske 19 948 tis. EUR (2020: 15 319 tis. EUR).

Za rok konciaci sa 31. decembra 2021 boli v konsolidovanom vykaze ziskov a strat vykdzané ako néklad nehnutel'nosti ur¢ené
na obchodovanie predané zékaznikom v hodnote 259 tis. EUR (2020: 5 385 tis. EUR).

Zabezpeky
Informacie o zaloznych pravach s uvedené v poznamke 36 — Zalozné prava, finan¢né zavézky a podmienené zavizky.
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25. Penazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty a viazané peiiazné prostriedky

V tis. EUR

Bezné ucty v bankach

Terminované vklady v bankach - pdvodna splatnost’ kratsia ako 3 mesiace
Bezné ucty v bankach - ucty klientov

Pokladni¢na hotovost’

Spolu penazné prostriedky a pefi. ekvivalenty

Viazané bankové ucty
Spolu viazané pefazZné prostriedky

Spolu hotovost’ a pefiazné ekvivalenty a viazané penaZné prostriedky

31. decembra

31. decembra

2021 2020
73 363 27 157
35 153 -

1812 1530
111 117

110 439 28 804
3830 1851
3830 1851
114 269 30 655

Bezné uéty v bankach — ucty klientov k 31. decembru 2021 a k 31. decembru 2020 predstavuju petiazné prostriedky na

bankovych tctoch na ucely spravy nehnutelnosti, ktoré nie st pre Skupinu disponibilné.

Viazané bankové ¢ty k 31. decembru 2021 vo vyske 3 830 tis. EUR (2020: 1 851 tis. EUR) predstavuju prijaté vklady za byty

ulozené na ucte, s ktorym spolo¢nost’ Park Side London nemdze disponovat’.

Zabezpeky

Informacie o zaloznych pravach s uvedené v poznamke 36 — Zalozné prava, finanéné zavizky a podmienené zavizky.

26. Preddavky a ostatny majetok

Vtis. EUR

Zalohové platby

Pohladavky z DPH

Néklady buducich obdobi a ostatné ¢as. rozliSenie
Pohladavky voci zamestnancom

Spolu

Kratkodobé
Dlhodobé

Spolu

31. decembra 31. decembra 2020

2021
10 035 3154
3219 12 816
803 649
23 6
14 080 16 625
14 080 16 524
- 101
14 080 16 625

Néklady budtcich obdobi (zalohové platby) k 31. decembru 2021 vo vyske 6 554 tis. EUR sa tykaju nehnutel'nosti ur¢enych

na obchodovanie vo vystavbe v ramci spoloc¢nosti Eurovea byty, s.r.o..

K 31. decembru 2020 vznikla pohl'adavka z DPH vo vyske 8 123 tis. EUR z odpoctu DPH uplatneného v stvislosti so zmluvou

o0 prevode obchodnych podielov, ktory bol Skupine vyplateny 15. aprila 2021.

Zabezpeky

Informacie o zaloznych pravach su uvedené v poznamke 36 — Zalozné prava, finan¢né zavézky a podmienené zavizky.
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27. Ostatné pohPadavky

V tis. EUR

Ostatné pohladavky

Zmluvny majetok

Odkupené pohladavky

Znizenie hodnoty ostatnych pohl'adavok
Spolu

Kratkodobé
Dlhodobé
Spolu

31. decembra

31. decembra

2021 2020
4661 14 493
35 91

14 -
(13) -
4 697 14 584
4573 14 445
124 139

4 697 14 584

Ostatné pohladavky k 31. decembru 2020 zahfiiaji pohladavku stvisiacu so zmluvou o kupe akcii medzi spolo¢nostou
KALIMRAJ EQUITY MANAGEMENT LIMITED a tret'ou osobou - pozri tiez poznamku 9.

Z4abezpeky

Informécie o zaloznych pravach st uvedené v poznamke 36 — Zalozné prava, finanéné zavizky a podmienené zavazky.

28. Skupina na vyradenie drZana na predaj

Podrobna struktura majetku a zavazkov drzanych na predaj k 31. decembru 2020 bola nasledovna:

V tis. EUR

Segment

Dlhodoby hmotny majetok

Investi¢né nehnutel'nosti

Zasoby

Pohladavky z obchodného styku

Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty
Ostatné pohladavky

Preddavky a ostatny majetok

Splatna danova pohladavka

Majetok drZany na predaj

Uvery a vypozitky

Zéavézky z obchodného styku

Ostatné zavazky

Vynosy budicich obdobi a ostatné zavazky
Odlozené danové zavazky

Zavizky drzané na predaj

Zuckermandel, a.s.
ZmiesSany (byty,
kancelarie a
obchodné priestory)

70

53 100
35
1618
8 385
103
151
24

63 486

32990
1157
1326
1744
3613

40 830

K 31. decembru 2020 neboli v ostatnych sucastiach komplexného vysledku vykazané ziadne kumulativne vynosy ani naklady

stvisiace so skupinou na vyradenie drzanou na predaj.

Pocas roka 2020 prebehli rokovania s budiucim kupujicim a v priebehu roka 2021 doslo k predaju spoloc¢nosti - pozri tiez

poznamku 5.
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28. Skupina na vyradenie drZana na predaj (pokracovanie)

K 31. decembru 2020 boli investi¢né nehnutel'nosti v rdmci skupiny na vyradenie drzanej na predaj vykazané v redlnej hodnote
(pozri poznamku 3 a). Investicie do nehnutel'nosti boli ocenené nezavislym odhadcom s pouzitim metody kapitalizacie prijmov.
Vstupné tdaje o redlnej hodnote pouZité na vypocet: vynosova miera ,,exit yield - 5,85 %, mesa¢né ndgjomné za m? - 14 EUR-
18 EUR, priemerna zostavajlica zmluvna doba prendjmu - 5,08 roka. Celkova prenajimatelna plocha je 17 363 m2,

29. Vlastné imanie

Z&Kladné imanie
Schvélené, emitované a Uplne splatené zékladné imanie k 31. decembru 2021 predstavovalo 120 000 kmenovych akcii s
nomindlnou hodnotou 1 EUR a 10 500 neumoritel'nych prioritnych akcii triedy A s nominalnou hodnotou 1 EUR (2020:

2 000 kmenovych akcii s nominalnou hodnotou 1 EUR a 10 500 neumoritelnych prioritnych akcii triedy A s nominalnou
hodnotou 1 EUR).

Prioritné akcie triedy A nemaju ziadne hlasovacie prava a majt pravo len na 90 % vsetkych dividend vyhlasenych Spolo¢nost'ou
a/alebo néarok na 90 % vsetkych dividend vyhlasenych a uréenych na rozdelenie akcionarom valnym zhromazdenim akcionarom
do 28. méja 2021. Od 28. maja 2021 prioritné akcie triedy A nie su spojené so ziadnymi hlasovacimi pravami, len s prdvom na
dividendy vyhlasené Spolo¢nost'ou po schvaleni valnym zhromazdenim, a to do schvalenej vysky.

2021 2021 2020 2020
Pocet akcii EUR Pocet akcii EUR
Schvélené
Kmertiové akcie po 1 EUR 120 000 120 000 2 000 2 000
Neumoritel'né prioritné akcie 10 500 10 500 10 500 10 500
Emitované a plne splatené
Stav k 1. januéru 12 500 12 500 12 500 12 500
Vydané akcie 118 000 118 000 - -
Stav k 31. decembru 130 500 130 500 12 500 12 500

Dna 3. augusta 2021 sa Spolo¢nost’ rozhodla zvysit’ svoje schvalené zakladné imanie na 130 500 EUR rozdelenych na 120 000
kmenovych akcii s hodnotou 1 EUR a 10 500 prioritnych akcii triedy A s hodnotou 1 EUR, pri¢om vzniklo 118 000 kmenovych
akcii s hodnotou 1 EUR. V ten isty dent Spolo¢nost’ vydala 118 000 kmenovych akcii v hodnote 1 EUR pre svojich existujucich
akcionéarov.

Diia 12. decembra 2018 sa Spoloénost’ rozhodla zvysit' pocet vydanych akcii na 12 500. Dalsich 500 akcii st prioritné akcie
triedy A v hodnote 1 EUR s prémiou 14 430 EUR za akciu. Tieto akcie boli upisané s celkovym emisnym aziom 7 214 tis.
EUR.

Dna 1. decembra 2016 sa Spoloc¢nost’ rozhodla zvysit’ pocet vydanych akcii na 12 000. Tychto 10 000 dodato¢nych akcii su
prioritné akcie triedy A s nominalnou hodnotou 1 EUR. Tieto akcie boli upisané s celkovym emisnym aziom 139 151 tis. EUR.

Emisné aZio

Diia 4. decembra 2019 bolo na mimoriadnom valnom zhromazdeni akcionarov Spolo¢nosti osobitnym uznesenim rozhodnuté
o znizeni prebytocného kapitalu Spolo¢nosti formou zniZenia emisného azia. Stdne rozhodnutie bolo vydané 16. decembra
2019 a emisné azio bolo znizené zo 146 365 tis. EUR na 43 349 tis. EUR so zniZenim rezervy na emisné azio o 103 016 tis.
EUR.
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29. Vlastné imanie (pokracovanie)
Emisné azio nie je disponibilné na rozdelenie.

NedeliteI’'né fondy

NedeliteI'né fondy pozostavaju zo zakonného rezervného fondu vo vyske 1 613 tis. EUR (2020: 1 586 tis. EUR), ktory bol
tvoreny niektorymi uctovnymi jednotkami Skupiny registrovanymi na Slovensku. Vypocet zdkonného rezervného fondu je
zalozeny na slovenskych zédkonnych predpisoch. Zakonny rezervny fond mozno pouzit len na krytie strat a nemozno ho pouzit
na rozdelenie formou dividend. Vypocet zakonného rezervného fondu vychadza zo slovenskych zakonnych predpisov.

Na Slovensku sa vyzaduje tvorba zakonného rezervného fondu akciovymi spolo¢nost’ami vo vyske minimalne 10 % z ¢istého
zisku (roéne) a minimalne do vysky 20 % zakladného imania (kumulativny zostatok).

Na Slovensku spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym vytvaraju zakonny rezervny fond v ¢ase a vo vyske urcenej stanovami. Ak
sa zakonny rezervny fond pri zalozeni spolo€nosti nevytvori, spolo¢nost’ je povinna ho vytvorit’ v roku, v ktorom sa po prvykrat
vykaze Cisty zisk, a to minimalne vo vyske 5 % z ¢istého zisku a maximalne do vysky 10 % z&kladného imania. Nasledne je
potrebna tvorba zakonného rezervného fondu vo vyske uvedenej v stanovach, minimalne vSak vo vyske 5 % z Cistého zisku
(ro¢ne) a maximalne do vysky urenej v stanovach, ktora musi byt minimalne 10 % z&kladného imania.

Rezerva na kurzové rozdiely
Rezerva na kurzové rozdiely zahfiia vsetky kurzové rozdiely vyplyvajiice z prepoctu uctovnych zavierok zahrani¢nych
prevadzok.

Rezerva na rozdiely z precenenia

Rezerva na rozdiely z precenenia predstavuje efektivnu Cast’ kumulativnej Cistej zmeny realnej hodnoty zabezpecovacich
derivatov pouzitych na zabezpelenie penaznych tokov az do nasledného vykazania vo vysledku hospodarenia, kedze
zabezpecované peniazné toky alebo polozky maju na vysledok vplyv.

Kumulované straty
Zmeny polozky spojené s kapitalovymi vkladmi k 31. decembru 2021 vo vyske 850 tis. EUR sa tykaju navySenia kapitalovych
fondov v spoloénom podniku Skupiny, nakol’ko kapitalové fondy navysila iba Spolo¢nost’, nie druhy spolo¢nik.

Viazany kapital a riadenie kapitalu
Stratégiou Skupiny je udrzat’ si silnt kapitalova zakladilu na zachovanie dovery investorov, veritelov a trhu a podporovat

buddci rozvoj vlastného podnikania.

Manazment Skupiny riadi kapital tak, aby bo, zabezpeceny dostatok finanénych prostriedkov na planované investicie v obdobi,
na ktoré boli investicie planované.

Spolo¢nost’ ani jej deérske spolocnosti nepodliehaji ziadnym externym poziadavkam na riadenie kapitalu.
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Podiel bez kontrolného vplyvu

V tis. EUR

Skupina Gekko Limited LLC3?
Skupina JTRE Properties *

Spolu

30. Vydané dlhopisy

V tis. EUR

ISIN
SK4000015723
SK4120014283
SK4120014416
CZ0003520793
Spolu

V tis. EUR

ISIN
SK4000015723
SK4120014283
SK4120014416
CZ0003520793
Spolu

Podrobné informécie k vydanym dlhopisom:

K 31. decembru 2021 a k 31. decembru 2020:

ISIN

SK4000015723
SK4120014283

SK4120014416

CZ0003520793

Burzovy
trh

Bratislava
Bratislava

Bratislava

Praha

8 Skupinu Gekko Limited LLC tvoria spolo¢nosti Gekko Limited LLC a Ariel Sands Limited.

Datum
emisie

12.8.2019
24.7.2018

31.10.2018

20.12.2018

Pocet vydanych

dlhopisov

70 000

44781

60 000

333 000

Pocet vydanych

dlhopisov

70 000

44 781

60 000

333000

Dern

konecnej Mena
splatnosti emisie
31.7.2024 EUR
24.7.2023 EUR
31.10.2025 EUR
20.12.2024 CzZK

31. decembra

31. decembra

2021 2020
2 377 2 402
113 66
2490 2 468
31. decembra 2021
Vzniknuté
Istina aroky Spolu
51 531 8 138 59 670
43 740 1561 45 301
41599 7 507 49 106
94 850 16 310 111 160
265 237
31. decembra 2020
Vzniknuté
Istina aroky Spolu
51 531 4594 56 125
43740 1350 45 090
41599 5004 46 603
89 847 9047 98 895
246 713
Efektivha Disponibilné
Typ Urokovej Urokova nevydané
sadzby  sadzbav % dlhopisy
dihopisy s
nulovym
kupénom 6,31 -
fixna 5,03 2219
dlhopisy s
nulovym
kupénom 5,37 -
dihopisy s
nulovym
kuponom 6,48 -

4 Skupinu JTRE Properties tvoria k 31. decembru 2021 spolo¢nosti JTRE PROPERTIES LIMITED, Pribinova 19, s.r.0., Bratislavské podhradie, s.r.o.,
Landererova 12, s.r.o., JTRE financing 2, s.r.o., EUROVEA Hotel, s.r.o., Klingerka, s.r.o. a Interhouse Kosice, a.s.
K 31. decembru 2020 skupinu JTRE Properties tvorili spolo¢nosti JTRE PROPERTIES LIMITED, Pribinova 19, s.r.o., Zuckermandel, a.s,
Bratislavské podhradie, s.r.o., Landererova 12, s.r.o., JTRE financing 2, s.r.o., EUROVEA Hotel, s.r.o. a Klingerka, s.r.o.

87



J&T REAL ESTATE HOLDING PLC
Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok kon¢iaci sa 31.12.2021

31. Uvery a vypozitky

V tis. EUR 31. decembra 31. decembra

2021 2020
Bankové Uvery 388 555 342811
Vypozicky od tretich 0s6b 244 050 147 689
Z&vazky z prendjmov 15 290 5432
Vystavené zmenky - 1542
Spolu 647 895 497 474
Kratkodobé 227 188 90 502
Dlhodobé 420 707 406 972
Spolu 647 895 497 474

K 31. decembru 2021 su niektoré uvery viazané aj na uré¢ité zmluvné podmienky, ktoré musi Skupina splnit. K 31. decembru
2021 jedna z podmienok nebola splnena, a preto bol prislusny Gver vo vyske 39 568 tis. EUR preradeny ako kratkodoby.
Problém sa vSak po skonceni roka vyriesil, pricom banka poskytla vynimku, odhliadla od poruSenia a uver je nad’alej poskytnuty

do dohodnutého terminu splatnosti.

K 31. decembru 2021 boli niektoré Uvery viazané aj na ur¢ité zmluvné podmienky, ktoré mala Skupina splnit’. Niektoré zo
zavézkov neboli k 31. decembru 2020 splnené v ddsledku pandémie COVID-19 (pozri poznamku 3 d)), ale Skupina ziskala
bud’ ul'avu od plnenia, alebo sa ver nestal splatnym na zaklade podmienok tverovej zmluvy, okrem iverov vo vyske 51,188
tis. EUR, ktoré boli z dovodu nesplnenia uverovych podmienok preradené ako kratkodobé. Problém sa vSak v roku 2021
vyriesil, pricom banka poskytla vynimku, odhliadla od porusenia a tiver je nad’alej poskytnuty do dohodnutého terminu

splatnosti.

Celkova suma nearocenych vypozi¢iek k 31. decembru 2021 predstavovala 9 tis.

9 tis. EUR).

EUR (2020

K 31. decembru 2021 je vazena priemerna urokova sadzba na Givery a vypozic¢ky 5,26 % p.a. (2020: 5,16 % p.a.).

Vydané zmenky boli k 31. decembru 2020 tro¢ené sadzbou 5,1 %. Zmenky boli plne splatené v roku 2021.

Bankové uvery vo vyske 246 317 tis. EUR k 31. decembru 2021 (2020: 185 403 tis. EUR) st zabezpecené zaloZzenym majetkom

Skupiny vo vyske 480 887 tis. EUR (2020: 338 723 tis. EUR).

Vypozicky od tretich os6b vo wvyske 122 378 tis. EUR k 31. decembru
34 730 tis. EUR) st zabezpecené zaloznym pravom vo vyske 368 240 tis. EUR (2020: 255 633 tis. EUR).

2021 (2020:
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31. Uvery a vypozi¢ky (pokraovanie)

Podmienky uverov a vypoziciek k 31. decembru 2021 su nasledovné:

V tis. EUR

Bankové Gvery
nezabezpeceny
zabezpeeny
zabezpeceny
nezabezpeceny
zabezpeeny
zabezpeceny
nezabezpeceny
zabezpeceny*
zabezpeceny
zabezpefeny*
nezabezpeceny
zabezpeeny
zabezpeeny
zabezpeceny
zabezpeeny
nezabezpeceny
zabezpecCeny*
nezabezpeceny
zabezpecCeny*
nezabezpeceny
nezabezpeceny
Spolu

*nové Gvery v roku 2021

Vzniknuté
Istina aroky Spolu
64 434 106 64 540
48 449 - 48 449
39568 - 39568
37700 1265 38965
31535 1 31536
24 055 - 24 055
20 384 23 20 407
19283 - 19283
15986 1031 17017
15874 - 15874
15 369 515 15 884
14 740 1 14 741
13515 1 13516
12 962 - 12 962
8 237 1 8238
1986 2 1988
645 - 645
451 - 451
432 1 433
- 2 2
- 1 1
385 605 2950 388 555

Typ Urokovej
sadzby

pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva

fixna
pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva

fixna
pohybliva

fixna
pohybliva
pohybliva
pohybliva

fixna

fixna

Pohybliva sadzba

12M EURIBOR
3M EURIBOR
3M EURIBOR
12M GBP LIBOR
1M EURIBOR
12M EURIBOR
1M EURIBOR
3M EURIBOR
1M EURIBOR
12M GBP LIBOR
3M EURIBOR
3M EURIBOR

12M EURIBOR
1M EURIBOR
1M EURIBOR
1M EURIBOR

Marza

5,00 %
1,80 %
1,55 %
7,50 %
2,50 %
3,50 %
1,60 %
5,90 %
1,60 %
7,50 %
1,95 %
1,60 %

5,00 %
1,60 %
3,50 %
1,60 %

Urokova
sadzba ku
koncu
obdobia

5,00 %
1,80 %
1,55 %
7,69 %
2,20 %
2,50 %
3,50 %
1,60 %
5,90 %
1,60 %
7,69 %
1,95 %
1,60 %
2,15%
5,00 %
3,00 %
1,60 %
3,50 %
1,60 %
3,00 %

Splatnost’

18.12.2026
31.12.2022
31.12.2021
20.11.2024
31.12.2022
30.9.2022
18.12.2026
31.5.2024
30.9.2024
31.03.2027
20.11.2024
31.12.2031
31.12.2022
31.12.2022
30.9.2022
16.12.2022
30.06.2022
31.12.2022
15.1.2023
26.8.2022
1.1.2022

Transakéna
mena

EUR
EUR
EUR
GBP
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
GBP
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
CzK
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31. Uvery a vypoZi¢Kky (pokradovanie)

Podmienky uverov a vypoziciek k 31. decembru 2021 (pokracovanie):

V tis. EUR

VypoZicky od tretich 0sob

zabezpecena
nezabezpecena
zabezpecena
nezabezpecena
nezabezpecena
nezabezpecena
nezabezpecena
nezabezpecena
zabezpecena
nezabezpecena
nezabezpecena
nezabezpecena
nezabezpecena
nezabezpecéena
nezabezpecena
nezabezpecéena
Spolu

Vzniknuté
Istina aroky Spolu
87932 307 88 239
51 392 1117 52 509
31046 109 31155
20182 53 20235
14 658 1012 15670
12 206 698 12 904
8884 300 9184
3000 71 3071
2984 - 2984
2770 696 3466
1833 141 1974
1660 147 1807
335 18 353
286 184 470
9 11 20
9 - 9
239 186 4 864 244 050

Typ Urokovej
sadzby

fixna
pohybliva
fixna
fixna
pohybliva
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna

Pohybliva sadzba

12M GBP LIBOR

12M GBP LIBOR

Marza

Urokova
sadzba ku
koncu
obdobia

8,00 %
9,45 %
8,00 %
8,00 %
9,16 %
5,00 %
8,00 %
9,37 %
7,00 %
5,35 %
6,85 %
2,00 %
2,00 %
2,00 %
2,00 %

Splatnost’

15.12.2023
31.12.2024
15.12.2023
31.12.2022
31.12.2024
31.12.2022
31.12.2023
31.12.2022
28.2.2024
31.12.2022
31.12.2022
6.7.2023
9.1.2023
31.12.2022
1.2.2022
na poziadanie

Transakéna
mena

GBP
GBP
GBP
EUR
GBP
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
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31. Uvery a vypozi¢ky (pokradovanie)

Podmienky uverov a vypoziciek k 31. decembru 2020 su nasledovné:

V tis. EUR

Bankové avery
nezabezpeceny
zabezpeeny
zabezpeeny
nezabezpeceny
zabezpeeny
zabezpeceny
nezabezpeceny
nezabezpeceny*
zabezpeceny
zabezpeeny
zabezpeeny
zabezpeceny
nezabezpeceny
zabezpeceny
nezabezpeceny
nezabezpeceny*
nezabezpeceny™
zabezpeeny
Spolu

* nové tvery v roku 2020

Vzniknuté
Istina aroky Spolu
64 434 106 64 540
37 145 - 37 145
32935 1 32936
32683 1116 33799
24 055 - 24 055
23749 - 23749
20 384 23 20 407
15 822 89 15911
15 300 1 15301
15138 742 15 880
14 115 1 14 116
14 043 - 14 043
13324 455 13779
8148 1 8149
8 000 748 8748
149 - 149
75 - 75
13 16 29
339512 3299 342 811

Typ Urokovej
sadzby

pohybliva
pohybliva

fixna
pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva

fixna
pohybliva
pohybliva
pohybliva
pohybliva

fixna
pohybliva

Pohybliva sadzba

12M EURIBOR
3M EURIBOR
12M GBP LIBOR
1M EURIBOR
3M EURIBOR
12M EURIBOR
3M EURIBOR
3M EURIBOR
12M EURIBOR
3M EURIBOR
12M GBP LIBOR
12M EURIBOR
12M EURIBOR
1M EURIBOR

12M EURIBOR

Marza

5,00 %
1,55 %

7,50 %
2,50 %
1,80 %
3,50 %
5,50 %
1,95 %
5,61 %
1,60 %

7,50 %
5,00 %
7,15%
3,50 %

5,61 %

Urokova
sadzba ku
koncu
obdobia

5,00 %
1,55 %
2,20 %
7,81 %
2,50 %
1,80 %
3,50 %
5,50 %
1,95 %
5,50 %
1,60 %
2,15%
7,81 %
5,00 %
7,07 %
3,50 %
3,00 %
5,50 %

Splatnost’

18.12.2026
31.12.2020
31.12.2022
20.11.2024

30.9.2022
31.12.2022
18.12.2026

30.9.2024
31.12.2031
30.11.2023
31.12.2022
31.12.2020
20.11.2024

30.9.2022
30.11.2023
31.12.2022
17.12.2021
31.12.2021

Transakéna
mena

EUR
EUR
EUR
GBP
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
GBP
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
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31. Uvery a vypozi¢ky (pokraovanie)

Podmienky uverov a vypoziciek k 31. decembru 2020 (pokracovanie):

V tis. EUR

VypoZicky od tretich 0sob
nezabezpecena
zabezpedena*
zabezpecéena*
nezabezpecena
nezabezpecena*
nezabezpecena
nezabezpecena
nezabezpecena*
nezabezpecena
nezabezpecena*
zabezpecena
nezabezpecena
nezabezpecena*
nezabezpecéena
nezabezpecena
nezabezpecéena
nezabezpecena*
iné nevyznamné
Spolu

* nové avery v roku 2020

Vzniknut

Istina  é Groky Spolu
44 009 926 44 935
17 436 54 17 490
14 403 48 14 451
12 474 924 13 398
12 206 1301 13 507
11 660 112 11772
8 226 278 8504
3290 28 3318
3275 2616 5891
3000 34 3034
2789 - 2789
2770 548 3318
1833 15 1848
1 660 114 1774
890 170 1 060
315 39 354
185 6 191
20 35 55
140 441 7248 147 689

Typ Urokovej
sadzby

pohybliva
fixna
fixna
pohybliva
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna
fixna

Pohybliva sadzba

12M GBP LIBOR

12M GBP LIBOR

Marza

9,00 %

Urokova
sadzba ku
koncu
obdobia

9,15%
8,00 %
8,00 %
9,83 %
5,00 %
8,00 %
8,00 %
1,00 %
7,00 %
9,37 %
7,00 %
5,35%
6,85 %
2,00 %
2,00 %
2,00 %
2,00 %
2,00 %

Splatnost’

31.12.2024
15.12.2023
15.12.2023
31.12.2024
31.12.2021
31.12.2021
31.12.2023
14.2.2021
30.9.2021
31.12.2022
28.2.2024
31.12.2022
31.12.2022
6.7.2023
30.6.2021
31.12.2021
9.1.2021
1.2.2022

Transakéna
mena

GBP
GBP
GBP
GBP
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
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31. Uvery a vypozi¢ky (pokraovanie)

Porovnanie zmien uverov a vypoziciek s penaznym tokom z financnych ¢innosti za rok konciaci sa 31. decembra 2021 :

V tis. EUR

Stav k 1. januaru 2021

Zmeny periaznych tokov 7 financnej
dinnosti

Prijmy — nové Gvery

Splatenie

Platby za prenajom

Zaplatené aroky

Spolu zmeny periainych tokov 7 finanénej

cinnosti
Ostatné zmeny
Urokové naklady

Ostatné zmeny v kontokorentnych Gveroch

Akvizicie prostrednictvom podnikovych
kombinécif

Predaje

Kurzové rozdiely

Bezhotovostné transakcie
Prirastky a zmeny v prendjmoch
Aktivacia nakladov na vypozicky
Spolu ostatné zmeny

Stav k 31. decembru 2020

Ostatné
Vydané Gvery a
KTK * dlhopisy Prenajmy vypoZi¢ky SPOLU
(Poznamka (Poznamka (Poznamka  (Poznamka
31) 30) 31) 31)
224 246 713 5432 524 808 777 177
- - - 187 680 187 680
- - - (73 087) (73 087)
; - (2790) - (2790)
- (2 015) (807) (16 023) (18 845)
- (2 015) (3 597) 98 570 92 958
30 6 836 807 10 656 18 329
1276 - - 1276
- - 101 - 101
- - (33 196) (33 196)
- 5705 1 11770 17 476
- - 210 210
- - 12 546 - 12 546
- 7998 - 18 257 26 255
1 306 20539 13 455 7697 42 997
1530 265 237 15 290 631 075 913132

* Kontokorentné uvery (KTK) su na ucely vykazu penaznych tokov zahrnuté v penaznych prostriedkoch a penaznych

ekvivalentoch.

Rozdiel vo vyske 2 345 tis. EUR medzi urokovymi nakladmi vykazanymi v konsolidovanom vykaze ziskov a strat a vyssie
uvedenou tabulkou za obdobie konéiace sa 31. decembra 2021 predstavuje Grokovy naklad za rok 2020, ktory bol vykazany v
roku 2021 bez vplyvu na stav dlhopisov. Uprava predstavuje droky z dlhopisov, ktoré boli v roku 2020 nespravne aktivované.
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31. Uvery a vypoZi¢ky (pokradovanie)

Porovnanie zmien uverov a vypoziciek s penaznym tokom z financnych ¢innosti za rok konciaci sa 31. decembra 2020:

V tis. EUR

Stav k 1. januaru 2020

Zmeny periaznych tokov 7 financnej
dinnosti

Prijmy — nové Gvery

Splatenie

Platby za prenajom

Zaplatené aroky

Spolu zmeny periainych tokov 7 finanénej

cinnosti

Ostatné zmeny

Urokové naklady

ZniZenie kontokorentnych uverov
Akvizicie prostrednictvom podnikovych
kombinécif

Predaje

Kurzové rozdiely

Zapocet pohladavok a zavizkov
Prenéjmy

Naklady na vypozicky

Spolu ostatné zmeny

Zostatok k 31. decembru 2020 vratane
skupiny na vyradenie drZanej na predaj
Minus skupina na vyradenie drZzana na
predaj

Stav k 31. decembru 2020

Ostatné
Vydané Gvery a
KTK* dlhopisy Prenajmy vypozicky SPOLU
(Poznamka (Pozndmka  (Pozndmka  (Poznamka
31) 30) 31) 31)
3771 237 809 6 621 421 879 670 080
- - - 182 575 182 575
- - - (62 470) (62 470)
- - (1 499) - (1499)
(74) (2 015) (287) (9432 (11 808)
(74) (2 015) (1786) 110 673 106 798
70 5595 370 11758 17 793
(3543) - - - (3 543)
- - - 25526 25526
- - (349) - (349)
- (3 000) (51) (5492) (8 543)
- - - (51 082) (51 082)
- - 627 - 627
- 8324 - 11546 19870
(3473) 10919 597 (7 744) 299
224 246 713 5432 524 808 777177
- - - (32.990) (32 990)
224 246 713 5432 491 818 744 187
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32. Zavazky z obchodného styku

V tis. EUR

Zavazky z obchodného styku
Zadrzné dlzné dodavatelom
Nevyfakturované dodavky
Vydavky budicich obdobi
Spolu

Kratkodobé
Dlhodobé
Spolu

Podrobné informacie k splatnostiam zavazkov z obchodného styku:

V tis. EUR

v splatnosti
po splatnosti

33. Ostatné zavazky

V tis. EUR

Zavazky z kupy investi¢nych nehnutel'nosti
Derivaty urcené na obchodovanie

Depozity ako zaruka za ndjomné
Zabezpecovacie derivaty

Iné

Spolu

Kratkodobé
Dlhodobé
Spolu

31. decembra

31. decembra

2021 2020
21 563 27534
14 125 6771

1427 230

504 716

37 619 35251
30 230 27 997
7389 7254
37619 35251

31. decembra

31. decembra

2021 2020
36 317 33 954
1302 1297
37 619 35251

31. decembra

31. decembra

2021 2020
20 958 29 965
4231 1894
640 634
56 143
5999 8311
31 884 40 947
8 894 16 672
22990 24 275
31 884 40 947

Derivaty urcené na obchodovanie k 31. decembru 2021 zahfnaju sumu vo vyske 183 tis. EUR (2020: 382 tis. EUR), ktora
predstavuje urokové swapy a sumu 4 048 tis. EUR (2020: 1 512 tis. EUR), ktora predstavuje menové forwardy v uctovnej
jednotke Skupiny JTRE Financing 3, s.r.o., ktora poskytla ivery v mene GBP spolo¢nostiam TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD

a TRIPTYCH OFFICES LTD.
Financné zavizky v redlnej hodnote — derivaty
V tis. EUR

Realna hodnota
Urove 2 — iné vstupné Gdaje ako kotované ceny

31. decembra
2021

4 287

31. decembra
2020

2037

95



J&T REAL ESTATE HOLDING PLC

Poznamky ku konsolidovanej uctovnej zavierke za rok kon¢iaci sa 31.12.2021

33. Ostatné zavazky (pokracovanie)

Podrobné informacie k splatnostiam ostatnych zavézkov:

V tis. EUR

v splatnosti
po splatnosti

34. Vynosy buducich obdobi a ostatné zavazky

V tis. EUR

Zmluvné zavazky

Ostatné danové zavizky

Vynosy budicich obdobi - prijmy z prenajmu
Vynosy buddcich obdobi

Prijaté zalohové platby

Ostatné zavazky

Spolu

Kratkodobé

Dlhodobé
Spolu

v

35. Informacie o realnej hodnote

31. decembra

31. decembra

2021 2020
31 884 40 886
- 61

31 884 40 947

31. decembra

31. decembra

2021 2020
76 535 54 481
1116 624
931 837
814 480
536 470
1883 1647
81 815 58 539
25825 18 544
55990 39 995
81 815 58 539

Nasledujuca tabul'ka predstavuje porovnanie uctovnych hodnoét a realnych hodnét finanéného majetku a zavazkov Skupiny,

ktoré nie st vykazované v reélnej hodnote.

Skupina nezverejnuje realne hodnoty finanéného majetku a zaviazkov neoceniovanych realnou hodnotou, ak sa G¢tovna hodnota

primerane pribliZuje k realnej hodnote - pozri poznamku 2 y) bod iii).

Realne hodnoty zavazkov z prenajmu sa nevykazuji, pretoze sa vykazanie nevyzaduje.

V tis. EUR

Finan¢ny majetok
Uvery a zalohové platby

Financné zavizky
Vydané dlhopisy
Uvery a vypoziéky bez zavizkov z prenajmu

Pozri pozndmku 2 y) — Zaklad pre zostavenie zavierky a dolezité uétovné zasady, kde st uvedené metddy a predpoklady pouzité

31. decembra 2021

Realna
Uttovna ’hodnota Uétovna
hodnota Urover 2 hodnota
106 190 105 266 177 872
265 237 263 246 246 713
632 605 628 615 492 042

pri odhadovani redlnych hodnét finan¢nych nastrojov uvedenych v tabulke vyssie.

31. decembra 2020

Realna
hodnota
Urovein 2

175551

259 308
495 280
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36. ZaloZzné prava, financné zaviizky a podmienené zavizky

V tis. EUR

Financné zavizky

Zmluvne viazany kapital

Poskytnuté dverové prisluby

Uverové prisl'uby spoloénym podnikom
Spolu

ZaloZné prava

Zalozeny investi¢ny majetok
Zalozené zasoby

Zalozeny majetok drzany na predaj
Zalozeny dlhodoby hmotny majetok
Zalozené penazné prostriedky a pen. ekvivalenty
Zalozené pohladavky z obch. styku
Zalozené ostatné pohl'adavky
Zalozené finan¢né nastroje

Zalozené preddavky a ostatny majetok
Zalozena splatna danova pohladavka
Zalozeny ostatny nehmotny majetok
Spolu

Podmienené zavazky

Zaruky v podobe zmeniek vystavené spolo¢nym podnikom

Vystavene zaruky
Spolu

19, 39

18
24
28
17
25
20
27
22
26

19, 39

31. decembra

31. decembra

2021 2020
269 882 343 119
65 483 69 422
11021 10 417
346 386 422 958
483 553 395 643
353 890 209 483
- 63 462
31242 32180
17 433 11 598
2983 1477
1330 361
1200 1200
483 189
197 -

9 10

892 320 715 603
10 447 10 447
892 892

11 339 11 339

Zmluvne viazany kapital sa tyka kapitalovych vydavkov, na ktoré sa ku diu vykazovania uzavreli zmluvy, ale este nevznikli.

37. Prenajmy

A. Prenajmy v postaveni ndjomcu

Skupina si k 31. decembru 2021 prenajima administrativne priestory, parkovacie miesta a autd na zaklade operativneho
prenajmu. Prendjom administrativnych priestorov sa zvycajne uzatvara na obdobie od jedného do desiatich rokov. Prendjom
parkovacich miest sa zvy€ajne uzatvara na desat’ rokov a prenajom aut zvycajne na Styri roky. Doba odpisovania majetku je

rovnaka ako trvanie zmlGv o prenajme.

Administrativne a parkovacie miesta su zahrnuté v dlhodobom hmotnom majetku a zaradené st ako pozemky a budovy; auté

st zahrnuté v su zahrnuté v dlhodobom hmotnom majetku a zaradené su ako zariadenia, inventar a vybavenie

Informacie o prendjmoch, kde ma Skupina postavenie najomcu, st uvedené nizsie.
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37. Prendjmy (pokracovanie)

(i) Majetok s pravom pouZivania

Majetok s pravom pouzivania je vykazany v konsolidovanom vykaze o finan¢nej situacii v dlhodobom hmotnom majetku (pozri

poznamku 17 — Dlhodoby hmotny majetok).

V tis. EUR Majetok s pravom pouZivania
Pozemky Budovy Auté Ostatné Spolu
Stav k 1. januaru 2021 1953 2722 899 - 5574
Prirastky prostrednictvom podnikovych
kombinécif - - - 101 101
Prirastky majetku s pravom pouzivania 149 10 676 355 - 11180
Ubytky majetku s pravom uzivania - (9 488) - - (9 488)
Odpis za obdobie (460) (801) (344) - (1 605)
Uprava zmlav o prenajme 1 200 590 - - 1790
Stav k 31. decembru 2021 2842 3699 910 101 7 552
V tis. EUR Majetok s pravom pouZivania
Stroje a
Pozemky Budovy zariadenia Auta Spolu

Stav k 1. januaru 2021 2 353 3265 415 650 6 683
Vplyv pohybov vymennych kurzov - - (28) - (28)
Prirastky majetku s pravom pouZzivania 18 - - 621 639
Ubytky majetku s pravom uzivania - - (332) - (332)
Odpis za obdobie (425) (583) (55) (313) (1376)
Uprava zmlav o prenajme 7 40 - (59) (12)
Stav k 31. decembru 2021 1953 2722 - 899 5574

Analytické informacie o splatnosti zavazkov z prendjmu s uvedené v poznamke 38.

(i) Sumy vykézané vo vysledku hospodarenia

Prehlad transakcii prendjmu vykazanych vo vysledku hospodarenia je uvedeny v nasledujucej tabulke:
V tis. EUR Pozna 2021 2020

mka

Uroky zo zavazkov z prenajmu (807) (370)
Néaklady spojené s prendjmom drobného majetku 15 (50) (302)
Pohyblivé platby za prendjom nezahrnuté do sumy zavazkov z prendjmu 15 (135) -
Naklady spojené s kratkodobym prenajmom 15 (1322) (499)

K 31. decembru 2021 je vazeny priemer Grokovych sadzieb pri prenajme 5,46 % p.a. (2020: 5,78 % p.a.) a Urokové sadzby s

v rozmedzi 5,01 % az 6,5 % (2020: 3,74 %- 6,5 %).
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37. Prendjmy (pokracovanie)
(iil) Sumy vykdzané vo vykaze periainych tokov

Prehlad transakcii prendjmu vykdzanych v konsolidovanom vykaze penaznych tokov je uvedeny v nasledujucej tabulke:

V tis. EUR Pozn. 2021 2020
Zaplatené droky - prengjmy 31 (807) (287)
Platby za prenajom 31 (2 790) (1 499)
Platby za prenajom suvisiace s kratkodobym prendjmom, prenajmom

drobného majetku a prendjmom s pohyblivymi platbami. (1507) (801)

B. Prenajmy v postaveni prenajimatel’a

Skupina prenajima svoje investicie do nehnutelnosti v ramci operativneho prendjmu, pretoze nedochadza k preneseniu v
podstate vSetkych rizik a uZitkov spojenych s vlastnictvom majetku - pozri pozndmku 3 a) a poznamku 18. Zmluvy o prendjme
sa zvyCajne uzatvaraji na obdobie od piatich do desiatich rokov. Vypovedna lehota je zvyc€ajne jeden az tri mesiace.

Prijmy =z prenagjmu za rok konéiaci sa 31. decembra 2021 dosiahli 10758 tis. EUR (2020:
12 111 tis. EUR).

Nediskontované platby za prendjom, ktoré budu prijaté po datume vykazovania
K 31. decembru 2021

V tis. EUR Do1 laz2 4az5 nad 5
roka roky 2 az3roky 3 az4roky rokov rokov Spolu

Pohladavky z operativneho
prenajmu - buddce platby 8 499 7436 5168 5239 5025 16 899 48 266

K 31. decembru 2020

V tis. EUR Dol laz2 4ai5s nad 5
roka roky 2 az3roky 3 aZ4roky rokov rokov Spolu

Pohladavky z operativneho
prendjmu - buduce platby 7736 6782 6578 4 215 3956 7594 36 861

Dalsi prendjom

Skupina d’alej prenajima kancelarske priestory formou finanéného prenajmu.

K 31. decembru 2021 méa Skupina pohl'adavku z finanéného prenajmu vo vyske 8 073 tis. EUR vyplyvajucu zo zmliv o d’alSom
prenajme. Za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2021 urokové vynosy dosiahli 448 tis. EUR.
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38. Zasady riadenia rizik a prislusné udaje

V dosledku svojich aktivit je Skupina vystavend réznym finanénym rizikdm: trhovému riziku (vratane menového, cenového a
urokového rizika), operaénému riziku, uverovému riziku a riziku likvidity. Celkovy program riadenia rizik Skupiny sa
zameriava najma na nepredvidatel'nost’ financnych trhov a snazi sa minimalizovat’ potencialne nepriaznivé vplyvy na finanéné
vysledky Skupiny.

Riadenie finan¢ného rizika zabezpe€uje centralny finanény utvar v stlade s postupmi schvalenymi predstavenstvom. Centralny
finan¢ny utvar identifikuje, posudzuje a zabezpecuje financné rizikd v spolupraci s prevadzkovymi utvarmi v ramci Skupiny.
Predstavenstvo a manazment Skupiny vydava pisomné zasady pre celkové riadenie rizik, ako aj pisomné postupy pre konkrétne
oblasti, ako st menové, urokové a tiverové rizika a pouzivanie nederivatovych finanénych nastrojov.

38.1 Uverové riziko

Skupina je primérne vystavend Gverovému riziku z poskytnutych Uverov a zalohovych platieb, pohladavok z prenajmu a
transakcii s finanénymi inStiticiami vratane hotovosti na bankovych uctoch a vkladov. Maximalnu vysku tverovej
angazovanosti predstavuju prislusné uctovné hodnoty uvedené v konsolidovanom vykaze o financnej situacii. Okrem toho je
Skupina vystavena podstvahovému uverovému riziku vyplyvajicemu z prisl'ubov na poskytnutie uverov a finan¢nych zaruk.
Uétovna hodnota finanéného majetku prezentovaného niz§ie a vydanych zaruk teda predstavuje maximalnu Gétovnu stratu,
ktora by bola vykazana pri tychto polozkach ku diu zostavenia vykazu o finanénej situacii, ak by protistrany neposkytli riadne
plnenie v stlade so zmluvami a ak by sa preukazalo, ze nejaka poskytnuta zabezpeka je bezcenna. Prislu§na suma teda vysoko
prevysuje ocakavané straty.

Skupina posudzuje uverovu spolahlivost’ dlznika pred vyplatenim tGverov poskytnutych Skupinou. Skupina posudzuje aj
uverovu spol'ahlivost’ potencidlnych najomcov pred uzatvorenim zmlav o prenajme. Diverzifikacia ndjomcov znizuje tiverové
riziko Skupiny. Ako d’al$i nastroj na zniZenie uverového rizika Skupina vyuziva aj depozity ako zaruku za uhradu najomného
najomcami. Skupina monitoruje koncentraciu uverového rizika podl'a sektora a podl'a geografickej polohy.

K 31. decembru 2021 a k 31. decembru 2020 bola maximéalna expozicia pri tverovom riziku nasledovna:

i) Koncentracia uverového rizika podla sektora
K 31. decembru 2021

V tis. EUR Iné

financné
Firemné Banky inStitdcie Ostatné Spolu

Majetok

Penazné prostriedky a petiazné ekvivalenty - 109 281 1047 111 110 439
Viazané peniazné prostriedky - - - 3830 3830
Uvery a zalohové platby 63172 - 43018 - 106 190
Finan¢né nastroje 6 1200 - - 1206
Pohladavky z obchodného styku 7993 8 - 342 8 343
Ostatné pohladavky 3131 - 120 1446 4697
74 302 110 489 44 185 5729 234 705

Zaruky a tiverové prisluby

Vystavené zaruky - 892 - - 892

Zaruky v podobe zmeniek vystavené spolo¢nym

podnikom 10 447 - - - 10 447

Poskytnuté uverové prisl'uby 25313 - 40 170 - 65 483

Uverové prisluby spoloénym podnikom 11 021 - - - 11 021
Zabezpeky

K 31. decembru 2021 Skupina neprijala ziadny majetok ani zalozné pravo ako zabezpeku. Pokial’ ide o pohl'adavky z
prendjmu, k 31. decembru 2021 boli prijaté depozity za ndjomné vo vyske 640 tis. EUR (2020: 634 tis. EUR).
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38. Zasady riadenia rizik a prislu$né udaje (pokracovanie)
38.1 Uverové riziko (pokradovanie)

K 31. decembru 2020

V tis. EUR Iné

finan¢né
Firemné Banky inStitdcie Ostatné Spolu

Majetok

Peniazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty - 28 687 - 117 28 804
Viazané penazné prostriedky - 1851 - - 1851
Uvery a zalohové platby 64 664 - 113 208 - 177 872
Finan¢né nastroje 6 1503 - - 1509
Pohladavky z obchodného styku 5181 7 5 165 5358
Ostatné pohladavky 14 339 - 91 154 14 584
84 190 32 048 113 304 436 229 978

Zaruky a tiverové prisl’uby

Vystavené zaruky - 892 - - 892

Zaruky v podobe zmeniek vystavené spolo¢nym

podnikom 10 447 - - - 10 447

Poskytnuté uverové prisl'uby 25379 - 44 043 - 69 422

Uverové prisluby spoloénym podnikom 10417 - - - 10 417
Zabezpeky

K 31. decembru 2020 Skupina neprijala ziadny majetok ani zalozné pravo ako zabezpeku.

Uvery a zéalohové platby k 31. decembru 2021 zahfiiaju 25 vyznamnych averov a zalohovych platieb, ¢o predstavuje 98,36 %
celkovych tverov a zalohovych platieb (2020: 32 vyznamnych uverov a zalohovych platieb, ¢o predstavuje 99,17 %).
NajvyznamnejSie uvery vo vyske 43 018 tis. EUR st poskytnuté jednej tretej osobe (2020: najvyznamnejsie Gvery vo vyske
108 531 tis. EUR boli poskytnuté jednej tretej osobe).

Manazment Skupiny vykonal postidenie tiverovej spol’ahlivosti protistran v pripade uverov a zalohovych platieb, pohl'adavok
z obchodného styku, inych pohladavok, finanénych nastrojov a pefiaznych prostriedkov a pefiaznych ekvivalentov a odhad
ocakavanej uverovej straty (ECL) v sulade so Standardom IFRS 9. Pouzili sa nasledovné predpoklady: pre polozky pohl'adavok
z obchodného styku a ostatnych pohl'adavok: strata v pripade zlyhania (LGD) na turovni 55 % a pravdepodobnost’ zlyhania (PD)
na drovni 0,4016 % (2020: LGD 50 % a PD 0,6148 %); pre finanéné nastroje, pefiazné prostriedky a penazné ekvivalenty a
viazané pefiazné prostriedky LGD na urovni 55 % a PD na drovni 0,010 % (2020: LGD 50 % a PD 0,010 %); a pre Uvery a
zalohové platby zaradené do 1. stupiia LGD na urovni 55 % a PD na Urovni 2,221 % (2020: LGD 50 % a PD 1,9 %). Za Gvery
a zalohové platby zaradené do 3. stupiia sa vykonalo samostatné posudenie.

Na zéklade tohto posudenia manazment dospel k zaveru, ze oCakavand moznd Uverova strata za vsetky polozky okrem
pohl'adavok z obchodného styku a Giverov a zalohovych platieb, pri ktorych sa znizenie hodnoty vykazalo osobitne, nie je pre
konsolidovanu u¢tovnu zavierku vyznamna a k 31. decembra 2021 a k 31. decembru 2020 sa nevykazuje. K 31. decembru 2021
a k 31. decembru 2020 boli vyké&zané straty zo zniZenia hodnoty pohl'adavok z obchodného styku a tiverov a zalohovych platieb

v
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38. Zasady riadenia rizik a prislu$né udaje (pokracovanie)
38.1 Uverové riziko (pokradovanie)

Tabul’ka pohybov medzi stupniami

1.
januara
2021
1. stupeii
Uvery a

zalohové platby 166 347

3. stupeii
Uvery a
zalohové platoy 11 525
1.
januéara
2020
1. stupeii
Uvery a

zalohové platby 112 419

3. stupeii
Uvery a

zalohové platoy 14 008

i) Koncentrdcia uwverového rizika podl’a miesta

K 31. decembru 2021
V tis. EUR

Majetok

Penazné prostriedky a peniazné

ekvivalenty

Viazané penazné prostriedky

Uvery a zalohové platby
Finan¢né nastroje

Pohladavky z obchodného styku

Ostatné pohladavky

Zvysenie ZnizZenie
Gverov/ Preradenie Preradenie Uverov/strd  Odpisan
strdtzo z 1.stupiia z3.stupiia Bezhotovos tzo vyl/predan Vplyv 31.
zniZenia do 3. do 1. tné zniZenia y kurzovych decembra
hodnoty stupiia stupnia  transakcie hodnoty majetok pohybov 2021
24 460 (1 000) - (8 737) (81 435) (285) 78 99 428
(1132) 1000 - - (4 949) 318 - 6 762
ZvySenie ZniZenie
uverov/ Preradenie Preradenie Gverov/strd Odpisany
strdtzo z 1.stupiia z 3.stupiia Bezhotovost tzo /predan Vplyv 31.
zniZenia do 3. do 1. né zniZenia kurzovych decembra
hodnoty stupiia stupnia  transakcie hodnoty majetok  pohybov 2020
79724 (3 886) 1167 10 435 (33 891) 493 (114) 166 347
12572 3886 (1167) (2 985) (14 789) - 11525
Slovenska Ceska
republika Cyprus republika Holandsko Ostatné Spolu
105 513 - 3163 - 1763 110 439
- - - - 3830 3830
44 194 842 105 43018 18 031 106 190
1205 - - - 1 1206
8278 - 10 - 55 8 343
4219 146 - - 332 4 697
163 409 988 3278 43018 24012 234 705
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38. Zasady riadenia rizik a prislu$né udaje (pokracovanie)

38.1 Uverové riziko (pokradovanie)

K 31. decembru 2020
Vtis. EUR

Majetok

Penazné prostriedky a petiazné

ekvivalenty

Viazané peniazné prostriedky

Uvery a zalohové platby
Finanéné nastroje

Pohl'adavky z obchodného styku

Ostatné pohl'adavky

Slovenska Ceska
republika Cyprus republika Holandsko  Ostatné Spolu
26 069 3 999 - 1733 28 804
- - - - 1851 1851
46 789 2728 102 108 531 19722 177872
1205 - 303 - 1 1509
5128 - 20 - 210 5358
14 349 135 3 - 97 14 584
93 540 2 866 1427 108 531 23614 229 978

iii) Uverové riziko — zniZenie hodnoty finanéného majetku

Pohladavky 7 obch. styku

V tis. EUR

v splatnosti

Po splatnosti - 0 - 30 dni

Po splatnosti - 31 - 180 dni
Po splatnosti - 181 - 365 dni
Po splatnosti - 1 rok

Spolu

Uvery a zalohové platby

V tis. EUR

v splatnosti

Po splatnosti - 31 - 180 dni
Po splatnosti - 181 - 365 dni
Po splatnosti - 1 rok

Spolu

Ostatné pohladavky

V tis. EUR

v splatnosti

Po splatnosti - 0 - 30 dni

Po splatnosti - 181 - 365 dni
Po splatnosti - 1 rok

Spolu

Hruba suma ZniZenie hodnoty Uétovna hodnota
2021 2020 2021 2020 2021 2020
5844 4394 - (249) 5844 4145
1047 644 - - 1047 644
1194 282 4) - 1190 282
215 149 (72) 4) 143 145
385 347 (266) (205) 119 142
8 685 5816 (342) (458) 8343 5 358
Hruba suma ZniZenie hodnoty Uétovna hodnota
2021 2020 2021 2020 2021 2020
157 615 227 181 (51 425) (49 309) 106 190 177 872
157 615 227181 (51 425) (49 309) 106 190 177 872

Hruba suma ZniZenie hodnoty Uétovna hodnota
2021 2020 2021 2020 2021 2020
4 696 14 523 - - 4 696 14 523
1 - - - 1 -
13 61 (13) - - 61
4710 14 584 (13) - 4 697 14 584
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Uvery a zélohové platby

Nasledujtica tabulka uvadza, ¢i sa na ivery a zalohové platby vzt'ahuje 12-mesaéna ocakavana tiverova strata (ECL) alebo ECL
za cell Zivotnost’ a ak ide 0 druhy pripad, ¢i doslo k 31. decembru 2021 k znizeniu ich hodnoty.

V tis. EUR 31. decembra 2021
ECL zacelu
12-mesacéna Zivotnost® -

ECL zniZenie hodnoty

Hruba uctovna hodnota 99 428 58 187
Straty zo zniZenia hodnoty - (51 425)
Spolu 99 428 6 762

Straty zo znizenia hodnoty k 31. decembru 2021 vo vyske 51 425 tis. EUR sa vztahuju na uvery a zalohové platby, pri ktorych
existuje vysoka pravdepodobnost’, Ze ich protistrany nebudt schopné splatit’ Skupine z dovodu zlych hospodarskych vysledkov.
Straty zo znizenia hodnoty boli za tieto uvery a zalohové platby postdené individudlne na zaklade historickych informacii o
protistranach a ich hospodarskych vysledkoch a buddcich vyhliadkach.

Nasledujuca tabul’ka uvadza, ¢i sa na uvery a zalohové platby vztahuje 12-mesacna o¢akavana uverova strata (ECL) alebo ECL
za celd zivotnost’ a ak ide o druhy pripad, ¢i doslo k 31. decembru 2020 k znizeniu ich hodnoty.

V tis. EUR 31. decembra 2020
ECL za celd
12-mesacna Zivotnost® -

ECL zniZenie hodnoty

Hruba aétovna hodnota 166 347 60 834
Straty zo zniZenia hodnoty - (49 309)
Spolu 166 347 11 525

Straty zo zniZenia hodnoty k 31. decembru 2020 vo vyske 49 309 tis. EUR sa vzt'ahuji na Givery a zalohové platby, pri ktorych
existuje vysoka pravdepodobnost’, Ze ich protistrany nebudtl schopné splatit’ Skupine z dovodu zlych hospodarskych vysledkov.
Straty zo zniZenia hodnoty boli za tieto uvery a zalohové platby postdené individudlne na zaklade historickych informacii o
protistranach a ich hospodarskych vysledkoch a buddcich vyhliadkach.

38.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity vznika vo vztahu k v§eobecnému financovaniu ¢innosti Skupiny, k schopnosti splacat’ zavézky pri splatnosti a
k riadeniu pozicii. Zahfia riziko neschopnosti splnit’ zavazky pri splatnosti, riziko neschopnosti financovat majetok s
primeranou splatnostou a sadzbami, ako aj riziko neschopnosti spenazit’ majetok za primerant cenu a vo vhodnom ¢asovom
ramci.

Jednotlivé spoloc¢nosti v Skupine vyuzivaju rozne metddy riadenia rizika likvidity. Manazment Skupiny sa zameriava na metody
pouzivané finanénymi instituciami, teda na diverzifikaciu zdrojov financovania. Tato diverzifikécia robi Skupinu flexibilnou a
obmedzuje jej zavislost na jedinom zdroji financovania. Riziko likvidity sa hodnoti najmi sledovanim zmien v Struktare
financovania a porovnavanim tychto zmien so stratégiou riadenia rizika likvidity Skupiny.
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Nizsie uvedena tabul'ka uvadza rozdelenie majetku a zavézkov do prislusnych skupin podl'a zmluvnej splatnosti na zaklade
obdobia zostavajiiceho odo dna, ku ktorému sa zostavuje vykaz financnej situacie, do terminu zmluvnej splatnosti, vratane
odhadovanych uhrad urokov. Ocakavané splatnosti sa liSia od zmluvnych, ked'Ze historické udaje dokazuju, ze vicésina
kratkodobych Uverov sa predlzuje. Pokial' opcie alebo splatkové kalendare umoziuji predCasné splatenie, analyza je
prezentovana s maximalne obozretnym zohl'adnenim terminov splatnosti. Preto sa v pripade zaviazkov uvadza najskorsi mozny
datum splatenia, zatial’ co pri majetku sa uvadza najneskorsi mozny datum splatenia. Majetok a zavéizky bez zmluvne stanovenej
splatnosti su zoskupené v kategorii ,,bez stanovenej splatnosti®. Vykazané sumy predstavuju zmluvné nediskontované peniazné
toky, a preto sa nemusia zhodovat’ s i¢tovnymi hodnotami uvedenymi vo vykaze o finan¢nej situacii.

i) Zostavajuce zmluvné splatnosti financného majetku a zavizkov vrdtane odhadovanych urokovych platieb

K 31. decembru 2021

V tis. EUR ) Zmluvné Bez
Udétovna perazné Do3 3 mesiace 1rokaz Viacako stanovenej
hodnota toky  mesiacov az 1 rok 5rokov  5rokov splatnosti

Majetok

Peﬁfainé prostriedky a penazné 110 439 110 439 110 439

ekvivalenty - - - -

Viazané petiazné prostriedky 3830 3830 - - 3830 - -

Uvery a zalohové platby 106 190 118 185 17 186 27 750 69 008 4241 -

Finan¢né nastroje 1 206 1206 1200 - - - 6

Pohladavky z obch. styku 8343 8343 6 595 838 587 323 -

Ostatné pohladavky 4 697 4 697 1260 1196 124 - 2117
234 705 246 700 136 680 29 784 73549 4 564 2123

Nederivatové finan¢né

zavazky

Uvery a vypozicky 647895 (745 413) (42774) (191953) (480041) (30 645) -

z toho zavéazky z prenajmu 15 290 (17 373) (690) (2 585) (11 503) (2 595) -

Zavazky z obchodného styku 37619 (37 728) (16 859) (13 477) (5989) (1 400) 3)

Ostatné zavazky 27 597 (37 290) (2 781) (1 905) (9496) (23108) -

Vydané dlhové cenné papiere 265 237 (302 481) - (2 026) (300 455) - -
978348 (1122912) (62414) (209361) (795981)  (55153) (3)

V tis. EUR ] Zmluvné Bez

Uc¢tovna penazné Do3 3 mesiace 1rokaz Viacako stanovenej
hodnota toky  mesiacov az 1 rok 5rokov  5rokov splatnosti

Derivatové finanéné zavazky

Urokové swapy 239 (239) - (239) - - -

Menove forwardy

- vydavky 4048 (94 918) (12 145) (79 586) (3187) - -
- prijmy - 92702 11 953 77 410 3339 - -
4 287 (2 455) (192) (2 415) 152 - -

Uver vo vyske 38 094 tis. EUR bol k 31. decembru 2021 preradeny z dlhodobého do kategérie do 3 mesiacov z dévodu
nesplnenia zmluvnych podmienok. Skupina neo¢akava pefiazné vydavky v suvislosti s tymto Gverom v budicom roku - blizsie
vysvetlenie je uvedené v poznamke 31.

V dlhodobom hmotnom majetku k 31. decembru 2021 st zahrnuté nevycerpané disponibilné tiverové ramce vo vyske 268 373
tis. EUR (2020: 343 011 tis. EUR).

V budtcnosti sa ocakava, ze Skupina dosiahne vynosy z buducich prijmov z prenajmu a predaja vybudovanych nehnutel'nosti
na obchodovanie a ziska refinancovanie svojich existujucich uverovych zdrojov s dlh§imi terminmi dlhodobe;j splatnosti.
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K 31. decembru 2020
V tis. EUR

Majetok

Penazné prostriedky a peniazné
ekvivalenty

Viazané penazné prostriedky
Uvery a zalohové platby
Finan¢né nastroje

Pohl'adavky z obchodného styku
Ostatné pohladavky

Nederivatové financné zavizky
Uvery a vypozicky

z toho zavazky z prenajmu
Zavazky z obchodného styku
Ostatné zavazky
Vydané dlhové cenné papiere

Derivatové financné zavizky
Urokové swapy

Menové forwardy

- vydavky

- prijmy

] Zmluvné Bez
Uétovna penazné Do3 3 mesiace 1rokaz Viacako stanovenej
hodnota toky  mesiacov az 1 rok 5rokov  5rokov splatnosti
28 804 28 804 28 804 ] ] ] ]
1851 1851 - - 1851 - -
177 872 193 692 27 837 92 397 27 037 46 421 -
1206 1206 - 1200 - - 6
5358 5358 2813 1267 1270 6 2
14 584 14 584 235 12 852 139 - 1358
229 675 245 495 59 689 107 716 30 297 46 427 1 366
497 474 (593 374) (57 947) (38374) (375378) (121675) -
5432 (5 843) (376) (736) (4 482) (249) -
35251  (35698)  (18312) (9 774) (6 768) (844) -
38910 (49 731) (149) (17 653) (5455) (26 474) -
246 713 (307 789) - (2026) (305 763) - -
818348 (986 592) (76 408) (67 827) (693 364) (148 993) -
525 (525) - - (525) - -
1512  (69821) - - (69821) - -

- 68 400 - - 68 400 - -

2 037 (1 946) - - (1 946) - -

Uvery vo vyske 50 107 tis. EUR boli k 31. decembru 2020 preradené z dihodobého do kategdrie do 3 mesiacov z dévodu

nesplnenia zmluvnych podmienok.

38.3 Trhové riziko

Trhové riziko je riziko, ze zmeny trhovych cien, ako st urokové sadzby, vymenné kurzy a iverové rozpétia, ovplyvnia prijem
Skupiny alebo hodnotu finanénych nastrojov, ktoré vlastni. Cielom riadenia trhového rizika je riadit’ a kontrolovat’ expoziciu

vo vztahu k trhovému riziku v ramci prijatel'nych parametrov pri suc¢asnej optimalizacii vynosu z podstipenia rizika.

Skupina pouziva na riadenie trhového rizika derivaty.

i) Menové riziko

Skupina znasa dopady vykyvov vymennych kurzov cudzich mien na svoju finanéni poziciu a peniazné toky.

Skupina je vystavend transakénému menovému riziku, pokial existuje nesulad medzi menami transakcii a prisluSnymi
funkénymi menami spolo¢nosti Skupiny.
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Expozicia Skupiny vo vzt'ahu k menovému riziku bola nasledovna:

K 31. decembru 2021

V tis. EUR

Majetok

Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty
Uvery a zalohové platby

Finanéné nastroje

Zavazky
Uvery a vypozicky
Zavazky z obchodného styku

K 31. decembru 2020

Vtis. EUR

Majetok

Penazné prostriedky a penazné ekvivalenty
Uvery a zalohové platby

Finan¢né nastroje

Ostatné pohl'adavky

Zavazky

Uvery a vypozitky
Zéavézky z obchodného styku

Analyza citlivosti

EUR usb Ostatné Spolu
2369 141 5 2515
- 760 - 760

- - 1 1

2 369 901 6 3276
1989 - - 1989
- 2 - 2
1989 2 - 1991
EUR usb Ostatné Spolu
- 132 45 177

- 1307 - 1307

- - 1 1

- - 1 1

- 1439 47 1486

75 - 1 76
101 9 - 110
176 9 1 186

Analyza citlivosti Skupiny na zvysenie alebo zniZenie vymennych kurzov je uvedena v tabul’ke nizsie.

Posilnenie eura 0 10 % voci niz8ie uvedenym menam k 31. decembru by malo na portfélio vplyv uvedeny v tabulke. Této

analyza predpoklada, ze vSetky ostatné premenné, najma urokové sadzby, zostavaji nezmenené.

Vplyv v tis. EUR

31. decembra 2021
EUR
usD

31. decembra 2020
EUR
usD

Oslabenie eura 0 10 % voci vyssie uvedenym menam k 31. decembru by malo opaény vplyv, ale vo vyske vyssie uvedenych
sim, pokial’ vSetky ostatné premenné zostan(i nezmenené.

Vlastné imanie

Vysledok

hospodarenia

39
(82)

(18)
(130)

39
(82)

(18)
(130)
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i) Urokové riziko

Cinnosti Skupiny su vystavené riziku kolisania irokovych sadzieb, pokial’ st iro¢eny majetok a tiro¢ené zavizky splatné alebo
sa preceniuju v roznych ¢asoch alebo v r6znych sumach.

Profil financnych nastrojov
K datumu vykazovania je profil arokovych sadzieb trogenych finanénych nastrojov Skupiny takyto:

V tis. EUR Uétovna hodnota

31. decembra 31. decembra

2021 2020

Nastroje s fixnou sadzbou
Finan¢ny majetok 84 900 156 389
Finanéné zavazky (502 878) (390 088)
Nastroje s pohyblivou sadzbou
Finan¢ny majetok 22 490 22 683
Finan¢né zavizky (410 245) (354 090)

Analyza citlivosti realnej hodnoty nastrojov s fixnou sadzbou
Skupina neuctuje o ziadnom finanénom majetku a zavézkoch s fixnou trokovou sadzbou v realnej hodnote cez vysledok
hospodarenia. Preto zmena urokovych sadzieb k datumu zostavenia Gctovnej zavierky neovplyvni vysledok hospodarenia.

Analyza citlivosti periaznych tokov ndstrojov s pohyblivou sadzbou
Zmena o 100 bazickych bodov v urokovych sadzbach k datumu vykazovania by zvysila (znizila) zisk alebo stratu o sumy
uvedené niz8ie. Tato analyza predpokladd, Ze vSetky ostatné premenné, najmé kurzy cudzich mien, zostavajd nezmenené.

V tis. EUR Vysledok hospodéarenia
Zvysenie o0 100 Znizenie o 100
b.b. b.b.

31. decembra 2021
Citlivost’ pefiaznych tokov nastrojov s pohyblivou sadzbou (netto) (3 844) 3844

31. decembra 2020
Citlivost’ penaznych tokov nastrojov s pohyblivou sadzbou (netto) (3271) 3271

38.4 Operacné riziko

Operaéné riziko je riziko straty v désledku z podvodu, neopravneného konania, chyby, opomenutia, neefektivnosti alebo
zlyhania systému. Spojené je so vSetkymi Cinnostami Skupiny a je rizikom, ktorému celia vSetky obchodné organizacie.
Operacné riziko zahiha pravne riziko, riziko nedodrzania ¢asového harmonogramu projektov a nedodrzania rozpoctov

projektov vratane ich financovania, hrozbu straty klientov z dovodu omeskania projektov alebo vstupu novej konkurencie na
trh.

Operacné riziko je riadené pravidelnym dohl'adom nad projektmi a prispdsobovanim projektov meniacim sa podmienkam s
cielom dosiahnut’ ciele projektov a zabezpecit efektivne vynakladanie nakladov.

Ciel'om Skupiny je riadit’ opera¢né riziko tak, aby bolo predchadzanie finanénym stratdm a poSkodeniu dobrého mena Skupiny
vyvazené s celkovou nakladovou efektivnostou a vyhybat’ sa kontrolnym zasahom, ktoré by potlacali iniciativu a kreativitu.
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Primarna zodpovednost' za vykonavanie kontrol na rieSenie operacného rizika je pridelend manazmentu Skupiny a tiez
manazmentu kazdej dcérskej spolocnosti. Tato zodpovednost’ je podporend vypracovanim vSeobecnych Standardov pre riadenie
operaéného rizika v ramci Skupiny. Operacné riziko sa riadi pomocou systému Standardov a kontrolnych mechanizmov, ktoré
pokryvaju tieto oblasti:

. Poziadavky na overovanie a monitorovanie transakcii.

. Identifikacia opera¢ného rizika v ramci kontrolného systému jednotlivych dcérskych spoloénosti a vypracovanie
podmienok na znizenie a obmedzenie operacného rizika (pri zabezpeceni pozadovanej urovne ¢innosti), ako aj jeho
dopadov a dosledkov; vypracovanie odporicani na vhodné rieSenia v tejto oblasti.

Tento prehl'ad udalosti operac¢ného rizika Skupiny umoznuje Skupine stanovit’ a vhodne nasmerovat’ potrebné kroky a procesy
pri obmedzovani tychto rizik a pri prijimani rozhodnuti ohl'adne:

- akceptovania jednotlivych rizik, ktorym je vystavena,

- zahajenia postupov na zmiernenie moznych dopadov alebo

- znizenia rozsahu alebo tplného ukoncenia prislusnej ¢innosti.

38.5 Podnikatel’ské prostredie

Cyprus

Cyprus je otvorenou trhovou ekonomikou zaloZzenou prevazne na sluzbach. Po tom, ¢o bola vazne zasiahnutd globalnou
finan¢nou krizou a ohrozenim ndrodného bankového systému, sa ekonomika krajiny v poslednych rokoch zotavila vd’aka
domacemu dopytu a cestovnému ruchu. Napriek tomu vypuknutie pandémie COVID-19 a restriktivne opatrenia, ktoré
nasledovali, viedli k drastickému znizeniu HDP v roku 2020 (-5,1 %). Ekonomika podporena sikromnou aj verejnou spotrebou
sa v roku 2021 odrazila od dna a zaznamenala rast 0 4,8 % (MMF). Relativne dobry vykon zaznamenal aj sektor cestovného
ruchu (vynosy z cestovného ruchu sa v januari az juli 2021 viac ako zdvojnasobili v porovnani s rovnakym obdobim roku 2020,
ale zostali na urovni priblizne 35 % urovne pred pandémiou), ako aj sektor stavebnictva. V horizonte prognoézy sa ocakava
spomalenie vladnych vydavkov, zatial ¢o vnuatorny dopyt by mal pokradovat’ v raste, o podla MMF prispeje k
predpovedanému rastu na drovni 3,6 % v tomto roku a 3,2 % v roku 2023.

Po dosiahnuti prebytku v roku 2019 boli fiskalne opatrenia prijaté na boj proti pandémii (vratane zvySenych socialnych platieb
suvisiacich so spustenim druhej fazy reformy narodného zdravotného systému, dotécii miezd a podpory likvidity pre podniky)
napriek ¢iasto¢nej kompenzacii zvysenim rozpoc¢tovych prijmov (+9,9 %) viedli v roku 2021 k rozpoétovému deficitu na Grovni
3,6 %. Predpoveda sa, ze deficit klesne na 1 % HDP v roku 2022 a na 0,4 % v roku 2023, ¢omu napomdze pokracujuca
hospodarska expanzia a zruSenie opatreni COVID-19. Ocakava sa, Ze pomer verejného dlhu k HDP bude mat’ podobny trend:
po dosiahnuti 111 % v roku 2021 (z predpandemickej rovne 94 %) by sa mal postupne znizit’ na 103,7 % v tomto roku a na
99,3 % v roku 2023 (MMF ). Po deflacii po vypuknuti krizy sa celkové inflacia v roku 2021 vrétila ku kladnym hodnotdm (+1,7
%), a to v dosledku vysSich cien energii, sluZieb a neenergetickych priemyselnych tovarov. O¢akava sa, ze miera inflacie sa v
roku 2022 mierne spomali na 1,1 % v désledku normalizécie cien energii.

Dopad krizy spdsobenej COVID-19 na trh prace zmiernili do¢asné opatrenia na podporu prijmov, ktoré boli zamerané najméa
na zamestnancov v sektore cestovného ruchu. V désledku toho bola nezamestnanost’ v roku 2021 na tGrovni 7,5 % (zo0 7,1 %
pred pandémiou). V poslednych rokoch silna orientacia na sluzby a $pecializované priemyselné odvetvia spolu s priemyselnym
a pol'nohospodarskym rastom umoznili krajine zlepsit’ uz aj tak vysoku zivotnu uroven; chudobou alebo socialnym vylucenim
je vsak ohrozenych 17,6 % populécie (pod priemerom EU — 21,9 % podl'a Eurostatu).
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Slovenska republika

Slovensko od svojho za¢lenenia do Eurdpskej Ginie v roku 2004 zaznamenalo trvaly a stabilny rast HDP, s vynimkou finanénej
krizy v rokoch 2008-2009 a krizy eurozdny v rokoch 2011-2012. Slovenska ekonomika sa v poslednych rokoch vrétila k rastu,
podporenému obnovenim doméaceho aj eurépskeho dopytu. Napriek tomu vypuknutie pandémie COVID-19 a fiou vyvolana
globélna kriza uviedli krajinu v roku 2020 do t'azkej recesie, pri¢om sa odhaduje, Ze v désledku prudkého poklesu investicii,
nizkeho zahrani¢ného dopytu a prudkého poklesu sukromnej spotreby HDP klesol o 4,8 %. V roku 2021 dosiahlo Slovensko
rast 4,4 %, bol v8ak brzdeny vypadkami dodavok, ktoré postihli automobilovy sektor (ktory samotny tvori takmer 14 % HDP).
Na rok 2022 MMF predpoveda vyssi rast na urovni 5,2 %, po ktorom bude nasledovat’ 4,3 % v roku 2023, pricom hlavnym
motorom rastu bude domaci dopyt.

Vladny deficit sa v roku 2021 zvysil na -3,4 % (z -2,1 % v predch&dzajlicom roku), a to v désledku vladnych opatreni na
potlacenie dosledkov krizy COVID-19 a nizkych prijmov z dani a socidlnych odvodov. Napriek niz§im vydavkom sa v horizonte
progndzy deficit znizi zrejme len nepatrne. Pomer dlhu k HDP dosiahol v roku 2021 61,4 % a ocakava sa, Ze tento rok mierne
vzrastie (62 %) a nésledne v roku 2023 klesne na 60,1 % (MMF). Inflaéné tlaky v minulom roku zosilneli a skon¢ili na trovni
2,4 %, ¢o bolo sposobené nepriaznivym vyvojom na strane ponuky a nedostatkom pracovne;j sily, ako aj rychlo rastiicimi cenami
komodit a vstupov. Zac¢iatkom roka 2022 sa o¢akava d’alsi rast inflacie s priemernou ro¢nou mierou 3 %. Celkovo Slovensko
zostava malou ekonomikou, ale ma silny financny systém a pomika vyrobmi platformu pre eurdpsky automobilovy a
elektronicky priemysel. Strukturdlnymi problémami, ktorym Slovensko &eli, st regionalne rozdiely, slabé infradtruktira a
starnutie obyvatel'stva.

Miera nezamestnanosti sa v roku 2021 zvysila na 6,8 % (v porovnani s 5,8 % pred pandémiou), a to aj napriek opatreniam
prijatym na zmiernenie vplyvu krizy. V roku 2022 by sa mala postupne zniZovat’ na 6,1 % a v roku 2023 na 5,8 %. Uplynutie
platnosti ochrannych opatreni zavedenych na trhu prace (ako je systém skrateného pracovného ¢asu) vsak pravdepodobne udrzi
nezamestnanost’ na vyssich trovniach ako pred pandémiou, pricom rast miezd bude pravdepodobne slabsi a regionalne rozdiely
silné (zapadné Slovensko sa tesi silnej koncentracii zahrani¢nych a domacich spolo¢nosti, ktord obmedzuje nezamestnanost’).
Priblizne 13,8 % obyvatel'stva je ohrozenych chudobou (najmi vo vychodnej ¢asti krajiny), ¢o je pod priemerom EU na tirovni
21,9 % (Eurostat, najnovsie dostupné udaje).

Vel’kd Britinia

Rast britskej ekonomiky, ktora je Siestou najvacsou na svete, sa od referenda o vystipeni z Europskej tinie (Brexit) v roku 2016
spomalil. Situacia sa zhorsSila aj s vypuknutim pandémie COVID-19, pricom HDP v roku 2020 klesol o bezprecedentnych 9,8
%. Klesajuci trend pokracoval aj v prvom $tvrtroku 2021; HDP sa vSak odvtedy zacal zotavovat, pricom hlavnou hnacou silou
bola sikromna a verejna spotreba, ktora podl’a odhadov dosiahla 6,8 %. MMF ocakava, Ze realny HDP Spojeného kralovstva
dosiahne uroven pred pandémiou az v druhom $tvrtroku 2022, ked’ sa predpoklada vyrazné zvysenie podnikovych investicii
vd’aka ,,superodpocétu’, ktory umoziuje podnikom kompenzovat' 130 % opravnenych investicnych vydavkov. Celkovo sa
predpoklada, ze HDP v tomto roku vzrastie o 5 % a v roku 2023 o 1,9 %. Okrem pretrvavajdcich ekonomickych vyziev
spbsobenych opéatovnym vyskytom ochorenia COVID-19 a naruSenim obchodu sdvisiaceho s Brexitom bude Spojené
kralovstvo pravdepodobne aj nad’alej zasiahnuté vyraznymi obmedzeniami na strane ponuky a akutnym nedostatkom pracovnej

sily.

Usilie na zlepsenie fiskalnej situacie vynalozené v poslednych rokoch bolo ohrozené niidzovymi opatreniami, ktoré musela
vlada zaviest’ v boji proti krize vyvolanej epidémiou, vratane programov skrateného pracovného ¢asu, pomoci pre samostatne
zérobkovo ¢inné osoby, pomoci a dafiovych ul'av pre podniky a dodato¢ného financovania systému verejného zdravotnictva
(NHS), a to v celkovej vyske viac ako 19 % HDP (Eurdpska komisia). Spolu s poklesom prijmov zaznamenalo saldo verejnej
spravy v roku 2021 deficit 5,6 %, pri¢om pomer dlhu k HDP raketovo vzrastol na 108,5 % z predpandemickej Grovne 85,2 %
(MMF). Ocakava sa, Ze s ozivenim ekonomiky a znizenim fiskélnej podpory sa rozpoctovy deficit postupne znizi na 4,9 % v
roku 2022 a na 3,5 % v nasledujucom roku, ked’ze hruby verejny dlh by sa mal d’alej zvySovat’ a do konca roka 2023 by mal
dosiahnut’ 109,4 %. V dosledku narastu globalnych cien energii a zvySenia spotrebitel'skych vydavkov sa inflacia ku koncu
roka zrychlila a dosiahla 2,2 %, pri¢om sa ofakéva, Ze tento rok d’alej vzrastie na 2,6 %, no v roku 2023 sa spomali na 2 %
(MMF). Vybor pre menovu politiku Bank of England potvrdil, Ze poéas prognézovaného obdobia pravdepodobne dojde k
miernemu sprisneniu menovej politiky v zdujme udrzatelného plnenia inflacného ciela v strednodobom horizonte.
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38. Zasady riadenia rizik a prislusné udaje (pokracovanie)
38.5 Podnikatel’ské prostredie (pokracovanie)

Opatrenia, ktoré prijala vlada na podporu zamestnancov a samostatne zarobkovo ¢innych osdb, pomohli obmedzit’ narast miery
nezamestnanosti, ktord v roku 2021 predstavovala odhadom 5 % (v porovnani s 3,8 % pred pandémiou). Nezamestnanost’ by
mala zostat’ na tejto Grovni aj v roku 2022 a v nasledujicom roku by mala mierne klesnut’ na 4,7 % (MMF). MMF odhadol
HDP na obyvatel’a (v parite kapnej sily) krajiny v roku 2021 na 47 089 USD, no za relativne solidnou makroekonomickou
vykonnost'ou Spojeného kral'ovstva sa ukryvaju aj slabé stranky a nerovnosti. Preto ako zdéraznil MMF, kl'ai€ovou prioritou je
posilnenie T'udského kapitalu. K podpore udrzatel'nejSieho a inkluzivnejSieho rastu prispeje aj usilie vlady investovat’ do
infrastruktary, zvysit ponuku byvania a zvysit’ Gcast’ zien na trhu prace.

Tieto vyzvy, ako aj slaby ekonomicky rast resp. recesia v mnohych krajinach eurozony aj u d’alsich obchodnych partnerov a
pandémia Covid-19 ovplyvnili:
a. schopnost’ Skupiny ziskat’ nové alebo refinancovat’ existujlice tivery za podmienok podobnych tym, ktoré sa pouzili pri
predchadzajlcich transakciach,
b. schopnost’ obchodnych a inych dlznikov Skupiny splacat’ svoje zavizky voci Skupine,
C. prognézy manazmentu Skupiny ohl'adne penaznych tokov vo vztahu k znizeniu hodnoty finanéného a nefinanéného
majetku.

Manazment Skupiny vykonal postidenie:

a. Ci su vzhl'adom na ekonomicku situaciu a vyhl'ad ku koncu vykazovaného obdobia potrebné pripadné opravné
polozky na znizenie hodnoty za finan¢ny majetok, nefinanény majetok (napr. DHM, goodwill, nehmotny
majetok), pohladavky z prendjmu, zmluvny majetok, Gverové prisluby alebo zmluvy o finanénych zarukach,
investicie do pridruZzenych spolo¢nosti a spoloénych podnikov Skupiny,
¢i Cista realizovatel'na hodnota zasob Skupiny prevysuje obstaravaciu cenu,

c. schopnosti Skupiny pokracovat’ v nepretrzitej ¢innosti (pozri pozndmku 2 c).

Na zaklade vykonaného postdenia bolo vykazané znizenie hodnoty, ako je uvedené v poznamke 12.

Finan¢ny dopad sucasnej krizy na globalnu ekonomiku a celkové podnikatel'ské aktivity v§ak nemozno s primeranou istotou
odhadnit’ z dévodu tempa, akym sa epidémia rozSiruje, a vysokej miery neistdt vyplyvajucich z neschopnosti spolahlivo
predpovedat’ vysledok. Sti¢asné o¢akavania a odhady manazmentu sa mézu lisit’ od skutoénych vysledkov.

Manazment Skupiny nie je schopny predpovedat’ vyvoj vo vSetkych oblastiach, ktoré by mohli mat’ dopad na ekonomiku Cypru,
Slovenskej republiky a Spojeného kral'ovstva, a teda ani jeho pripadny vplyv na budicu financnu vykonnost’, peiazné toky a
finanénu situaciu Skupiny.

Manazment zvazil jedine¢né okolnosti a rizika, ktorym je Skupina vystavend a dospel k zaveru, ze vyhl'ad vysledkov Skupiny
je vzhladom na vyznamnu uroven predpredajov rezidencnych projektov optimisticky. Uvedené skutocnosti nemali
bezprostredny vyznamny vplyv na obchodné operacie Skupiny okrem jej ¢innosti v sektore pohostinskych sluzieb.

Manazment Skupiny je presvedceny, ze prijima vSetky potrebné opatrenia na zachovanie Zivotaschopnosti Skupiny a rozvoja
jej podnikania v su¢asnom obchodnom a ekonomickom prostredi a Ze Skupina bude moct’ pokracovat’ v nepretrzitej ¢innosti.
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39. Spriaznené osoby

TotoZnost’ spriaznenych os6b
Skupina mala k 31. decembru 2021 a k 31. decembru 2020 resp. v priebehu prislusnych uctovnych obdobi nizsie uvedené
vzt'ahy so spriaznenymi osobami. Transakcie s tymito spriaznenymi osobami sa ocefuju na principe nezavislého vztahu:

(1) akcionari a spoloc¢nici so spolo¢nym kontrolnym vplyvom v Spolocnosti a v jej dcérskych spolocnosti a spolo¢nych
podnikoch

(2) spolo¢né podniky, v ktorych je Skupina spolo¢nikom

(3) kI"ai¢ovi riadiaci pracovnici uctovnych jednotiek Skupiny, ktori poskytuji Skupine prislusné riadiace sluzby

Majetok a zavazky spriaznenych osob

PohPadavky Zavazky
V tis. EUR Ozn. PohPadavky Zavazky
31. 31.
31. decembra  31. decembra decembra decembra
2021 2021 2020 2020
Akcionari a spolocnici so spolo¢nym
kontrolnym vplyvom v uctovnej jednotke a v
jej deérskych spoloc¢nosti a spolocnych
podnikoch 1 6 - 86 -
TESAKOa. s. 2 22 497 - 23350 -
CZ Slovakia HK Limited 2 - - 37 -
Spolu 22503 - 23473 -
Transakcie so spriaznenymi osobami
V tis. EUR Ozn. Vynosy Néklady Vynosy Néaklady
2021 2021 2020 2020
Akcionari a spolo¢nici so spolo¢nym
kontrolnym vplyvom v iétovnej jednotke
a v jej dcérskych spolocnosti a spolo¢nych
podnikoch 1 4 - 3 -
CZ Slovakia HK Limited 2 - (30) 1 -
WOAL s.r.0. 2 - - 276 -
TESAKO a. s. 2 877 - 26 -
Spolu 881 (30) 306 -

Dividendy vyplatené spriaznenymi osobami

Za rok kon¢iaci sa 31. decembra 2021 boli drzitel'om neumoritel'nych prioritnych akcii triedy A vyplatené dividendy vo vyske
3 000 tis. EUR. Akcionarmi Spolocnosti si kmenovi akcionari (6 fyzickych osob) a jeden prioritny akcionar, J&T Real Estate
Investments Ltd.. Mensinovi akcionari s kmeniovymi akciami alebo prioritnymi akciami nie st ziadni. Vyhlasenie o vyplate
dividend vo vyske 3 000 tis. EUR prioritnému akcionarovi bolo schvalené na mimoriadnom valnom zhromazdeni Spolo¢nosti,
na ktorom boli pritomni vSetci kmenovi akcionari.

Za rok konciaci sa 31. decembra 2020 boli akciondrom Spolocnosti vyplatené dividendy vo vyske 2 800 tis. EUR, zvySok
dividend bol vyplateny drzitel'om neumoritel'nych prioritnych akcii triedy A.
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39. Spriaznené osoby (pokraovanie)

Zaruky a prisluby voci spriaznenym osobdam

V tis. EUR Prijaté Poskytnuté Prijat¢  Poskytnuté
zaruky a zaruky a zaruky a zaruky a

Poznamka Ozn. prisPuby prisPuby prisluby prisPuby

31. decembra 31. decembra 31.decembra 31.decembra

2021 2021 2020 2020

Akcionari a spolocnici so
spoloénym kontrolnym vplyvom
v uctovnej jednotke a v jej
dcérskych spoloénosti a

spolo¢nych podnikoch 1 - - - 34
TESAKO a. s. 36 2 - 3384 - 3384
CZ Slovakia HK Limited 36 2 - 7637 - 7033
WOAL s.r.0. 36 2 - 10 447 - 10 447
Spolu - 21 468 - 20898

K 31. decembru 2021 a 31. decembru 2020 neexistuju ziadne iné zaruky poskytnuté alebo prijaté od spriaznenej osoby.

Transakcie s klucovymi riadiacimi pracovnikmi

Do ,,0sobnych nakladov* st zahrnuté nasledujiice odmeny klI'ai¢ovych riadiacich pracovnikov:
Vtis. EUR Ozn. 2021 2020
Odmeny riaditel'ov a kI"i¢ovych riadiacich pracovnikov 3 381 382

Riaditel'om neboli poskytnuté ziadne pdzicky.
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40. Nésledné udalosti

Dna 31. maja 2022 doslo k odpredaju 50 % podielu v spolo¢nosti CZ Slovakia HK Limited. Predajné cena podielu bola 10 466
tis. EUR.

Vo februari 2022 konflikt medzi Ukrajinou a Ruskou federéciou prerastol do vojnového konfliktu v dosledku invazie ruskych
vojenskych sil na Ukrajinu. V stvislosti s prebiehajacim vojenskym konfliktom a stvisiacimi sankciami namierenymi proti
Ruskej federacii Skupina v stcasnosti neidentifikovala ziadne vyznamné rizika ovplyviiujice jej podnikanie.

Na zéklade dostupnych informacii a aktualneho vyvoja Skupina neustale analyzuje situaciu a vyhodnocuje jej priamy dopad na
Skupinu. Manazment Skupiny vykonal postdenie potencidlneho vplyvu tejto situdcie na podnikanie Skupiny a dospel k zaveru,
ze v sucasnosti nema vyznamny vplyv na konsolidovanti G¢tovnu zavierku za rok kondciaci sa 31. decembra 2021 ani na
predpoklad nepretrzitého pokracovania v ¢innosti. Skupina bude sledovat’ d’alsi vyvoj konfliktu a tam, kde to bude mozné, bude
iniciovat’ vhodné protiopatrenia. Dalsi vyvoj a intenzitu sii¢asného diania nie je mozné v tejto chvili predvidat’.

Jednym z najvacsich dopadov vojny je neustéle rastica inflacia, ktord v juni dosiahla 13,2 %. Spdsobena je najmé vysokou
zavislost'ou od ruskej ropy a plynu a tym aj rasticimi cenami energii. Postihnuté boli aj ceny potravin, ked’ze Ukrajina, zndma
aj ako europska obilnica, je piatym najvacsim producentom obilia a spolu s Ruskom zabezpecuje priblizne $tvrtinu celosvetovej
produkcie pSenice. Napriek dvojcifernej inflacii drzi narodna banka od roku 2016 Grokové sadzby na trovni 0 % a neplanuje
ich zvySovat,, kym tak neurobi ECB.

Po skonceni uctovného obdobia nenastali ziadne iné vyznamné udalosti, ktoré by mali vplyv na vyklad tejto uctovnej zavierky.
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41. Uttovné jednotky Skupiny

Zoznam uctovnych jednotiek Skupiny k 31. decembru 2021 je uvedeny nizsie:

J&T REAL ESTATE HOLDING PLC®
J&T Real Estate Management, a. s.

J & T REAL ESTATE, ass.

Danube Facility Services, s.r.o.
J&T REAL ESTATE FINANCE LIMITED
J&T Real Estate Private Equity B.V.

JTRE LONDON LTD

SONS AND CO LONDON LIMITED

TRIPTYCH OFFICES LTD

PARK SIDE OFFICES LTD

Esterian, a.s.

WOAL s.r.o.

River Park Base, s.r.o.

KPRHT 20, s.r.o.

KPRHT 21, s.r.0.

KPRHT 22, s.r.0.

KPRHT 23, s.r.0.

KPRHT 24, s.r.0.

Pribina house, s.r.o.

FUXTON, s.r.o.

Wayden, s.r.o.

JTRE PROPERTIES LIMITED
Pribinova 19, a.s.

Bratislavské podhradie, s.r.o.

Landererova 12, s.r.o.
JTRE financing 2, s.r.o.
EUROVEA Hotel, s.r.o.
Klingerka, s.r.o.
Interhouse KoSice, a.s.
BELIXO LIMITED
JTRE Financing, s.r.o.
JTRE Financing 3, s.r.o.
Kalos, s.r.o.
CZ Slovakia HK Limited
Gekko Limited LLC
Ariel Sands Ltd.
Eurovea byty, s.r.o.

TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD

Park Side London LTD®
Ovocné sady s.r.o.
Office Center Services s.r.0.
TESAKO a.s.
Stara tehelna, s.r.o.
Pasint, s.r.o.

5Diia 2. septembra 2021 doslo k zmene pravnej formy a nazvu Spolo¢nosti z J&T Real Estate Holding Limited na J&T Real Estate Holding

PLC.

Podiel
Krajina registracie Skupiny v
%

Cyprus
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100
Cyprus 100
Holandsko 100
Vel’ka Britania 100
Vel’ka Britania 100
Vel'ka Britania 100
Vel’ka Britania 100
Slovenska republika 100
Slovenska republika 50
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100
Cyprus 99,9
Slovenska republika 99,9
Slovenska republika 99,9
Slovenska republika 99,9
Slovenska republika 99,9
Slovenska republika 99,9
Slovenska republika 99,9
Slovenska republika 99,9
Cyprus 100
Slovenska republika 100
Ceska republika 100
Slovenska republika 100
Hongkong 50
Kajmanie ostrovy 80
Bermudy 80
Slovenska republika 100
Vel'ka Britania 100
Britské Panenské ostrovy 100
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100
Slovenska republika 50
Slovenska republika 100
Slovenska republika 100

8Spolo¢nost’ Park Side London LTD ma obchodné sidlo v Spojenom kralovstve.

Vlastnicky
podiel

priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
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41.

Uétovné jednotky Skupiny (pokracovanie)

Zoznam uctovnych jednotiek Skupiny k 31. decembru 2021 (pokracovanie) je uvedeny nizSie:

Krajina registracie

Ariel Sands Development Ltd. Bermudy
KALIMRAJ EQUITY MANAGEMENT LIMITED Cyprus
Averta, s.r.o0. Slovensko
Popper Capital, s.r.o. Slovensko
Draft Stone s.r.o. Slovenska republika

Zoznam uctovnych jednotiek Skupiny k 31. decembru 2020 je uvedeny nizSie:

Krajina registracie

J&T REAL ESTATE HOLDING PLC’ Cyprus
J&T Real Estate Management, a. s. Slovenska republika
J& T REAL ESTATE, as. Slovenska republika
Danube Facility Services, s.r.0. Slovenska republika
J&T REAL ESTATE FINANCE LIMITED Cyprus
J&T Real Estate Private Equity B.V. Holandsko
JTRE LONDON LTD Vel’ké Britania
SONS AND CO LONDON LIMITED Velka Britania
TRIPTYCH OFFICES LTD Vel'ka Britania
PARK SIDE OFFICES LTD Velka Britania
Esterian, a.s. Slovenska republika
WOAL s.r.0. Slovenska republika
River Park Base, s.r.0. Slovenska republika
KPRHT 20, s.r.o. Slovenska republika
KPRHT 21, s.r.o. Slovenska republika
KPRHT 22, s.r.o. Slovenska republika
KPRHT 23, s.r.o. Slovenska republika
KPRHT 24, s.r.o. Slovenska republika
Pribina house, s.r.o. Slovenska republika
FUXTON, s.r.o. Slovenska republika
Wayden, s.r.o. Slovenska republika
JTRE PROPERTIES LIMITED Cyprus
Pribinova 19, a.s. Slovenska republika
Zuckermandel, a.s. Slovenska republika
Bratislavské podhradie, s.r.o. 8 Slovenska republika
Landererova 12, s.r.o. Slovenska republika
JTRE financing 2, s.r.o. Slovenska republika
EUROVEA Hotel, s.r.o. Slovenska republika
K|ingerka7 S.r.0. Slovenska republika
BELIXO LIMITED Cyprus
Interhouse Kosice, a.s. Slovenska republika
JTRE Financing, s.r.o. Slovenska republika
JTRE Financing 3, s.r.o. Ceska republika

"Dtia 2. septembra 2021 doslo k zmene pravnej formy a nidzvu Spolo¢nosti z J&T Real Estate Holding Limited na J&T Real Estate Holding

PLC.

8K 31. decembru 2020 skupina vlastnila 99,99 % akcii v spolo&nosti Bratislavské podhradie, s.r.o. prostrednictvom svojej dcérskej spolognosti

Podiel Skupiny
v %
100
100
100
100
100

Podiel Skupiny
v %

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
50
100
100
100
100
100
100
100
100
100
99,9
99,9
99,9
99,9
99,9
99,9
99,9
99,9
100
100
100
100

Zuckermandel, a.s. a 0,01 % akcii prostrednictvom dcérskej spolo¢nosti JTRE PROPERTIES LIMITED.

Vlastnicky
podiel
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy

Vlastnicky
podiel
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
priamy
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41. Uttovné jednotky Skupiny (pokradovanie)

Zoznam uctovnych jednotiek Skupiny k 31. decembru 2020 (pokracovanie) je uvedeny nizSie:

Podiel

Krajina registracie Skupiny v VIastn|gl_<y
% podiel
Kalos, s.r.o. Slovenska republika 100 priamy
CZ Slovakia HK Limited Hongkong 50 priamy
Gekko Limited LLC Kajmanie ostrovy 80 priamy
Avriel Sands Ltd. Bermudy 80 priamy
Eurovea byty, s.r.o. Slovenska republika 100 priamy
TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD Velka Britania 100 priamy
Britské Panenské 100 priamy

Park Side London LTD?® ostrovy
Ovocné sady s.r.o. Slovenska republika 100 priamy
Office Center Services s.r.0. Slovenska republika 100 priamy
TESAKO a.s. Slovenska republika 50 priamy
Stara tehelfia, s.r.0. Slovenska republika 100 priamy
Pasint, s.r.o. Slovenska republika 100 priamy
Ariel Sands Development Ltd. Bermudy 100 priamy
KALIMRAJ EQUITY MANAGEMENT LIMITED Cyprus 100 priamy
Averta, s.r.0. Slovensko 100 priamy
Popper Capital, s.r.o. Slovensko 100 priamy

9Spolo¢nost’ Park Side London LTD ma obchodné sidlo v Spojenom kralovstve.
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