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Zostavené podla opatrenia ¢. MF/23378/2014-74 (FS ¢.12/2014), ktorym sa ustanovuju podrobnosti o individualne;j
uctovnej zavierke a rozsahu udajov urcenych z individualnej uctovnej zavierky na zverejnenie pre malé uctovné
jednotky.

v

CL. I

VSEOBECNE INFORMACIE

1. Zakladné informacie o u¢tovnej jednotke

Finchinvests. r. o.

Rudolfa Mocka 1C

841 04 Bratislava

Spolo¢nost’ Finchinvest s. r. 0. (d’alej len Spolo¢nost)) bola zalozena 22. méaja 2008 ako KLERUS s.r.0. a do obchodného
registra bola zapisana 18. jina 2008 (Obchodny register Okresného stidu Bratislava I v Bratislave, oddiel s.r.o., vlozka
52931/B). Od 1. jla 2009 zmenila Spolo¢nost’ obchodné meno na Finchinvest s. r. 0.

Hlavny predmet ¢innosti ictovnej jednotky :

- prenajom nehnutelnosti bez poskytovania doplnkovych sluzieb.

2. Datum schvalenia iétovnej zavierky za predchadzajice i¢tovné obdobie

Ugtovna zavierka Spoloénosti k 31. decembru 2021 bola schvalena rozhodnutim jediného spoloénika Spolo&nosti 31.decembra
2022.

3. Pravny dévod na zostavenie uctovnej zavierky

Uttovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2022 je zostavena ako riadna Gitovna zavierka podla § 17 Zakona NR SR
¢ 431/2002 Z. z. o G¢tovnictve V zneni neskor§ich predpisov za uctovné obdobie od 1. januara 2022 do 31. decembra 2022.
Uctovna zavierka bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania ¢innosti uctovnej jednotky.

4. Udaje o skupine u¢tovnych jednotiek

Spolocnost’ nie je sucastou ziadneho konsolidovaného celku.

5. Priemerny prepocitany pocet zamestnancov

Spolo¢nost’ nemala v roku 2022 a ani v roku 2021 Ziadnych zamestnancov.
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CL. I
INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI

Spolocnosti sa netyka.

CL. 11

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1.  Vychodiska pre zostavenie i¢tovnej zavierky

Uttovna zavierka spoloGnosti pozostavajica zo suvahy, vykazu ziskov a strat a poznamok G&tovnej zavierky k 31.12.2022
bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania Cinnosti spoloc¢nosti a v sulade s Gctovnymi predpismi platnymi
v Slovenskej republike. Udaje v u¢tovnej zavierke spravne a verne zobrazuji stav majetku a zavizkov, vlastné imanie
predstavujuce stthrn vlastnych zdrojov krytia majetku, finan¢nu situdciu a vysledok hospodarenia.

2. InformaAcia o aplikacii a zmenach étovnych zasad a a¢tovnych metod
2.1. Vseobecné uctovné zasady

a) Pri uétovani o vysledku hospodarenia uctovnej jednotky spolo¢nost’ berie za zaklad vSetky naklady a vynosy, ktoré sa
vztahuji na uctovné obdobie bez ohl'adu na datum ich platenia.

b) Ocenenie majetku a zavizkov v uctovnictve a Gétovnej zavierke je upravené o polozky vyjadrujuce rizika, straty a
znehodnotenia, ktoré boli zname ku diiu zostavenia Gi¢tovnej zavierky (opravné polozky, rezervy).

c) Pokial’ sa pri inventarizacii zasob zisti, ze ich predajna cena zniZena o naklady spojené s predajom je nizsia, neZ cena pouzita
na ich ocenenie v uctovnictve, zasoby sa ocenia v uétovnictve a v Gi¢tovnej zavierke touto niz§ou cenou.

d) Spoloénost’ uctuje o skutoénostiach, ktoré su predmetom uctovnictva, do obdobia, s ktorym tieto skuto¢nosti asovo a vecne
suvisia, ak tito zdsadu nemozno dodrzat, moze uctovat’ aj v uctovnom obdobi, v ktorom uvedené skuto¢nosti zistila.

e) Majetok a zavizky st vykazované v historickych cenach, ak nie je v ¢lanku Il bode 2.2.1 (Sp6sob ocenenia jednotlivych
poloziek) uvedené inak.

f)  Spolo¢nost’ vykonala ku diiu Gi¢tovnej zavierky inventarizaciu majetku a zavézkov v stlade so zdkonom o uétovnictve.

g) Zostatky uctov, ktoré obsahuje stivaha, a ktorymi sa uétovné obdobie za¢ina, nadvidzuji na zostatky Gétov, ktorymi sa
predchadzajuce Gctovné obdobie uzavrelo.

h)  PrirozliSovani majetku a pasiv na dlhodobé a kratkodobé sa za zakladné kritérium berie celkova doba splatnosti. Pohl'adavky
a zaviazky su vSak v suvahe vykazované podl'a zostatkovej doby splatnosti ku ditu zostavenia tictovnej zavierky, to znamena,
ze pohl'adavky a zavizky so zostatkovou dobou splatnosti do 12 mesiacov su vykazované ako kratkodobé, so zostatkovou
dobou splatnosti nad 12 mesiacov ako dlhodobé.

2.2. Pouzité uctovné metody a zasady
2.2.1. Sposob ocenenia jednotlivych poloZiek

a) Dlhodoby nehmotny majetok obstarany kupou

Dlhodoby nehmotny majetok obstarany kupou bol v ti¢tovnictve oceneny v obstaravacej cene.

Drobny dlhodoby nehmotny majetok do vysky 2 400 EUR je jednorazovo odpisany do nakladov spoloénosti v roku jeho
obstarania.

b) Dlhodoby nehmotny majetok obstarany vlastnou ¢innost’ou

Spolo¢nost’ nevytvara dlhodoby nehmotny majetok vlastnou ¢innost'ou.

c) Dlhodoby nehmotny majetok obstarany inym spésobom

Spolo¢nost’ neeviduje dlhodoby nehmotny majetok obstarany inym spésobom.
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d) Dlhodoby hmotny majetok obstarany kupou

Dlhodoby hmotny majetok bol v u¢tovnictve oceneny v obstaravacej cene. Obstaravacia cena obsahuje cenu obstarania majetku
a naklady suvisiace s obstaranim, ako napriklad naklady na dopravu, postovné, clo, proviziu.

Naklady na rozsirenie, modernizaciu a rekonstrukciu, vedice k zvySeniu vykonnosti, kapacity alebo ti¢innosti v thrnnej hodnote
viac ako 1700 EUR pri jednotlivom majetku za bezné uétovné obdobie, zvySujii obstaravaciu cenu dlhodobého hmotného
majetku. Naklady na technické zhodnotenie v thrnnej hodnote 1 700 EUR a menej pri jednotlivom majetku za bezné ti¢tovné
obdobie a naklady na prevadzku, idrzbu a opravy sa uétuju do nakladov bezného uctovného obdobia.

Dlhodoby hmotny majetok do vysky 1 700 EUR je jednorazovo odpisany do ndkladov spolo¢nosti v roku jeho obstarania.

e) Dlhodoby hmotny majetok obstarany vlastnou ¢innost’ou

Spolo¢nost’ nevytvara dlhodoby hmotny majetok vlastnou ¢innost'ou.

f)  Dlhodoby hmotny majetok obstarany inym spdsobom

Spolo¢nost’ neeviduje dlhodoby hmotny majetok obstarany inym sposobom.

g) Dlhodoby finanény majetok

Ako dlhodoby finanény majetok Spolo¢nost’ vykazuje podielové cenné papiere a podiely v prepojenych ti¢tovnych jednotkach,
podielové cenné papiere a podiely s podiclovou ucast'ou okrem v prepojenych uctovnych jednotkach a ostatné realizovatelné
cenné papiere a podiely.

Dlhodoby finan¢ny majetok sa pri obstarani (prvotné ocenenie) ocefiuje obstaravacou cenou vratane nakladov stvisiacich s
obstaranim (poplatky, provizie za sprostredkovanie a pod.). Sucast'ou obstaravacej ceny cennych papierov nie st iroky z tverov
na obstaranie cennych papierov a podielov, kurzové rozdiely a naklady spojené s drzbou cenného papiera a podielu.

Ku diu, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka sa dlhodoby finanény majetok ocenuje takto

- podielové cenné papiere a podiely v dcérskych, spolo¢nych a pridruzenych uctovnych jednotkach: obstaravacou cenou
upravenou o pripadné zniZzenie ich hodnoty oproti ich oceneniu v G¢tovnictve;,

- realizovatel'né cenné papiere a podiely sa ocefiujii redlnou hodnotou. Zmeny realnej hodnoty cennych papierov a
podielov, ktoré tvoria podiel na zakladnom imani inej spolo¢nosti a nie st cennymi papiermi a podielmi v dcérskej,
spolo¢nej a pridruzenej uctovnej jednotke sa i¢tuju bud’ priamo do vlastného imania na et 414 - Ocenovacie rozdiely
z precenenia majetku a zavézkov (ak ide o zvySenie realnej hodnoty, ako bola obstaravacia cena) alebo sa zal(ctuje
opravna polozka (ak realna hodnota je nizsia ako obstaravacia cena).

Spoloénost’ v roku 2009 nadobudla na zéklade darovacieho certifikatu od spolo¢nika Beteiligunsverwaltung Finchinvest GmbH
in Liqu. podiel na zdkladnom imani spolo¢nosti Ensure Fund SPC. V zmysle darovacieho certifikatu sa nadobudnutie tohto
podielu neuctuje ako zvysenie zakladného imania, a preto sa ui€tovalo ako zvysenie ostatnych kapitalovych fondov. Na zaklade
uvedeného darovacieho certifikatu sa spolocnost’ stala vlastnikom celej triedy akcii triedy ,,D“ a v ramci tejto triedy ma
Spolo¢nost’ 100%-né hlasovacie prava. Z celkovej vysky zdkladného imania Ensure Fund SPC predstavuje tento podiel menej
ako 20%-ny podiel, a preto st uvedené podiely v Stivahe klasifikované ako ostatné dlhodobé cenné papiere a podiely. Zakladné
imanie spolo¢nosti Ensure Fund SPC je emitované v USD, preto aj podiely na zakladnom imani tejto spolo¢nosti st vykazované
v USD. Ku diiu, ku ktorému sa zostavuje G¢tovna zavierka sa tieto podiely precenuju na redlnu hodnotu s vplyvom na vlastné
imanie pokial’ je realna hodnota vysSia nez ocenenie v Uctovnictve alebo v pripade nizSej hodnoty sa tvori opravna polozka s
dopadom na vysledok hospodarenia.

Hodnota obstaraného podielu ku ditu nadobudnutia ucinnosti podielu predstavovala sumu 18 911 077 EUR (26 288 288 USD).
Hodnota podielu sa k 31. decembru precenovala na trhovii hodnotu s vplyvom na vlastné imanie. V zmysle legislativy st kurzové
rozdiely vztahujice sa k podielom v cudzej mene sucast'ou ich ocenenia realnou hodnotou a uétuju sa rovnakym spdsobom ako
zmeny realnej hodnoty tohto majetku.

V roku 2022 sa v dosledku precenenia na redlnu hodnotu zniZila hodnota podielov 0 495 746 EUR. Precenenie sa uétovalo s
vplyvom na vlastné imanie.
V roku 2021 sa v dosledku precenenia na realnu hodnotu zvysila hodnota podielov 0 6 355 041 EUR. Precenenie sa Gi¢tovalo S
vplyvom na vlastné imanie.

h)  PohPadavky

Pohladavky st v uétovnictve ocenené ich menovitou hodnotou. V pripade pochybnych a spornych pohl'adavok spolo¢nost’
vytvara adekvatnu opravntl polozku k pohl'adavkam.
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Pri dlhodobych pohl'adavkach je opravnou polozkou upravena hodnota pohl'adavky na jej hodnotu v ¢ase uctovania
a vykazovania (suc¢asna hodnota).

i) Kratkodoby finanény majetok
Penazné prostriedky a ceniny s ocenené v ich menovitej hodnote.
j)  Casové rozliSenie na strane aktiv sivahy

Spolo¢nost’ uctuje na Gctoch Casového rozlisenia v sulade so zasadou o i¢tovani nakladov a vynosov do obdobia, s ktorym ¢asovo
a vecne suvisia, ide o anticipativne a tranzitivne polozky ¢asového rozliSenia.

k) Rezervy

Spolo¢nost’ tvori rezervy (§ 26 zdkona ¢&. 431/2002 Z. z. o G¢tovnictve) na predpokladané rizika, straty a znizenia hodnoty
suvisiace so zavizkami s neurcitym ¢asovym vymedzenim alebo vyskou.

1)  Dlhopisy

Ako kratkodoby finanény majetok sa dlhopis uctuje, ak je uréeny na obchodovanie a ak je drzany do doby splatnosti, pricom
splatnost’ je do jedného roka. Ako dlhodoby finanény majetok sa dlhopis uctuje, ak je drzany do doby splatnosti a jeho splatnost’
je dlhsia ako jeden rok.

Dlhopisy sa pri ich obstarani ocefuju obstaravacou cenou.

Ku ditu ocenenia sa dlhopisy urc¢ené na obchodovanie oceituju realnou hodnotou. Ocenenie dlhopisov drzanych do splatnosti sa
odo dia vyrovnania ich nakupu do diia ich splatnosti postupne zvySuje o tirokové vynosy.

m) Zavizky

Zavizky (vratane Giverov a vypomoci) st ocenené v ich menovitej hodnote. Ak sa pri inventarizacii zavizkov zisti, ze suma
zavézkov je ina ako ich vyska v uctovnictve, uvedu sa zavizky v uctovnictve aj v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

n) Casové rozliSenie na strane pasiv stiivahy

Spolo¢nost’ Gctuje na uctoch ¢asového rozlisenia v stilade so zasadou o uctovani nakladov a vynosov do obdobia, s ktorym
¢asovo a vecne suvisia, ide o anticipativne a tranzitivne polozky ¢asového rozliSenia.

0) Derivaty, majetok a zavizky zabezpecené derivatmi

Spolo¢nost’ neuctovala v priebehu uctovného obdobia o derivatoch a tiez nema derivatmi zabezpeceny majetok alebo zavazky.
p) Daiiz prijmov

Splatna dan z prijmov sa vypocita zo zdkladu dane z prijmov a sadzby ustanovenej Zdkonom o dani z prijmov.

Odlozena dail je pocitand metdédou zavézkov. Odlozend dafl z prijmov sa uctuje pri docasnych rozdieloch medzi uctovnou
hodnotou majetku a uctovnou hodnotou zaviazkov vykazanou v stivahe a ich danovou zakladnou, pri moznosti umorovat’ danovu

stratu v buducnosti a pri moznosti previest’ nevyuzité dafiové odpocty a iné danové naroky do budtcich obdobi. Odlozena daii sa
vypodita s pouzitim sadzby dane platnej v nasledujucich G¢tovnych obdobiach.

2.2.3. Zasady pre tvorbu opravnych poloZiek

b) Zasady pre tvorbu opravnych poloziek k pohPadavkam

Spolo¢nost’ tvori opravntl polozku k pohl'addvkam podl'a vniitropodnikovej smernice nasledovne:
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Opravna polozka v
Kritéria %
Po splatnosti 91 - 180 dni 30
Po splatnosti 181 - 360 dni 50
Po splatnosti viac ako 360 dni 100
Pochybné a sporné pohladavky 100
V konkurze 100

V pripade pohl'adavky so zostatkovou dobou splatnosti dlhSou ako 1 rok, upravuje sa hodnota pohl'adavky na jej hodnotu
Vv Case uctovania a vykazovania (sicasnd hodnota).

2.2.4. Prepocet udajov v cudzich menich na menu EUR

V Gétovnictve sa majetok a zavézky vyjadrené v cudzej mene prepocitavaju na menu euro kurzom uréenym v kurzovom listku
Eurdpskej centralnej banky v den predchadzajuci diiu uskutoénenia uctovného pripadu alebo v iny def, ak to ustanovuje osobitny
predpis.

Uétovna jednotka ku diiu, ku ktorému sa zostavuje uétovna zévierka, prepoéita na menu euro majetok a zévizky vyjadrené v
cudzej mene s vynimkou prijatych a poskytnutych preddavkov kurzom vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou.

Kurzové rozdiely vzniknuté pocas roka ako aj kurzové rozdiely vzniknuté pri prepocte majetku a zaviazkov ku diu zostavenia
uctovnej zavierku ovplyviuji hospodarsky vysledok bezného uctovného obdobia.

2.2.6 . Zmeny uctovnych zasad a u¢tovnych metod, zmeny spésobov oceiovania, odpisovania, vykazovania a postupov

V Gétovnej jednotke sa pocas roka neuskuto¢nili zmeny spdsobov ocefiovania, spdsobov odpisovania, postupov Gctovania,
usporiadania poloziek uctovnej zavierky ani obsahového vymedzenia tychto poloziek oproti predchadzajucemu uctovnému
obdobiu, ak nie je uvedené inak, okrem tych, ktoré vyplyvali priamo zo zmien v slovenskej uctovnej legislative.

3. Oprava vyznamnych chyb minulych obdobi

Spolo¢nost’ nevykonala Ziadne opravy vyznamnych chyb minulych obdobi v G¢tovnom obdobi roku 2022.

CL. IV

INFORMACIE, KTORE VYSVETLUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VZKAZ ZISKOV A STRAT

Spolocnosti sa netyka.

CL.V

INFORMACIE O INYH AKTIVACH a INYCH PASIVAH

Spolo¢nosti sa netyka.

CL. VI

UDALOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA ZAVIERKA

Spolo¢nosti nie st zndme ziadne iné skutocnosti, ktoré vznikli po dni, ku ktorému je zostavena uctovna zavierka, ktoré by

vyznamnej$im spésobom menili vysledky uctovnej zavierky za rok 2022, resp. by vyznamnej$im spésobom ovplyvnili ¢innost’
spolo¢nosti v nasledujticich uétovnych obdobiach.

CL. VII

OSTATNE INFORMACIE

Spoloc¢nosti sa netyka.



