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Poznamka:

V poznamkach sa uvadzaju informdacie ustanovené opatrenim o obsahu poznamok k individualnej uc¢tovnej
zavierke, pre ktoré ma Uctovna jednotka obsahov( napln. VSetky (daje a informacie uvedené v tychto
poznamkach vychadzaju z uctovnictva a nadvazuju na individualne Uctovné vykazy. Hodnotové Udaje su
uvedené v eurocentoch alebo celych eurdch (pokial nie je uvedené inak).

I. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Zakladné udaje o spolo¢nosti
Obchodné meno a sidlo CBC Development a.s. (,spolo¢nost™)
HodZzovo namestie 3, 811 06 Bratislava
Datum zalozenia 19 04.2004
Datum vzniku (podl'a obchodného registra) 20.05.2004
Hospodarska &innost - Nadobudanie nehnutelnosti vratane prislusenstva,
- Sprava nehnutelnosti,
- Prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim
zakladnych a inych ako zakladnych sluzieb spojenych
s prenajmom,
- Obstaravatelské sluzby spojené s prenajmom
nehnutelnosti,
-~ Obstaravanie sluzieb spojenych so spravou, prevadzkou
a udrzbou nehnutelnosti
- Sprostredkovanie predaja , prenajmu a kdpy nehnutelnosti
(realitna ¢&innost),
- Predaj nehnutelnosti
— __Uskutocrovanie stavieb a ich zmien
2. Zamestnanci
N&azov poloZky 2022 2021
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov 0 0
3. Pravny dovod zostavenia Gctovnej zavierky

Tato Uctovnd zdvierka je riadna individudlna Gctovnd zavierka spolocnosti CBC Development a.s.. Bola
zostavena za Uctovné obdobie od 1. januara do 31. decembra 2022 podla slovenskych pravnych predpisov,
a to zdkona o Gctovnictve a postupov Uctovania pre podnikatelov.

U¢tovna zavierka je zostavend na véeobecné pouzitie. Informacie v nej uvedené nie je mozné pouzit na
Ucely akéhokolvek Specifického pouzivatela ani na postdenie jednotlivych transakcii. Pouzivatelia Uc¢tovnej
zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat na tato i¢tovnu zavierku ako jediny zdroj informacii.

4. Schvalenie uctovnej zavierky za rok 2021

U¢tovnu zévierku spoloénosti CBC Development a.s., za rok 2021 schvalilo riadne valné zhromaZzdenie, ktoré
sa konalo dna 29. juna 2022.

5. Konsolidovana Gctovna zavierka

Spolo¢nost nebola zahrnutd do konsolidaéného celku. Kone¢nym vlastnikom spoloénosti si vetci podielnici
Specidlneho podielového fondu s ndzvom Tatra Asset Management, sprav. spol., a.s., Realitny Fond o.p.f.,
na Ucet ktorych kona a teda ako vlastnik v stulade so zak. ¢. 203/2011 Z.z. o kolektivhom investovani
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni vystupuje Tatra Asset Management, sprav.
spol., a.s. Specidlny podielovy fond nemd povinnost zostavovat konsolidovan( Gétovn( zédvierku podla
zdkona ¢. 431/2002 o Gctovnictve, v zneni neskorSich predpisov (“zékon o Uctovnictve™). 100 %
vlastnikom spolo¢nosti Tatra Asset Management, sprav. spol., a.s. je Tatra banka, a.s.

II. INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI

1. Zaruky a iné zabezpecenia poskytnuté ¢lenom organov spoloc¢nosti

Clenom &tatutarnych a dozornych orgénov neboli vyplatené Ziadne odmeny ani iné prijmy, ¢ vyhody.
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2,

POzicky poskytnuté clenom organov spolo¢nosti

Spolo¢nost neposkytla ¢lenom $tatutdrnych a dozornych organov ziadne pézicky.

III.

1.

9.

POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

Spolo¢nost uplatfiuje Gétovné principy a postupy U&tovania v sllade so zékonom o (ctovnictve
a s postupmi Uctovania pre podnikatelov, ktoré platia v Slovenskej republike. U¢tovnictvo sa vedie
v pefiaznych jednotkach slovenskej meny, t. j. v eurach.

Uctovna zavierka za rok 2022 bola spracovana za predpokladu nepretrzitého pokracovania ¢innosti.

V suvislosti s vojnovym konfliktom na Ukrajine vedenie Spoloc¢nosti urobilo analyzu moznych ucinkov
a nasledkov na Spolo¢nost a dospelo k ndzoru, Ze v siéasnosti nemajul vyznamné nepriaznivé dopady
na Spolo¢nost (okrem rastdcich cien vstupov, najmé pohonnych hmét, energii, materidlov, tovarov
a sluzieb). Vedenie Spolo¢nosti nepredpokladd vyznamné ohrozenie predpokladu nepretrzitého
pokraCovania v cinnosti v blizkej buducnosti (t.j. pocas nasledujicich 12 mesiacov od datumu
zostavenia Uctovnej zavierky).

Spolo¢nost vykazuje k 31.12.2022 negativne vlastné imanie vo vySke 10 278 tisic EUR a stratu za
rok 2022 vo vySke 1 820 tisic EUR. Spolo¢nost planuje v roku 2023 prejst internou reorganizaciou
a zmenou kapitdlovej Struktury. ReStrukturalizacia dlhu spolu s planovanym zliéenim Spolocnosti
zabezpedi spoloénosti pozitivne vlastné imanie. Spolo¢nost po planovanej internej reorganizacii bude
generovat dostatoéné pefiazné toky na spldcanie vdetkych svojich zavézkov v slvislosti
s restrukturalizaciou dlhu za predpokladu nepretrzitého pokracovania svojej ¢innosti.

Ué¢tovnictvo sa vedie na zéklade dodrzania ¢asovej a vecnej stvislosti nakladov a vynosov. Za zaklad
sa berl vdetky ndklady a vynosy, ktoré sa vztahuji na Gctovné obdobie bez ohladu na datum ich
platenia.

Pri ocefiovani majetku a zavézkov sa uplatiuje zasada opatrnosti, t. j. berl sa za zaklad vsetky
rizikd, straty a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zdvazkov a ktoré st zname ku driu,
ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka.

Moment zalctovania vynosov — Vynosy z prenajmu sa vykazuju rovnomerne pocas doby trvania
prenajmu. Ostatné vynosy sa vykazuju v prisluSnom Uc¢tovnom obdobi na zéklade dodrzania ¢asovej
a vecnej suvislosti.

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavazky, Uvery a p6zicky — pohladavky a zavazky sa v slvahe
vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku drfiu, ku ktorému sa
zostavuje Gctovnad zavierka. Cast dlhodobej pohladavky a Cast dlhodobého zavézku, ktorych
splatnost nie je dlhdia ako jeden rok odo dfia, ku ktorému sa zostavuje Gétovna zavierka, sa vykazuju
v stivahe ako kratkodobéa pohladédvka alebo kratkodoby zavazok.

Pouzitie odhadov - zostavenie Uctovnej zavierky si vyzaduje, aby vedenie spolo¢nosti vypracovalo
odhady a predpoklady, ktoré maju vplyv na vykazované sumy aktiv a pasiv, uvedenie moznych
buducich aktiv a pasiv k ddtumu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, ako aj na vykazovanu
vy$ku vynosov a nakladov podas roka. Skutoéné vysledky sa mozu od takychto odhadov lisit.

Vykazané dane - slovenské dafnové pravo je relativne mladé s nedostatkom existujlcich
precedensov a podlieha neustdlym novelizaciam. Nakolko existuju rdzne interpretacie dafovych
zakonov a predpisov pri uplatiiovani v réznych typoch transakcii, sumy vykazané v Gctovnej zavierke
sa mézu neskdr zmenit podla kone¢ného stanoviska dafiovych Gradov.

Sposob ocenenia jednotlivych zloziek majetku a zavdzkov - prvé ocenenie

Pri obstarani majetku sa uplatiiuje princip obstaravacich cien. Ocenenie jednotlivych poloZiek majetku
a zavazkov je takéto:

a)

b)

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok obstarany kipou — obstardvacou cenou. Obstardvacia cena
je cena, za ktoru sa majetok obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (prepravné a clo).

Pohladavky:
e priich vzniku alebo bezodplatnom nadobudnuti — menovitou hodnotou,
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)

d)

e)

f)

g)

h)

i)

10.

a)

e pri odplatnom nadobudnuti (postipeni) alebo nadobudnuti vkladom do zdkladného imania -
obstaravacou cenou.

Kratkodoby financny majetok - obstaravacou cenou. Obstaravacia cena je cena, za ktord sa majetok
obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklérom, poradcom, burzam).

Casové rozligenie na strane aktiv stivahy - o¢akédvanou menovitou hodnotou.

Zavazky:
e priich vzniku - menovitou hodnotou,
e pri prevzati - obstaravacou cenou.

Rezervy - v oakavanej vyske zavazku alebo poistnomatematickymi metdédami.
Dlhopisy, p6zicky, Gvery:

e priich vzniku - menovitou hodnotou,

e pri prevzati — obstardvacou cenou.

Casové rozlidenie na strane pasiv stivahy - o¢akavanou menovitou hodnotou.

Dan z prijmov splatnd - podla slovenského zékona o dani z prijmov sa splatné dane z prijmov urcuju
z Uctovného zisku pred zdanenim pri sadzbe 21 % po Upravach o niektoré polozky na danové Ucely.

Dan z prijmov odlozena - Uctuje sa pri doCasnych rozdieloch medzi Gc¢tovnou hodnotou majetku
a zdvézkov vykazanou v sQvahe a ich dafovou zdkladriou, pri moznosti umorovat dafovl stratu
v budlcnosti a pri moZnosti previest nevyuzité dafiové odpoéty do budulcich obdobi. Pri uréeni vysky
odlozenej dane z prijmov sa pouZzila sadzba dane z prijmov platna v nasledujicom U¢tovnom obdobi,
t. j. 21 %.

Spolo¢nost v zmysle internych predpisov bude o odloZenej dariovej pohladavke Gétovat len v tom
pripade, ked'sa predpokladd dosiahnutie dostato¢ného zdanitelného zakladu, a v takej vyske, v akej
sa predpokladd dosiahnutie zdanitelného zakladu dane v obdobi, kedy dojde k zaniku docasnych
odpocitatelnych rozdielov. Pokial' je odlozend danova pohladavka vyssSia ako odlozeny danovy
zavazok, spolo¢nost nelétuje o odlozenej dani.

Sposob ocenenia jednotlivych zloziek majetku a zavazkov - nasledujiice ocenenie

Predpokladané rizika, straty a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov, sa vyjadruju
prostrednictvom rezerv, opravnych poloziek a odpisov.

e Rezervy - (c¢tuju sa v oCakavanej vyske zavazku. Ku dfu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna
z4avierka, sa posudzuje ich vy$ka a odévodnenost. Rezervy sa tvoria aj na predpokladant vysku
pohladavky suvisiacej s vyuctovanim prevadzkovych nékladov jednotlivym ndjomnikom za
obdobie, za ktoré sa zostavuje Uctovna zavierka.

e Opravné polozky - U¢tuju sa v sume opodstatneného predpokladu znizenia hodnoty majetku
oproti jeho oceneniu v Uctovnictve, a to:

- K pohladdvkam, pri ktorych je opodstatnené predpokladat, ze ich dlznik Uplne alebo
CiastoCne nezaplati. Opravné polozky su tvorené vocli pohladavkam, ktoré si 60 dni po
splatnosti a k pohladdavkam vo¢&i ndjomnikom s nizkou platobnou schopnostou. Tvorba
opravnych poloziek sa riadi internou smernicou a je nasledovna:

Kritéria Opravna polozka v %
Po splatnosti do 60 dni 0
Po splatnosti viac ako 60 dni 100
Pochybné a sporné pohladavky 100
Pohladavky vodi rizikovym odberatelom 100

Dariovo uznatelné opravné polozky vytvara spolo¢nost podla § 20 zakona o dani z prijmu.
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-k dlhodobému hmotnému majetku v pripade prechodného znizenia trhovej ceny majetku vo
vztahu k cene obstarania.

Stanovenie hodnoty investicii do nehnutelhosti

Spolo¢nost stanovuje hodnotu investicii do nehnutelnosti na zéklade znaleckého posudku
spracovaného nezavislym externym znalcom. V pripade, Ze odhadovana redlna hodnota
investicie do nehnutelnosti je nizSia ako zostatkova uUctovna hodnota ku koncu roka,
spoloénost vykaze opravnu polozku v sume uvedeného rozdielu. V pripade Ze odhadovana
realna hodnota investicie do nehnutelhosti je vysSia ako zostatkova Uc¢tovna hodnota ku
koncu roka, vzniknuty pozitivny rozdiel sa nelctuje.

V snahe o ¢o najvernejsSie zobrazenie hodnoty nehnutelnhosti v Gctovnictve bol k datumu
30. novembra 2022 vypracovany nezavisly znalecky posudok na zistenie trhovej hodnoty
nehnutelnosti (pozemky, budova). Spolo¢nosti nevznikla povinnost Gétovat o opravnych
polozkach k hmotnému majetku. V obdobi do 31. decembra 2022 nedoslo k vyznamnym
zmenam v hodnotéach, ktoré maju vplyv na tento odhad.

e Plan odpisov

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok sa odpisuje podla planu odpisov, ktory bol stanoveny
vzhladom na odhad realnej ekonomickej zivotnosti. Majetok sa odpisuje poCas predpokladanej
doby pouzivania zodpovedajlcej spotrebe buducich ekonomickych Uzitkov z majetku. Uctovné
odpisy st rovnomerné. Majetok sa zacina odpisovat v mesiaci zaradenia do pouzivania.

K 1.1.2021 Spolo¢nost po zhodnoteni technického stavu a opotrebovania budov a stavieb
prehodnotila ich dobu odpisovania a dobu Zivotnosti budov stanovila na 40 rokov (2020: 30
rokov). Technické zhodnotenia budov sa budt odpisovat po dobu, po ktor( sa odpisuje prisluéna
budova. Spolo¢nost tieZ prehodnotila dobu odpisovania fit-out pre jednotlivych ndjomnikov
a upravila ju podla doby najomnej zmluvy uzatvorenej s prisluSnym najomnikom.

Priemerné Zivotnosti podla planu odpisov su:

Druh majetku Zivotnost Roc¢na sadzba
odpisov

Softvér 4 roky 25,00 %

Stavby 40 rokov 3,33 %

Samostatny hnutelny

majetok

Vytahy, klimatizac¢né 12 rokov 8,33 %

zariadenia

PocitaCové siete 6 rokov 16,66 %

Iny nehmotny majetok 5 rokov 20,00 %

Darové odpisy sa uplatfiuju podla sadzieb uvedenych v zakone o dani z prijmov platnych pre
rovnomerné odpisovanie.

Podiely na zékladnom imani v obchodnych spolo¢nostiach sa ponechavaju v povodnom oceneni.
Metdda vlastného imania sa pouzila iba pre potrebu vypoctu opravnej polozky.

11. Prepocet idajov v cudzich menach na slovenski menu

Majetok a zavézky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaju na eura referencnym vymennym kurzom
uréenym a vyhldsenym Eurdpskou centralnou bankou (ECB) alebo Narodnou bankou Slovenska (NBS)
v den predchadzajuci diiu uskutocnenia Uctovného pripadu a v den, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka. Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene sa ku dnu, ku ktorému sa zostavuje Gctovna
zavierka, neprepocitavaju. Pri kUpe a predaji cudzej meny za menu euro a pri prevode penaznych
prostriedkov z Uc¢tu zriadeného v cudzej mene na Ucet zriadeny v eurach a z Gctu zriadeného v eurach na
Uclet zriadeny v cudzej mene sa pouzil kurz, za ktory boli tieto hodnoty nakipené alebo predané. Ak sa
predaj alebo kupa cudzej meny uskutocCni za iny kurz ako ponuka komercna banka v kurzovom listku,
pouzije sa kurz, ktory komercéna banka v den vysporiadania obchodu pontka v kurzovom listku. Ak sa klpa
alebo predaj neuskutocriuje s komercénou bankou, pouzije sa referencny vymenny kurz uréeny a vyhlaseny
ECB alebo NBS v deri predchadzajuci driiu vysporiadania obchodu.
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12. Zmeny Gctovnych zasad a Gactovnych metéd

V (ctovnej jednotke sa pocas roka neskutoCnili zmeny spOsobov ocefovania, zmeny spdsobov
odpisovania, postupov Uctovania, usporiadania poloziek Uétovnej zavierky ani obsahového vymedzenia
tychto poloziek oproti predchadzajucemu Uctovnému obdobiu, okrem tych, ktoré vyplyvali priamo zo
zmien v slovenskej Uctovnej legislative.

13. Oprava vyznamnych chyb minulych obdobi

V beznom uUc¢tovnom obdobi neboli tctovane opravy vyznamnych chyb minulych G¢tovnych obdobi.

IV. INFORMACIE, KTORE VYSVETI'UJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

1. Dlhodoby majetok

Spolo¢nost je vlastnikom kancelarskych nehnutelnosti CBC III az V nachadzajlcich sa na Karadzi¢ovej ulici
v Bratislave.

2. Zavazky

2.1. Zavazky podla zostatkovej doby splatnosti

PoloZka 31.12.2022 31.12.2021
Dlhodobé zavézky:
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok az péat rokov 31 397 624 31 629 500

Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti nad pat rokov 11 442 409 10 219 353

Spolu dlhodobé zavizky 42 840 033 41 848 853

Spolo¢nosti je poskytnutd dlhodobd pé6zicka v sume 31 000 000 EUR od spolocnosti Tatra Asset
Management, sprav. spol., a.s. za G¢elom obstarania nehnutelnosti s kone¢nou splatnostou 31. decembra
2024. Pozicka vo vyske 9 100 000 EUR od tej istej spolocnosti je splatna 29. marca 2029. P6zicka vo vyske
1 000 000 EUR od tej istej spolocnosti je splatnd 30. juna 2031. P6zi¢ka vo vySke 1 000 000 EUR od tej
istej spoloCnosti je splatna 21. decembra 2032.

K 31. decembru 2022 spoloénost vykazala pdzi¢ky prijaté spolo¢nostou od $pecidlneho podielového fondu
s ndzvom Tatra Asset Management, sprav. spol., a.s., Realitny Fond o.p.f., ktoré boli poskytnuté v
sllade so zakonom ¢. 203/2011 Z.z. o kolektivnhom investovani a o zmene a doplneni niektorych zédkonov
v platnom zneni na riadku 110 stuvahy v polozke ,Ostatné dlhodobé zavazky."

2.2. Zavazky zabezpecené zaloznym pravom alebo inou formou zabezpecenia

P6zicka od Tatra Asset Management, sprav. spol., a.s., konajlca na ucet Specialneho podielového fondu
s ndazvom Tatra Asset Management, sprav. spol., a.s., RealitnyFond o.p.f. je zabezpecena formou bianko
zmenky.

V. INE AKTIVA A INE PASIivA
1. Podmienené zavazky

Darfiové priznania zostdvaju otvorené a méZu byt predmetom kontroly podas obdobia piatich rokov.
Skuto¢nost, Ze urcité obdobie alebo dafiové priznanie vztahujlce sa na toto obdobie bolo kontrolované,
nema vplyv na vyllUcenie tohto obdobia z pripadnej dalsej kontroly pocas obdobia piatich rokov.
V ddsledku toho st k 31. decembru 2022 otvorené a mbzu sa stat predmetom kontroly dafiové priznania
spoloc¢nosti za zdafnovacie obdobia v zmysle znenia §69 Zakona ¢. 563/2009 Z.z. o sprave dani.
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2. Podsuvahové ucty

Spolo¢nost k 31. decembru 2022 vedie pohladavky na podsuvahovych Gctoch.

PolozZka 31. 12. 2022 31. 12. 2021
Iné polozky 55 198 55 198

Spolo¢nost na podsUvahovych G&toch vedie postupené pohladavky voci spoloCnosti CLICK, s.r.o.,
Hviezdoslavovo namestie 13, 81102 Bratislava, ICO: 44118708 na zdklade zmluvy o posttpeni
pohladavok od spolo¢nosti Apollo Property Management, s.r.0., ICO: 35868538 za odplatu.

VI. SKUTOCNOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA, A DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2022 do dfia zostavenia Uc¢tovnej zavierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyzadovali
uvedenie v Uctovnej zavierke k 31. decembru 2022 iné ako uvedené vyssie a ktoré s vysledkom beznej
¢innosti.




