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CF INVEST - Senec, a.s.

Pozndmky individudinej GEtovnej zévierky

Zostavenej k 31. decembru 2016

(tdaje v tabulkdch si uvedené v celych eurdch, ak nie je uvedené inak)

Pozndmka:

V pozndmkach sa uvddzaji informdcle ustanovené opatrenim o obsahu pozndmok k individuaing)
Uctovnej zdvierke, pre ktoré ma Gftovnd jednotka obsahovdi ndplfi. VEetky udaje a informicie uvedend
v tychto poznamkach vychddzaju z Uétovnictva a nadvizujl na individudine Gitovne vykazy. Hodnotové
ddaje st uvedené v eurocentoch alebo celych eurdch (pokial nle je uvedené inak).

-

I. VSEQBECNE INFORMACIE

1. Zakladné ddaje o spolodnosti

Obchodné meno a sidla CF INVEST - Senec, a.s. {,spolofnost")
HodZovo namestle 3, B11 06 Bratlslava
batum zaloZenja 24. novembra 2006
Détum vzniku (podia obchadného registra) 16, decembra 2006
Hospodarska Snnost + Nzdobiidanle nehnutethnost vratane prisiuZenstva,

s prendfom nehnutefnosti s poskytovanim Inych ako
zakiadaych sluZieb spojenych s prenajmom nehnutetnosti -
obstardvatefské sluZby spojené s prendjmom nehnutefnost,

+ sprostredkovanie predaja, prendimu a kdpy nehnutemost!
({realitna Cinnost),

= predaj nehnutelhost,

» prendfjom nehnutelnasti s poskytovanim zdkladnych sluzieb
spojenych s prendjmom nehnutethosti,

« sprava nehnutetnost! - obstardvanie slufieb spojenych
S0 sprévoy, prevadzkou a ddribou nehnutetnasti,

2. Zameastnanci

Ndzov poloZky 2016 2015

Priemerny prepoditany pofet zamestnancov - -

3. Privny dévod zostavenia 1ictovnej zavierky

Tato ugtovnd zdvierka je rladna Individudina Uctovna zavierka spolofnost! CF INVEST - Senec, a.s.. Bola
zostavena za uctovné obdoble od 1.januéra do 31. decembra 2016 podia slovenskych pravaych
predpisov, a to zdkona o Uftovnictve a pastupov Uftovania pre podnikatekov,

Uitovna zdvierka je zostavend na viecbecné pouzitie, Informécie v nej uvedené nie je moZné pouiit na
acely akéhokolvek 3Specifického pouZivatefa ani na postdenie jednotlivych transakeli. Pouzivatella
Uctovnej zdvlerky by sa pri rozhodovani nemall spoliehat na tita Gftovnl zavierku ake jediny zdroj
Informach,

4. Schvilenie aétovnej zavierky za rok 2015

Uttovnt zavierku spolognosti CF INVEST — Senec, a.s., za rok 2015 schvdlilo rladne valné zhromaZdenie,
ktoré sa konalo diia 26, maja 2016.

5. Konsolidovani (ictovna zivierka

Spolofnost nebola zahrnutd do konsolidaéného celku., Koneénym vlastnikemn spolofnosti st vietcl
podielnici Specidineho podielového fondu s ndzvom Tatra Asset Management, sprav. spol., a.s., Realitny
Fond 0.p.f., na ucet ktorych kond a teda ako viastnik v stilade so zdk. €. 203/2011 Z.Z. o kolektivhom
investovani aozmene adoplneni niektorych zdkonov v platnom znen! vystupuje Tatra Asset
Management, sprav. spol., a.s. Specidiny podielovy fond nema povinnost zostavovat konsolidovann
ugtovnd zavierku podfa zdkona & 431/2002 o (¢tovnictve, v znen{ neskorZich predpisov (“zdkon
o uctovnictve™). 100 % viastnikom spoloénostl Tatra Asset Management, sprav, spol., a.s. je Tatra
banka, a.s,




| Pozné@mky UE PODV 3-01 1€0:36713333 DIC:2022294351

CF INVEST — Senec, a.5.

Poznamky individualnej ictovnej zdvierky

Zostavenej k 31. decembru 2016

{Udaje v tabul'kach si uvedené v celych eurdch, ak nie je uvedené inak)

an

II. INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI

1. Zaruky a iné zabezpecenia poskytauté élenom orgénov spofoénosti

Spolofnost CF INVEST ~ Senec, a.s. neposkytla Ziadne zéruky anl zabezpeienia &lenom orgdnov
spoloénostl.

2. PozZicky poskytnuté €lenom orgdnov spolocnosti

Spolognost CF INVEST - Senec, a.s. neposkytia #ladne pd#lcky &lenom orgdnov spolocnost!

L) s . e

III. POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTQOVNE METODY

1.

9.

Spolocnost uplatiiufe actovné principy a postupy UEtovania v sdlade so zdakonom o Uctovnictve
a s postupml Gétovania pre podnikatefov, ktoré platia v Slovenske] republike. Uctovnlctvo sa vedie
v penaZnych jednotkach slovenske] meny, t. j. v eurdch.

Uttovnd zavierka za rok 2016 bola spracovana za predpokladu nepretrZltého pokracovania
ginnostl.

Uétovnictvo sa vedie na zaklade dodrzania Casovej a vecne] stvislosti nikladov a vynosov,
Za zdklad sa beri vietky ndklady a vynosy, které sa vzlahuji na détovné obdoble bez ahfadu
na datum ich platenia. :

Pri ocefiovani majetku a zavazkov sa uplatiuje zdsada opatrnost), t. j. beri sa za zakiad vietky
rizikd, straty a zniZenia hodnoty, ktoré sa tykajd majetku a zdvézkov a ktoré st zname ku diiu,
ku ktorému sa zostavuje dftovnd zdvierka.

Moment zadctovania vynasov - vynosy sa u¢tujd pr spinenl dodacfch podmienck, nakolko v tomto
okamihu prechddzaji na odberatela vyznamné rizlké a viastnicke priva,

Dihodobé a kritkodohé pohfadavky, zdvizky, dvery a pdiicky — pohltaddvky a zavizky sa v sivahe
vykazuju ako dihodobé alebo krétkodobé podta zostatkavej doby splatnosti ku ditu, ku kKtorému sa
zostavuje dftovnd zavierka. Cast dihodobej pohfadavky a &ast dihodobého zavizku, ktorych
splatnost nie je dihila ako jeden rok odo dita, ku ktorému sa zostavuje tictovrd zdvierka, sa
vykazuji v sivahe ako kratkodobd pothfaddvka alebo krdtkodoby zdvézok.

PouZltie odhadov - zostavenie uctovnej zdvierky sl vyZaduje, aby vedenle spoloénastl vypracovalo
odhady a predpoklady, ktoré maji vplyv na vykazované sumy aktiv a paslv, uvedenie moZnych
buducich aktiv a pasiv k datumu, ku ktorému sa zostavuje (&tovna zdvierka, ako aj na vykazovanu
vyiku vynosov a nakladev poéas roka. Skutoéng vysledky sa mdzu od takychto odhadov IEif,

Vykdzané dane - slovenské dafiové pravo je relativne miadé s nedostatkom existujicich
precadensov a podlleha neustdlym novelizdciam. Nakolko existuji rdzne Interpretdcie dafovych
zakonov a predpisov pri uplatiiovani v roznych typoch tramsakeil, sumy vykdzané v (Octovnej
zdvierke sa méZu neskor zmenit podia konegného stanoviska dahovych tradov.

Spdsob acenenia jednotlivych zloZiek majetku a zdvéizkov — prvé ocenenie

Prl obstaran{ majetku sa uplatduje princlp obstardvacich clen. Ocenenie jednotlivych poloZiek majetku
a zavézkov je takéto:

a)

b)

c}

Ditodoby hmotny a nehmotny majetok abstarany kdpou - obstardvacou cenou. Obstardvacia cena
Jje cena, za ktonl sa majetok obstaral, a naklady suvislace s jeho obstaranim (prepravné a clo),

Dlhodoby nehmotny majetok vytvoreny visstnou Ennosfou - vlastnymi ndkladmi atebo
reprodukénou obstardvacou cenou, ak sU vlastné naklady vyiSle ako reprodukénd obstardvacia
cena tohto majetku, Vlastné nadklady zahifiaji priame ndklady vynaloZené na vyrobu alebo Ing
éinnost a nepriame naklady, ktoré sa vztahujd na vyrobu alebo inG &innost. Reprodukénd
obstardvacia cena je cena, za ktort by sa majetok obstaral v fase, ked'sa o fiom Gtuje.

Dihodoby hmotny majetok vytvoreny vlastnou {innostou - viastnymi ndkladmi. Vlastné naklady
zahffiajl priame naklady vynaloZené na vyrobu atebo inti Sinnost, a nepriame nakiady, ktoré sa
vztahuid na vyrobu alebo int Einnost.
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d)

e)

9)
h)

b))

k)

m)

10.

a)

Clhedeby nehmotny a hmotny majetok obstarany inym spdsobom - reprodukénou obstaravacou
cenou v pripade bezodplatného nadobudnutia majetkt  alebo majetku novo  zisteného
pri inventarizacil, t. j. cenou, za ktord by sa majetok obstaral v Case, ked sa o fiom Gctuje.

Pohladavky:

» pri ich vzniku alebo bezodplatnom nadobudnuti - smenovitou hodnotou,

« pri odplatnom nadobudnut{ (postipenf) alebo nadobudnutf vkladom do zakladného Imania -
obstardvacou cenou.

Prl nedroCenych dihodobych pohladdvkach a dihedobych pdZickdch sa uvddza opravnd poloZka
v stipci korekcia, &m sa upravuje hodnota tejto pohladdvky a pdZicky na je) stcasnd hodnotu,
napriklad metddou efektlvnej Grokovej miery.

Kratkodoby financny majetok - obstardvacou cenou. Obstardvacia cena je cena, za ktord sa
majetok obstaral, a ndklady slvisiace s jeho obstaranim {poplatky a provizie makiérom, poradcom,
burzdm).

Casové rozliSenle na strane aktiv stivahy - otakévanou menovitou hodnotou.

Zavazky:
« pri lch vzniku = menovitou hodnotow,
+ pril prevzati - obstardvacou cenou.

Rezervy - v ofakdvanej vyske zdavézku alebo poistnomatematickyml metddami.

Dihopisy, péZicky, dvery:
= pri ich vznlku - menovitou hodnotou,
« prl| prevzat] - chstardavacou cenou.

Uroky z dihoplsov, pdzi¢lek a Gverov sa GEuji do obdabia, s ktorym &asovo a vecne suvisia.
Casové rozliSenie na strane pasiv stvahy ~ ofakavanou menovitou hodnotou.

Daii z prijmov splatnd -~ podfa slovenského zdkona o dani z prijmov sa splatné dane 2 prijmov
uréujit z dftovného zisku pred zdanenim prl sadzbe 22 % po Jdpravich o niektoré poloZky
na dafiové Gcely,

baf z prijmov odioZend - GCtuje sa pri docasnych rozdieloch medzi Gétovnou hodnotou majetku
a zavdzkov vykazanou v sivahe a ich defiovou zdkladiou, pri moZnostt umorovat dafiov stratu
v buddcnostl a pri moZnostt previest nevyuZité dafové odpoity do budlcich obdebl, Prt uréeni
vyiky adloZenej dane z prifmov sa pouZila sadzba dane z prljmov plaima v nasledujlicom GEtovnom
obdobi, t. j. 21 %.

Spdsob ocenenia jednotlivych zloZlek majetku a zaviizkov - nasledujlce ocenenie

Predpokiadané rizikd, straty a zniZenla hodnoty, ktaré sa tykajiy majetku a zdvézkov, sa vyjadrujd
prostrednictvom rezerv, opravnych poloZiek a odpisov.

+ Rezeivy -~ Uctuild sa v oakdvanej vyske zdvdzku. Spolognost vytvdra rezervu na stdne spory,
rezervu na environmentalne zavizky, emisné kvéty a rezervu na odchodné a Iné dihodobé
zamestnanecke poZitky. Ku diiu, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zdvierka, sa posudzuje ich
vyska a oddvodnenost.
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« Opravné polozky - Utuji sa v sume opodstatneného predpokladu znfZenia hodnoty majetku
oproti jeho oceneniu v uctovnictve, a to:

- K pohlfaddvkam, pri ktorych je opodstatnené predpokladat, Ze Ich diinik Upine alebo
{lastoéne nezaplatl. Opravné poloiky s tvorene vodl pohfaddvkam, ktoré si 60 dnf
po splatnostl a k pohladdvkam vodi najomnlkom s nizkou platebnou schopnostou. Tvorba
opravaych paloZiek sa riad! intermou smemicou a je nasledovna:

_Kritéria Opravnd poloZzka v %
Po splatnostt do 60 dni o '
Po splatnosti viac ako 60 dni 100
Pochybné a sporné pahfadavky 100
Pohtadavky vodi rizikovym odberatefom 100

Dafiovo uznatefné opravné poloZky vytvara spolocnost podfa § 20 zdkona o dani z prijmu.

—~ K dlhodobému hmotnému majetku v pripade prechodného znfZenia trhovej ceny majetku
vo vztahu k cene obstarania.

. venie h i nehnutelno:

Spotofnost stanovuje hodnotu Investicli do nehnutelnosti na zéklade dvoch znaleckych posudkov
(vypocltane]j ako aritmeticky priemer), spracovanyml nezévislymi externyml znalcami. V pripade,
Ze odhadovand redina hodnota investicie do nehnutelhosti je nizSia ako zostatkovd utovna
hodnata ku kencu roka, spolofnost vykdZe opravnd polozku v sume uvedeného rozdielu.
V pripade e odhadovana redlna hodnota Investicie do nehnutetnost/ je vySSla ako zostatkovd
uctovna hodnota ku koncu roka, vzniknuty pozitivny rozdiel sa nedctuje.

Znalecké posudky s stanovené vynosovou metddou,

V snahe o o najvemejSle zobrazenle hodnoty nehnutefhostl v GEtovnictve boli k ddtumu
31. oktébra 2016 vypracované 2 nezdvislé znalecké posudky na 2istenie trhovej hodnoty
nehnutefnosti (pozemky, budova). Redlna hodnota bola stanovend ako priemer hodnét
stanovenych tymito znaleckymi posudkami. Na zdklade porovnania vyEky rozdielu medzi tymto
priemerom hodndt a aktudlnou zostatkovou hodnotou vedenou v Utovnictve, spolocnosti
nevznikta povinnost Oftovat o opravinych polozkich k hmotnému majetku. V obdobl
do 31, decembra 2016 nedoslo k vyznamnym zmenm v hodnotdch, ktoré maji vplyv na tento
odhad.

. n isov
Dihodoby hmotny a nehmotny majetok sa odpisuje podfa plénu odpisov, ktory bol stanoveny
vzhfadom na odhad redinej ekonomickej #votnosti. Majetok sa odpisuje pocas predpokladanej
doby pouZlvanla zodpovedajiicej spotrebe budiicich ekonomickych GZitkov z majetku. Uttovné
odplsy su rovnomerné, Majetok sa zatina odplsoval v mesiaci zaradenia do pouZivania.

Priememné Zivotnost! podfta planu odpisov sii;

Druly mafethu Zivotnost Rocnd sadzba odpisov
Budovy 20 rokav 5,0 %
Vonkajile osvetienie 20 rokav 5,0 %
Prijazdova cesta 20 rokov 5.0 %
Vodovadna pripojka 12 rakov 8,33 %
Kanaliz. pripojka {daZdovd, splaskovd) 12 rakov 8,33 %
Plynova pripojka 12 rokov 8,33 %
NN rozvody 12 rokov B,33 %
Trafostanica 12 rokov 8,33 %
STL pripojka plynu 12 rokov 8,33 %

Dafiové odpisy sa uplatiiujd podfa sadzieb uvedenych v zdkone o dani z prijmov platnych
pre rovnomerng odplsovanie.
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11. Prepocet iidajov v cudzich menach na slovenskid menu

Majetok a zdvézky vyjadrené v cudze] mene sa prepoditavajd na eurd referenénym vymennym kurzom
urenym a vyhldsenym Eurépskou centrdlnou bankou (ECB) alebo Nirodnou bankou Slovenska (NBS)
v defi predchadzajici ditu uskutoénenla (¢tovného pripady a v defi, ku ktorému sa zostavuje Gétovnd
zavlerka. Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene sa ku ditu, ku ktorému sa zostavuje Gftovna
zavlerka, neprepotitavajd. Pri kdpe a predaji cudze] meny za menu euro a pri prevode pefiaZnych
prostriedkov z (¢t zriadeného v cudzej mene na ulet zriadeny v eurdch a z détu zriadeného v eurdch
na ucet zriadeny v cudzej mene sa pouZil kurz, za ktory boli teto hodnoty nakdpené alebo predané. Ak
sa predat alebo kipa cudzej meny uskutoéni za Iny kurz ako pontika komeréna banka v kurzovom listku,
pouZije sa kurz, ktory komeréna hanka v deft vysporiadania obchodu ponika v kurzovom listku. Ak sa
kipa alebo predaj neuskutoiiuje s komerénous bankou, pouZije sa referenény vymenny kurz uréeny
a vyhldseny ECB alebo NBS v deii predchadzafiici diiu vysporiadania obchodu.

12, Zmeny Gctovaych zasad a victovnych metod

V Uctovnej jednotke sa pofas roka neuskutoénlli zmeny spdsobov ocefiovania, spésobov odplsovania,
postupov (Ctovarla, usporiadania poloZiek détovnej zdvierky ani obsahového vymedzenia tychto poloZiek
oproti predchadzajicemu (tovnému obdobiu, ak nle je uvedené Inak, okrem tych, ktoré vyplyvali
priamo zo zmien v slovenskej uftovnej legislative.

13. Oprava vyznamnych chyb minulych obdobi

Spoloénosti sa uvedené netyka.

IV. INFORMACIE, KTORE VYSVETLUIY A DOPLNAIY SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

1. Dihodoby majetok
1.1, Goodwill

Spolo¢nost netdtuje o goodwille,

1.2. Majetok obstarany z dotacil

Spolegnost nedftuje o majetku obstaraného z dotdcii.

1.3. Dihodoby finanény maietok

Spolocnost netétuje o dihodobom finanénom majetku.

2. Majetok oceneny redinou hodnotou

Spolocnosti sa uvedené netyka,

3. Informadcie o viastnych akclach

Spolagnost neliétuje o viastnych akcich,

q. Zavidzky

4.1, Zavd kove] d !

Poloika 31.12, 2016 31. 12, 2015
Dihodobé zavizky: T

Zdviizky so zostatkovou dobou splatnostl jeden rok aZ pif rokov 3323 358 3329434
Zavézky so zostatkovou dobou splatnosti nad pat rokov - -
Spiolu dihodobé zividzky 3 323 358 3 329 434
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5. Informaécie o nikladoch a vynosoch, ktoré majc vynimoény rozsah alebo vyskyt

Spolognost nedctuje o o ndkladoch a vynosoch, ktoré maji vynimoény rozsah.

V. INE AKTIVA A INE PASIVA
1, Podmienené zavdzky

Dafove priznania zostavaju otvorené a méiu byt predmetom kontroly pofas obdobla platich rokov.
Skutoénost, Ze uréité obdoble alebo dafiové priznanle vziahujice sa na toto obdobie bolo kontrolované,
nema vpilyv na vylifenie tohto obdobla z pripadnej dalej kontroly pofas obdobla piatich rokov.
V disledku toho s k 31. decembru 2015 otvarené a mozu sa stat predmetom kentroly dafiové priznania
spolaénosti za zdanovacle obdobia v zmysle znenla §69 Zakona £, 563/2009 Z.z. o sprave danj.

2. Podmieneny majetok

Spoloénost netctuje o podmienenom majetku,

VI. SKUTOCN KTORE NASTALL P I KU KTOREMU SA AVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA A DO DNA AVENIA OVNEJ] ZAV Y
Po 31. decembri 2016 a do diia zostavenia UZtovnej zdvierky nenastall Zladne také udalostl, ktoré by

vyznamnym spdsobom ovplyvnlll aktiva, pasiva alebo vysledky hospoddrenia spoleénosti, okrem tych,
ktoré s uvedené vyESie a ktoré st vysledkom beZnej Einnosti.




