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A. VSEOBECNE INFORMA CIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

CTP Alpha SK, spol. s r. o.
Laurinska 18
811 01 Bratislava

Spolocnost’ CTP Alpha SK, spol. s r. o. (dalej len Spolocnost’), bola zaloZena 31. oktébra 2006 a do obchodného registra
bola zapisand 28. novembra 2006 (Mestsky std Bratislava III, oddiel Sro, vlozka 105736/B).

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti si:
— prendjom nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov bez poskytovania inych ako zékladnych sluZieb spojenych s
prendgjmom

2. Diétum schvalenia i¢tovnej zavierky za predchédzajice uttovné obdobie
Uctovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2021, za predchadzajice tuctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spoloc¢nosti 31. augusta 2022.

3. Pravny dovod na zostavenie Gétovnej zavierky
Uttovna zdvierka Spolognosti k 31. decembru 2022 je zostavend ako riadna witovna zavierka podla § 17 ods. 6 zdkona
NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o ucétovnictve (d’alej ,,zakon o tGctovnictve®) za dctovné obdobie od 1. januara 2022 do
31. decembra 2022.

Uctovna zavierka je ur¢end pre pouZivatel'ov, ktori maji primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informécie s primeranou pozornostou. Uctovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

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

4. Informacie o skupine

Materskou spolo¢nostou spolocnosti je CTP Property B.V. so sidlom Apollolaan 151, 1077 AR Amsterdam, the
Netherlands, ktora je sicast'ou konsolidovanej diétovnej zavierky skupiny CTP N.V., so sidlom Apollolaan 151, 1077 AR
Amsterdam, the Netherlands. Konsolidovanu d¢tovni zavierku zostavuje spolo¢nost CTP N.V. .

Trito konsolidovani dctovnu zavierku mozno dostat’ priamo v sidle uvedenej spoloc¢nosti.

5. Priemerny prepocitany pocet zamestnancov
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov Spolo¢nosti v ti¢tovnom obdobi 2022 bol 0 (v ti¢tovnom obdobi 2021 bol 0).

6. Zverejnenie itovnej zavierky za predchadzajice aétovné obdobie
Uctovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2021 bola uloZena do registra tictovnych zavierok 15. jina 2022.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Stanislav Pagac, od 01.07.2022
Ivan Simo, od 01.07.2022
Richard Wilkinson, od 01.08.2019
Patrick Zehetmayer, od 21.11.2022
Remond Leonard Vos, do 18.08.2022

Clenom §tatutarneho organu, ani &lenom dozornych organov neboli v roku 2022 poskytnuté Ziadne pdzicky, zaruky alebo
iné formy zabezpecenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na sikromné udcely Clenov, ktoré sa vyuctovavaji
(v roku 2021: Ziadne).
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INFORMA CIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktira Spoloénikov k 31. decembru 2022 je nasledovna:

Podiel na zdkladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
CTP CEE Sub Holding, spol. s r.o. 3320 10 10
CTP Property B.V. 29 880 90 90
S polu 33200 100 100

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie ictovnej zavierky

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

K diiu zostavenia uctovnej zdvierky Ziaden vyznamny ndjomca nekomunikoval zastavenie platieb ndjomného pripadne
vypovedanie zmluvy a aktualna prevadzkova ¢innost’ Spolo¢nosti nebola vyznamne ovplyvnena. Spolo¢nost’ zanalyzovala
vsetky rizikd a zdvazné ale hodnoverné scenare a zhodnotila, Ze neexistuje vyznamna neistota ohl'adom nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti.

Udtovné met6dy a vieobecné tiétovné zasady boli tiétovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. PoufZitie odhadov a dsudkov
Zostavenie uctovne]j zavierky si vyZaduje, aby manaZment Spolocnosti urobil dsudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviuji aplikdciu détovnych metéd adctovnych zasad ahodnotu vykazovaného majetku, zévizkov, vynosov a
nékladov. Odhady a suvisiace predpoklady si zaloZené na minulych skisenostiach ainych rozlicnych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre postdenie uctovnych hodnot
majetku a zavizkov, ktoré nie sd zrejmé z inych zdrojov. Skuto¢né vysledky sa preto mozu liSit’ od odhadov.

Odhady astvisiace predpoklady su neustidle prehodnocované. Korekcie ictovnych odhadov nie sid vykdzané
retrospektivne, ale st vykdzané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobf korekcie a v budicich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budice obdobia.

Usudky
V stvislosti s aplikaciou tctovnych metéd a dc¢tovnych zdsad Spolocnosti nie si potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v tctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spolo¢nost’ neidentifikovala taki neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, Ze by
mobhla viest’ k ich vyznamnej dprave v nasledujicom té¢tovnom obdobi.

3. Dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefuje obstardvacou cenou, ktord zahifia cenu obstarania a naklady suvisiace
s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.), zniZenud o dobropisy, skonta, rabaty, zl'avy z ceny, bonusy a pod.

Stcastou obstardvacej ceny dlhodobého majetku nie st troky z dverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého
majetku do pouZivania.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku si stanovené vychadzajic z predpokladanej doby jeho pouzivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia.
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Odpisovat’ sa za¢ina prvym dilom mesiaca nasledujiceho po uvedeni dlhodobého majetku do pouZivania. Drobny dlhodoby
hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR a niZsia, sa povaZuje za zasoby a tctuje
sa do nékladov pri jeho vydani do spotreby.

Pozemky sa neodpisuju.

Predpokladana doba pouZivania, metéda odpisovania a odpisové sadzba st uvedené v nasledujiicej tabul’ke:

Predpokladana Metdda Rocné odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Stavby 30 linearna 3,33

Metddy odpisovania, doby pouZitel'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuji ku diiu, ku ktorému sa zostavuje dctovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa tpravy.

Posiidenie zniZenia hodnoty majetku

Spolo¢nost’ stanovuje hodnotu investicii do nehnutelnosti na zaklade znaleckého posudku spracovaného nezavislym
externym znalcom. Znalecké ocenenie je stanovené vynosovou metédou. V pripade, Ze odhadovana realna hodnota
investicie do nehnutel'nosti je nizZsia ako zostatkova ictovna hodnota ku koncu roka, spoloc¢nost’ vykaze opravnu polozku
v sume uvedeného rozdielu. Na zédklade porovnania tejto hodnoty a aktuélnou zostatkovou hodnotou vedenou v tictovnictve,
spolocnosti nevznikla v beZnom t¢tovnom obdobi povinnost’ ic¢tovat’ o opravnych polozkach k hmotnému majetku.

4. Pohladavky
PohTladavky pri ich vzniku sa ocenuji ich menovitou hodnotou; postiipené pohl'adavky a pohladavky nadobudnuté vkladom
do zdkladného imania sa ocefiuju obstardvacou cenou vratane nikladov sivisiacich s obstaranim. Toto ocenenie sa zniZuje
o pochybné a nevymozitel'né pohl'adavky.

Pri dlhodobych pozickach a pohl'adavkach, ak je zostatkova doba splatnosti pohl'adavky alebo po6zicky dlhsia ako jeden
rok, upravuje sa hodnota tejto pohladavky alebo pdzicky formou opravnej polozky, ktora predstavuje rozdiel medzi
menovitou a sti¢asnou hodnotou pohl'adavky. Stic¢asna hodnota pohl'adavky sa pocita ak stcet sic¢inov budtcich pefiaznych
prijmov a prisluSnych diskontnych faktorov.

5. Finan¢né ucty
Finanéné tdcty tvori pefiazna hotovost, ceniny, zostatky na bankovych tétoch a ocenuji sa menovitou hodnotou. ZniZenie
ich hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

6. Naklady budicich obdobi a prijmy budicich obdobi
Naklady budtcich obdobi a prijmy budicich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrZanie zasady vecnej a
casovej suvislosti s i¢tovnym obdobim.

7. Zavizky
Zavizky pri ich vzniku sa oceiiuji menovitou hodnotou. Zavézky pri ich prevzati sa ocefiuju obstardvacou cenou. Ak sa pri
inventarizacii zisti, Ze suma zavizkov je ind ako ich vyska v dctovnictve, uvedd sa zavizky v tctovnictve a v ictovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.

8. Rezervy

Rezerva je zavizok predstavujuci existujicu povinnost’ Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je pravdepodobné,
Ze v budicnosti zniZi jej ekonomické uzZitky. Rezervy si zdvizky s neurcitym casovym vymedzenim alebo vySkou
a ocefiuji sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku diiu, ku ktorému sa zostavuje dctovni
z4vierka.

Tvorba rezervy sa dctuje na vecne prislusny nédkladovy alebo majetkovy tcet, ku ktorému zavizok prislicha. PouZitie
rezervy sa uctuje na tarchu vecne prislusného tctu rezerv so sivztaznym zapisom v prospech vecne prislusného dctu
zaviazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa tctuje opacnym dctovnym zapisom ako sa tctovala tvorba
rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontd a vratenie kdpnej ceny pri reklamdicii sa uctuje ako zniZenie pdvodne
dosiahnutych vynosov so stvztaznym zdpisom v prospech tctu rezerv.
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9. OdloZené dane
OdloZené dane (odloZena danova pohl'adavka a odloZeny danovy zavizok) sa vztahuji na:
a) docasné rozdiely medzi tic¢tovnou hodnotou majetku a ti¢tovnou hodnotou zavizkov vykézanou v sivahe a ich
danovou zakladnou,
b) moZnost umorovat’ daiovi stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie mozZnost’ odpocitat’ dafiovu stratu od zakladu
dane v buddcnosti,
¢) moznost previest nevyuZité danové odpocty a iné dafiové naroky do budicich obdobi.
Odlozena danova pohl'adavka ani odloZeny dafiovy zavizok sa neuctuje pri:
® docasnych rozdieloch pri prvotnom zatdctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavizku v dctovnictve, ak
v ¢ase prvotného zauctovania nemd tento Uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodérenia ani na zéklad dane
a zarovein nejde o kombinéciu podnikov (t. j. nejde o dctovny pripad vznikajici u kupujiceho pri kipe podniku alebo
Casti podniku, prijimatel’a vkladu podniku alebo Casti podniku alebo u nastupnickej tictovnej jednotke pri zlicent,
splynuti alebo rozdeleni),
® docasnych rozdieloch suvisiacich s podielmi v dcérskych, spolo¢nych a pridruZzenych uctovnych jednotkach, ak
Spolo¢nost’ je schopnd ovplyvnit’ vyrovnanie tychto do¢asnych rozdielov a je pravdepodobné, Ze tieto doCasné rozdiely
nebudud vyrovnané v blizkej budicnosti,

¢ docasnych rozdieloch pri prvotnom zati¢tovani goodwillu alebo zaporného goodwillu.

O odloZenej daniovej pohl'adavke z odpocitateInych docasnych rozdielov, z nevyuzitych danovych strat a nevyuzitych
daniovych odpoctov a inych dafiovych narokov sa tctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, Ze budici zéklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. OdloZen4 dafiova pohl'adavka sa preveruje ku kazdému dilu, ku ktorému
sa zostavuje uctovnd zdvierka a zniZuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, Ze zaklad dane z prijmov bude dosiahnuty.
Pri vypocte odloZenej dane sa pouZije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, Ze bude platit’ v ¢ase vyrovnania
odloZenej dane.

V stivahe sa odloZena daiova pohl'adavka a odloZzeny danovy zavizok vykazuji samostatne. Ak sa vzt'ahuji na odloZent
dan z prijmov toho istého danovnika a ide o ten isty danovy urad, mozZe sa vykazat len vysledny zostatok dctu 481 —
OdloZeny danovy zavizok a odloZena dailova pohl'adavka.

10. Vydavky budicich obdobi a vynosy budicich obdobi
Vydavky buducich obdobi a vynosy budicich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktord je potrebnd na dodrZanie zdsady vecnej
a Casovej suvislosti s i¢tovnym obdobim.

11. Cudzia mena

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene sa ku diiu uskutocnenia tctovného pripadu prepocitavaji na menu euro
referenénym vymennym kurzom ur¢enym a vyhlasenym Eurdpskou centrdlnou bankou alebo Nérodnou bankou Slovenska
v den predchadzajuci diu uskuto¢nenia dctovného pripadu (d’alej ako referenény kurz).

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom uctu vedeného v tejto cudzej mene sa prepocitavaji na menu
euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurépskou centrdlnou bankou alebo Narodnou bankou
Slovenska v defi predchadzajici ditu uskuto¢nenia tctovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na tcet zriadeny v eurach a z iictu zriadeného v eurach sa prepocitavaji na
menu euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakipené alebo predané.

Ku dilu, ku ktorému sa zostavuje tictovna zavierka, sa uz neprepocitavaju.

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku diiu, ku ktorému sa
zostavuje Uctovnd zdvierka, prepocitavaji na menu euro referencnym vymennym kurzom urenym a vyhlasenym
Eurdpskou centralnou bankou alebo Nérodnou bankou Slovenska v def, ku ktorému sa zostavuje ictovna zavierka, a tctuji
sa s vplyvom na vysledok hospodérenia.

12. Vynosy
TrZby za vlastné vykony a tovar neobsahuji dan z pridanej hodnoty. Su tieZ znizené o zlavy a zrazky (rabaty, bonusy,
skonta, dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, ¢i zakaznik mal vopred na zl'avu narok, alebo ¢i ide o dodato¢ne uznanu zl'avu.
Trzby z predaja sluZieb sa vykazuji v i¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.

V stilade s obvyklou praxou v realitnom odvetvi Spolo¢nost’ poskytuje ndjomcom pri podpise zaviznych dlhodobych zmliv
0 prendjme priestorov moznost’ vyuZivat’ tieto priestory na pocas prenajmu niekol’ko mesiacov za zniZené alebo symbolické
nijomné. Najomné zmluvy tieZ obe strany zavizuju k ich pravidelnej indexécii. Spolo¢nost’ i¢tuje vynosy z ndjomného na
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rovnomernej bize pocas trvania prisluSnej zmluvy. Vedenie Spolocnosti sa domnieva, Ze takéto Uctovanie vernejSie
zobrazuje podstatu tictovnych pripadov.

13. Porovnatelné iidaje
Spolocnost’ neeviduje Ziadne neporovnatel'né tdaje.

14. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolocnost’ zisti v beznom tc¢tovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych détovnych obdobi, opravi tito
chybu na tctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom d¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych dctovnych obdobi sa tuctuji
v beznom tdctovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2022 Spolo¢nost’ netictovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT
1. Dlhodoby nehmotny majetok
Spolocnost’ v beznom ani predchadzajicom t¢tovnom obdobi neti¢tovala o nehmotnom majetku.
2. Derivaty
Spoloénost’ v beZznom ani predchadzajicom t¢tovnom obdobi netiétovala o derivatoch.
3. Zavizky

Struktdra zavizkov (okrem zavizkov zo socidlneho fondu, bankovych uverov, odloZzeného daniového zavizku a rezerv)
podla zostatkovej doby splatnosti je uvedena v nasledujicom prehl'ade:

31.12. 2022 31.12. 2021
EUR EUR
Zavizky po splatnosti 13 925 815 872
Zavizky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 321 697 37 192 403
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 38 065914 0
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti dlh§ou ako 5 rokov 0 0
ZavizKky spolu 38 401 536 38 008 275

4. Bankové avery

Spolo¢nost’ k 31. decembru 2022 neeviduje Ziadny bankovy uver.

5. ZavizKky vodi spriaznenym osobam

Spoloc¢nost’ eviduje poZicku k 31. decemberu 2022 vo vyske istiny 38 065 914 EUR a troky z pozi¢ky 50 059 EUR.

F. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

Spoloc¢nosti nie st zndme Ziadne skutoc¢nosti, ktoré by viedli k vykazaniu inych aktiv a inych pasiv k 31. decembru 2022.
Spolocnost’ v roku 2021 uzatvorila Zmluvu o uzatvoreni kiipnej znluvy v budicnosti so zaujmom kiipy pozemkov
zapisanych na liste vlastnictva ¢.1091, evidovanom na katastralnej mape ako pozemok s parc. ¢. 827/69 o vymere

14.641m?2.

Zmluva o postipeni prav a prevode povinnosti zo 17.03.2022, kde predmetom postiipenia a prevodu je iba
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cast’ Povolenia a vo vztahu k Casti Stavebnych objektov, a to iba v rozsahu, v akom sa tieto Stavebné objekty
umiestiuji na pozemku, parcele registra ,,C*, parcelné ¢islo 1766/69, vymera 51.985m2, druh pozemku:
ostatna plocha.

G. I’NFORMA’CI];T O SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2022 nenastali také udalosti, ktoré by si vyZadovali zverejnenie alebo vykézanie v uctovnej zavierke za
rok 2022



