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P3 Senec I, s.r.o.

Poznamky individualnej Gc¢tovnej zavierky

Zostavenej k 31. decembru 2023

(adaje v tabul'’kach si uvedené v celych eurach, ak nie je uvedené inak)

V poznamkach sa uvadzaju informacie ustanovené opatrenim o obsahu poznamok k individualnej Gctovnej
zavierke, pre ktoré ma uctovna jednotka obsahovlu napln. VSetky Udaje a informacie uvedené v tychto
poznamkach vychadzaju z uctovnictva a nadvazuju na individualne Uctovné vykazy. Hodnotové Udaje su
uvedené v eurocentoch alebo celych eurach (pokial nie je uvedené inak).

I. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Zakladné udaje o spoloc¢nosti

Obchodné meno a sidlo P3 Senec I, s.r.o.
Namestie Mateja Korvina 1
811 07 Bratislava

Datum zaloZenia 28. februar 2006

Datum vzniku spoloc¢nosti (podla 16. marec 2006

Obchodného registra)

Hospodarska ¢innost - obstaravacia ¢innost spojend so spravovanim a prenajmom

nehnutelnosti
- prenajom nehnutelnosti s poskytovanim dodatoc¢nych sluzieb
- Cistiace prace

2. Zamestnanci

Spolo¢nost nemala zamestnancov v beZnom ani predchadzajicom Gétovnom obdobi.

3. Pravny dovod zostavenia ictovnej zavierky

Tato UcCtovna zavierka je riadna individualna uctovna zavierka spolocnosti P3 Senec I, s.r.0. Bola zostavena
za UcCtovné obdobie od 1. januara do 31. decembra 2023 podla slovenskych pravnych predpisov, a to
zakona o Uctovnictve a postupov Uctovania pre podnikatelov.

U¢tovna zavierka je uréend pre pouZivatelov, ktori maji priemerané znalosti o obchodnych a ekonomickych
¢innostiach a uctovnictve a ktori analyzuju tieto informdcie s primeranou pozornostou. U&tova zdvierka
neposkytuje a ani nemdzZe poskytovat vsetky informdacie, ktoré by existujici a potencionalni investori,
poskytovatelia Gverov a pdzi¢iek a ini veritelia, mohli potrebovat. Tito pouZivatelia musia relevantné
informacie ziskat z inych zdrojov.

4. Schvalenie Gctovnej zavierky

Uétovnl zévierku spolo¢nosti P3 Senec I, s.r.0. za rok 2022 schvalilo riadne valné zhromazdenie, ktoré sa
konalo 30. juna 2023.

Uétovnl zévierku spoloénosti P3 SenecI., s.r.0. za rok 2023 bude valné zhromaZdenie schvalovat
v 2. Stvrtroku 2024.

5. Konsolidovana uctovna zavierka

Spolo¢nost P3 Senec I s. r. 0. je dcérskou spolo¢nostou v spolo¢nosti P3 HoldCo IV SK S.a r.l., Avenue de
la Liberté 13-15, Luxemburg L - 1930, Luxemburské velkovojvodstvo.

Spolo¢nost P3 Senec I s.r.o. je sucastou konsolidovaného celku. Spolo¢nost sa zahffia do konsolidovanej
Uctovnej zavierky spolo¢nosti P3 Group Sarl, 13-15 Avenue de la Liberté, L-1930 Luxembourg, Grand
Duchy of Luxembourg.

Konsolidovana uctovna zavierka spolo¢nosti P3 Group Sarl je spristupnena v jej sidle 13-15 Avenue de la
Liberté, L-1930 Luxembourg, Grand Duchy of Luxembourg.

U¢tovna jednotka nie je materskou spoloénostou Ziadnej inej tuzemskej alebo zahrani¢nej spolo¢nosti.
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II.

1.

10.

POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

Spolo¢nost uplatfiuje Gctovné principy a postupy Uctovania v silade so zakonom o Uctovnictve
a s postupmi Uctovania pre podnikatelov, ktoré platia v Slovenskej republike. U¢tovnictvo sa vedie
v penaznych jednotkach slovenskej meny, t. j. v eurach.

U¢tovna zavierka za rok 2023 bola spracovana za predpokladu nepretrZitého pokracovania ¢innosti.

Uétovnictvo sa vedie na zaklade dodrzania ¢asovej a vecnej stvislosti nakladov a vynosov. Za zaklad
sa berl véetky ndklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na Gétovné obdobie bez ohladu na datum ich
platenia.

Pri ocenovani majetku a zavazkov sa uplatniuje zasada opatrnosti, t. j. ber( sa za zaklad vsetky
rizikd, straty a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov a ktoré si zndme ku dnu,
ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka.

Moment zalctovania vynosov - Vynosy z prendajmu sa vykazuju rovnomerne pocas doby trvania
prenajmu. Ostatné vynosy sa vykazuju v prislusnom uc¢tovnom obdobi na zaklade dodrzania casovej
a vecnej suvislosti.

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavazky, Gvery a p6zicky — pohladavky a zavazky sa v slivahe
vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podia zostatkovej doby splatnosti ku dfiu, ku ktorému sa
zostavuje Ucétovnd zavierka. Cast dlhodobej pohladdvky a ¢ast dlhodobého zdvazku, ktorych
splatnost nie je dlh$ia ako jeden rok odo dfa, ku ktorému sa zostavuje U¢tovna zavierka, sa vykazuju
v sUvahe ako kratkodoba pohladavka alebo kratkodoby zavéazok.

Pouzitie odhadov - zostavenie Uctovnej zavierky si vyzaduje, aby vedenie spolocnosti vypracovalo
odhady a predpoklady, ktoré maju vplyv na vykazované sumy aktiv a pasiv, uvedenie moznych
budducich aktiv a pasiv k datumu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, ako aj na vykazovanu
vySku vynosov a nakladov poc¢as roka. Skuto¢né vysledky sa mdzu od takychto odhadov lisit.

Vykazané dane - slovenské danové pravo je relativne mladé s nedostatkom existujucich
precedensov a podlieha neustdlym novelizaciam. Nakolko existuju rézne interpretacie danovych
zakonov a predpisov pri uplatfiovani v réznych typoch transakcii, sumy vykazané v Uctovnej zavierke
sa mdzu neskér zmenit podla koneéného stanoviska dafovych Gradov.

Zostatky Uctov, ktoré obsahuje stivaha, a ktorymi sa Uctovné obdobie zacina, nadvazuju na zostatky
Uctov, ktorymi sa predchadzajuce Uctovné obdobie uzavrelo.

SpoOsob ocenenia jednotlivych zloziek majetku a zavdazkov - prvé ocenenie

Pri obstarani majetku sa uplatriuje princip obstaravacich cien (t. j. historickych cien). Ocenenie jednotlivych
poloziek majetku a zavazkov je takéto:

a)

b)

c)

d)

f)

Dlhodoby nehmotny majetok obstarany kupou — obstaravacou cenou. Drobny dlhodoby nehmotny
majetok do vysky 2 400 eur je jednorazovo odpisany do nakladov spoloc¢nosti v roku jeho
obstarania.

Dlhodoby hmotny majetok obstarany kipou - obstardvacou cenou. Obstardvacia cena je cena, za
ktord sa majetok obstaral, vratane nakladov sUvisiacich s obstaranim (clo, prepravu, montaz,
poistné a pod.). DIhodoby hmotny majetok do vysky 1 700 eur a s dobou pouzitelnosti dihSou ako
1 rok spolo¢nost zaradi ako drobny hmotny majetok.

Dlhodoby finanény majetok — obstaravacou cenou. Obstaravacia cena predstavuje cenu, za ktoru
sa majetok obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklérom,
poradcom, burzam).

Majetok nadobudnuty kipou podniku alebo jeho ¢asti, a nadobudnuty vkladom podniku alebo jeho
Casti a majetok nadobudnuty zdmenou - readlnou hodnotou.

Pohladavky:

e priich vzniku — menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zniZzuje o pochybné a nevymozitelné
pohladavky.

e pri odplatnom nadobudnuti (postupeni) alebo nadobudnuti vkladom do zakladného imania -
obstardvacou cenou.

Kratkodoby finan¢ny majetok — Penazné prostriedky a ceniny st ocenené v ich menovitej hodnote.
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11.

a)

9)
h)

3)

k)

)

Casové rozliSenie na strane aktiv sivahy — o¢akavanou menovitou hodnotou.

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

Rezervy - v oCakavanej vyske zavazku alebo poistnomatematickymi metédami.

Dlhopisy, pozicky, Uvery:
e priich vzniku - menovitou hodnotou,
e  pri prevzati - obstaravacou cenou.

Uroky z dlhopisov, pdZiciek a Uverov sa U¢tuju do obdobia, s ktorym ¢asovo a vecne stvisia.
Casové rozli¢enie na strane pasiv stivahy — oakdvanou menovitou hodnotou.

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

) Dan z prijmov odlozena - Uctuje sa pri doCasnych rozdieloch medzi U¢tovnou hodnotou majetku
a zdvéazkov vykéazanou v slvahe a ich dafiovou zakladfiou, pri moznosti umorovat dafiovu stratu
v budlcnosti a pri moZnosti previest nevyuzité dafiové odpoéty do budlcich obdobi. Pri uréeni
vysky odlozenej dane z prijmov sa pouzila sadzba dane z prijmov platna v nasledujicom Guc¢tovnom
obdobi, t. j. 21 %.

Sposob ocenenia jednotlivych zloZziek majetku a zavazkov - nasledujiice ocenenie

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

Rezervy - zavazky s neistym casovym vymedzenim alebo vysSkou, Uctuju sa v oCakavanej vyske
zavazku.

Opravné polozky - Gc¢tuju sa v sume opodstatneného predpokladu znizenia hodnoty majetku oproti
jeho oceneniu v Uctovnictve, a to:
-k pohladdvkam po lehote splatnosti nad 360 dni vo vySke 20% menovitej hodnoty pohladavky
(resp. jej nesplatenej Casti),
-k pohladdvkam po lehote splatnosti nad 720 dni vo vySke 50% menovitej hodnoty pohladavky
(resp. jej nesplatenej Casti),
-k pohladdvkam po lehote splatnosti nad 1080 dni vo vyske 50%, resp. 100% menovitej
hodnoty pohladavky (resp. jej nesplatenej casti),
-k pohladavkam voci dlznikom, ktorym bol sidom urceny splatkovy kalendar, boli tvorené
opravné polozky vo vyske 100% menovitej hodnoty pohladavky v priebehu roka 2022,
-k dlhodobému majetku.

Posudenie zniZzenia hodnoty dlhodobého majetku

Spoloénost stanovuje hodnotu investicii do nehnutefnosti na zaklade znaleckého posudku
spracovaného nezavislym externym znalcom. V znaleckom posudku je ocenenie stanovené
vynosovou metddou. V pripade, Ze odhadovana redlna hodnota investicie do nehnutelnosti je nizsia
ako zostatkovad uc¢tovna hodnota ku koncu roka, Spoloénost vykaze opravnl polozku v sume
uvedeného rozdielu. Na zadklade porovnania tejto hodnoty s aktudlnou zostatkovou hodnotou
vedenou v Gcétovnictve Spolo¢nosti nevznikla v beznom uUc¢tovhom obdobi povinnost Gctovat o
opravnych polozkach k hmotnému majetku.

Plan odpisov

DIhodoby hmotny majetok sa odpisuje podla pldnu odpisov, ktory bol stanoveny vzhladom na odhad
redlnej ekonomickej Zivotnosti. Majetok sa odpisuje pocas predpokladanej doby pouZivania
zodpovedajucej spotrebe buducich ekonomickych Uzitkov z majetku. Uctovné odpisy su rovnomerné.
Majetok sa zadina odpisovat v mesiaci jeho zaradenia do pouZivania.
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Priemerné Zivotnosti podla planu odpisov su:

Druh majetku Zivotnost’ Roénéd sadzba odpisov
Hala A 15 rokov 6,67 %

Hala B 30 rokov 2%

Hala C 30 rokov* 3,3%

Vratnica, reten¢né jazero 30 rokov 3,3%
Reklamna veza, technické zhodnotenie 20 rokov 5%

vonkajsich objektov
Kanalizacia, pripojky, verejné osvetlenie,

arealové komunikacie a parkoviska 15 rokov 6,67 %
Klimatiza¢né jednotky 12 rokov 8,3%
Regalovy systém 12 rokov 8,3%
Kamerovy systém 4 roky 25%
Nabytok, plosina, dopravné znacenie 6 rokov 16,6%
Elektricky rozvadzac 8 rokov 13%

*K 1. januaru 2018 spolo¢nost prehodnotila zostatkovi dobu zivotnosti budovy na 30 rokov.

Danové odpisy sa uplatiuju podla sadzieb uvedenych v zadkone o dani z prijmov platnych pre
rovhomerné odpisovanie.

12. Prepocet Gdajov v cudzich menach na slovenski menu

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaju na eurd referenénym vymennym kurzom
uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou (ECB) alebo Narodnou bankou Slovenska (NBS)
v den predchadzajuci dniu uskutocnenia Gc¢tovného pripadu a v den, ku ktorému sa zostavuje Uctovna
zavierka a v den, ktorym je rozhodny den, ku ktorému sa prebera majetok a zavazky od zahrani¢nej
zanikajlcej pravnickej osoby. Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene sa ku dnu, ku ktorému sa
zostavuje Uctovna zavierka, neprepocitavaju. Pri kipe a predaji cudzej meny za menu euro a pri prevode
penaznych prostriedkov z Gctu zriadeného v cudzej mene na Ucet zriadeny v eurach a z Uctu zriadeného
v eurach na ucet zriadeny v cudzej mene sa pouzil kurz, za ktory boli tieto hodnoty naklupené alebo
predané. Ak sa predaj alebo kiupa cudzej meny uskutoCni za iny kurz ako ponuka komercna banka
v kurzovom listku, pouzije sa kurz, ktory komercna banka v den vysporiadania obchodu ponuka
v kurzovom listku. Ak sa kupa alebo predaj neuskutocnuje s komercnou bankou, pouzije sa referencny
vymenny kurz uréeny a vyhlaseny ECB alebo NBS v den predchadzajlci dfiu vysporiadania obchodu.

13. Zmeny Gctovnych zasad a actovnych metéd

Uétovna jednotka nemenila postupy Uctovania a G¢tovné metddy v iétovnom obdobi.
14. Oprava vyznamnych chyb minulych obdobi

V dbésledku precenenia aktiv a pasiv ku dfiu zliéenia so spolo¢nostou P3 Senec II s.r.o., Spolo¢nost
vykazuje k 31.12.2022 ocenovacie rozdiely z precenenia pri zlu¢eni vo vyske 6 179 265 EUR. Na
zéklade rozhodnutia spolo¢nika na valnom zhromazdeni sa ocefovacie rozdiely ponizili o sumu
1 297 646 EUR z dévodu opravy chyby minulych obdobi. Spolo¢nost P3 Senec II Gétovala o odloZenej
dani k preceneniu aktiv vysledkovo, pri¢om spravny postup U(&tovania je Uétovat o nej vo
stvztaznosti k uctu 416.

15. Udalosti osobitného vyznamu

Spolo¢nost P3 Senec I s.r.o0. je pravnym nastupcom spolo¢nosti P3 Senec 11 s.r.o0., ktora zanikla zlGéenim
so Spoloénostou k 1. janudru 2022. Pravny nastupca zahrnul do svojich U&tovnych knih prevzaté aktiva
a pasiva. V ddsledku precenenia aktiv a pasiv ku dfiu zlUéenia, Spoloénost vykazuje ocefovacie rozdiely
na Ucte 416 vo vyske 4 881 619 eur. V nasledujlcej tabulke je uvedena otvaracia stivaha Spolo¢nosti k 1.
januaru 2022 po zlicéeni.

PoloZka 1. 1. 2022
AKTIVA

Dlhodoby hmotny majetok 59 069 897
NeobeZny majetok 59 069 897
Kratkodobé pohladavky 631 254
Peniaze a peflazné ekvivalenty 987 096
Casové rozlisenie aktiv 474 042
Obezny majetok 2 092 392
Aktiva spolu 61 162 289
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PASivA

Zakladné imanie 7 500
Zakonny rezervny fond 245 994
Ostatné kapitalové fondy 2 901 437
Nerozdeleny zisk/strata minulych obdobi 14 683 527
Ocenovacie rozdiely z precenenia 6 179 265
Vlastné imanie 24 017 723
OdloZeny danovy zavazok 2 084 424
Iné dlhodobé zavazky 34 264 348
Dlhodobé zavazky 36 348 772
Kratkodobé zavazky 143 752
Rezervy 130 486
Casové rozlisenie pasiv 521 556
Kratkodobé zavazky 795 794
Pasiva spolu 61 162 289

III. INFORMACIE, KTORE VYSVETLUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

1. Vlastné imanie

1.1. Zalozné pravo na obchodny podiel spolocnika

Majetok Spolocnosti je pod zaloznym pravom spolocnosti CBRE Loan Services GmbH, so sidlom Grosse
Gallusstrasse 18, Grosse Gallusstrasse 603 12, Nemecka spolkova republika. Zalozna zmluva bola
uzatvorena 23. marca 2023.

2. Zavazky

2.1. Zavazky podla zostatkovej doby splatnosti

PoloZka 31. 12. 2023 31. 12. 2022
Dlhodobé zaviézky:

Zavézky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok az pé&t rokov 2 250 690 2 683 450
Zavéazky so zostatkovou dobou splatnosti nad pat rokov 29 550 553 30 547 341
Spolu dlhodobé zaviazky 31 801 243 33 230 791

Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti do 5 rokov tvoria dlhodobé depozity vo vyske 417 282 eur,
zadrzné vo vyske 11 003 eur a odlozeny danovy zavazok vo vyske 1 822 405 eur.

Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti nad pat rokov predstavuji dlhodobd p6Zi¢ku od P3 HoldCo IV SK
S.ar. |

Zavazky nie s zabezpelené zaloznym pravom.

Av=v

3. Dlhodobé p6zicky

. Urok Datum Suma istiny .
Polozka . My . Suma udrokov
p-a. splatnosti za bezné obdobie
P3 HoldCo IVSK S.ar. I. 3,49% 2031/na
/4.89% poziadanie 29 495 585 54 968

Pozi¢ka v rdmci skupiny ma uverovy ramec 40 milionov EUR, ktoré spoloénost moze &erpat podla
prevadzkovych a investi¢nych potrieb. Findlna splatnost pozi¢ky je 31. 1. 2031, zaroven pdzi¢ka moze byt
¢iastoéne, pripadne celd splatnd na poZiadanie veritela. Financujlica spoloénost deklarovala, Ze podas roku

ANv.v

2024 nebude Ziadat pred¢asné splatenie p6zi¢ky, preto je pbzi¢ka prezentovana ako dlhodoba.
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V maji 2023 doslo na Urovni holdingovych spoloc¢nosti k refinancovaniu Gveru. Na Grovni Propco (P3 Senec
I.) doslo k renegocidcii existujuceho Gveru s holdingovou spoloénostou P3 HoldCo IV SK S.a r. I., kedy bola
upravena vyska Urokovej sadzby na 4,89% od 1. aprila 2023.

4. Informacie o nakladoch a vynosoch, ktoré maji vynimoc¢ny rozsah alebo vyskyt

Spolo¢nost neudtovala o nakladoch a vynosoch vynimoéného rozsahu alebo vyskytu.

IV. INE AKTIVA A INE PASIVA

1. Podmienené zavazky

Daflové priznania zostavaju otvorené a mézu byt predmetom kontroly pocas obdobia piatich rokov.
Skutoénost, Ze urcité obdobie alebo dafové priznanie vztahujice sa na toto obdobie bolo kontrolovang,
nema vplyv na vylucenie tohto obdobia z pripadnej dalSej kontroly pocas obdobia piatich rokov. V désledku
toho st k 31. decembru 2023 dafiové priznania spolo¢nosti za roky 2019 az 2023 otvorené a mdzu sa stat
predmetom kontroly.

2. Podmieneny majetok

K 31. decembru 2023 je vyska bankovych zaruk poskytnutych ndjomcami v sume 3 859 560 eur.

V. PRIJMY_ A VYHODY CLENOV STATUTARNYCH, DOZORNYCH A INYCH ORGANOV
SPOLOCNOSTI

Clenom $tatutdrneho organu, ani ¢lenom dozornych organov neboli v roku 2023 poskytnuté Ziadne pbzicky,
zaruky alebo iné formy zabezpecenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na sukromné ucely ¢lenov,
ktoré sa vyuctovavaju.

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

Po 31. decembri 2023 a do dna zostavenia Uctovnej zavierky nenastali Ziadne iné udalosti, ktoré by
vyznamnym spdsobom ovplyvnili aktiva, pasiva alebo vysledky hospodarenia spolocnosti.




