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CF INVEST - Senec, a.s.

Poznamky individualnej actovnej zavierky

Zostavenej k 31. decembru 2017

{idaje v tabul'kach sii uvedené v celych euridch, ak nie je uvedené inak)

Poznamka:

V poznamkach sa uvéddzaju informdcie ustanovené opatrenim o obsahu poznémok k individudinej
Gctovnej zavierke, pre ktoré ma Gétovna jednotka obsahovtl naplf. VEetky (daje a informacie uvedené
v tychto poznamkach vychéddzaji z iétovnictva a nadvdzuj na individudlne liftovné vykazy. Hodnotové
Gdaje st uvedené v euracentoch alebo celych eurdch (pokial nie je uvedené inak).

I. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Zakladné ddaje o spolocnosti

Obchodné meno a sidlo CF INVEST - Senec, a.s. {,spolofnost*)
HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava
Datum zaloZenia 24. novembra 2006
Datum vzniku (podl'a obchodného registra) 16. decembra 2006
Hospodarska &innost » Nadoblidanie nehnutefnosti vritane prisluienstva,

» prenadjom nehnutethosti s poskytovanim inych ake
zdkiadnych sluZieb svojenych s prendjmom nehnutefosti -
obstardvatelské sluZby spojené s prendjmom nehnutefnosti,

» sprostredkovanie predaja, prerajmu a kipy nehnutelnosti
{realitna ginnost),

« predaj nehnutetnosti,

= prendjom nehnutefnosti s poskytovanim zdkiadnych sluZieb
spojenych s prendjmom nehnutelnosti,

» sprava nehnutefnost ~ obstardvanie sluZieb spojenych so
spravou, prevadzkou a Udribou nehnutetnosti.

2. Zamestnanci

Nizov poloZiky 2017 2016

Priemerny prenocitany potet zamestnancov - -

3. Pravny dbvod zostavenia Gétovnej zavierky

Tato dftovna zdvierka je riadna individudlna uétovna zavierka spoloénosti CF INVEST - Senec, a.s.. Bola
zostavend za (ctovné obdobie od 1. janudra do 31. decembra 2017 podla slovenskych prdvnych
predpisov, a to zdkona o (¢tovnictve a postupov dftovania pre podnikatelov.

Utovna zévierka je zostavend na vieobecné pouzitie. Informacie v nej uvedené nie je moZné pouit na
Géely akéhokolvek Specifického pouZivatela ani na postdenie jednotlivych transakcli. PouZivatelia
Gctovnej zavierky by sa pri rozhodovani nemali spaliehat na tito d¢tovnl zavierku ako jediny zdroj
informacii.

4. Schvalenie Gctovnej zavierky za rok 2016

Uétovn( zdvierku spoloénosti CF INVEST - Senec, a.s., za rok 2016 schvalilo riadne valné zhromazdenie,
ktoré sa konalo difa 15.6.2017.
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5. Konsolidovana dctovna zavierka

Spoleénost nebola zahrnuta do konsolidaéného celku. Koneénym vlastnikorn spolofnosti s vietci
padielnici pecidlneho podielového fondu s nazvom Tatra Asset Management, sprav. spol., a.s., Realitny
Fend o.p.f., na u&et ktorych kona a teda ako viastnik v sulade so zdk. €. 203/2011 Z.z. o kolektivhom
investovani a o zmene a doplneni niektorych zékonov v platnom zneni vystupuje Tatra Asset
Management, sprav. spol., a.s. Specialny podielovy fond nemia povinnost zostavovat konsolidovan(
Gctovnl zdvierku podfa zdkona €. 431/2002 o Uctovnickve, v zneni neskorSich predpisov (“zdkon
o uctovnictve™). 100 % vlastnikom spolofnosti Tatra Asset Management, sprdv. spol., a.s. je Tatra
banka, a.s.

II. INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI

1. Zaruky a iné zabezpecenia poskytnuté &lenom organov spolotnosti

Spolofnost CF INVEST ~ Senec, a.s. neposkytla Ziadne zéruky ani zabezpefenia &lenom organov
spolo€nosti.

2, P&Zicky poskytnuté €lenom organov spoloénosti

Spolofnost CF INVEST - Senec, a.s. neposkytia Zladne pdZi¢ky Slenom organov spoloénosti

III. POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

i. Spolocnost uplatfiuje lctovné principy a postupy Uctovania v sdlade so zakonom o Uctovnictve
a s postupmi Uftovania pre podnikatefov, ktoré platia v Slovenskej republike. Uctovnictvo sa vedie
v pefiaznych jednotkdch slovenskej meny, t. j. v eurdch.

2. UZtovnd zavierka za rok 2017 bola spracovand za predpokladu nepretr¥itého pokracovania
cinnosti.
3. Ugtovnictvo sa vedie na zdklade dodrfania Casovej a vecnej sdvislosti nakladov a vynosov.

Za zaklad sa berd vietky nadklady a vynosy, ktoré sa vztfahuju na U¢tovné obdobie bez ohladu
na datum ich platenia.

4, Pri ocefiovani majetku a zavazkov sa uplatfiuje zdsada opatrnosti, t. j. berl sa za zaklad v3etky
rizika, straty a zniZenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zdvizkov a ktoré su zndme ku diiu,
ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka.

5. Moment zau¢tovania vy¥nosov - vynosy z prendjmu sa Uctujd rovnomerne pofas doby prendjmu.
Ostatné vynosy sa (ftujd v abdabi, na ktoré sa vzfahuju.

6. Blhodobé a krétkodobé pohladévky, zdvédzky, Uvery a p6zicky — pohladdvky a zavidzky sa v slvahe
vykazujli ako dihodobé aleho kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku diiu, ku ktorému sa
zostavuje u€tovna zavierka. Cast dihodobej pohladévky a fast dlhodobého zdvazku, ktorych
splatnost nie je dlhsia ake jeden rok ado diia, ku ktorému sa zostavuje (étovna zdvierka, sa
vykazuja v sivahe ako kratkodobd pohfaddvka alebo kratkodoby zd@vizok.

7. Pouzitie odhadov — zostavenie (ltovnej zavierky si vyZaduje, aby vedenie spolofnosti vypracovalo
odhady a predpokiady, ktoré maji vplyv na vykazované sumy aktiv a pasiv, uvedenie moZnych
buddcich aktiv a pasiv k ddtumu, ku ktorému sa zostavuje Uftovna zdvierka, ako aj na vykazovanu
vyEku vynosov a ndkladov pocas roka. Skutoéné vysledky sa md#u od takychto odhadov |igit.

8. Vykdzané dane - slovenské dafiové prave je relativne miadé s nedostatkom existujiicich
precedensov a podlieha neustdlym novelizdcidm. Nakofko existujl rozne interpretdcie dafiovych
zdkonov a predpisov pri uplatfiovani v rdznych typoch transakcii, sumy vykdzané v (¢tovnej
zdvierke sa m&Zu neskdr zmenit podla koneéného stanoviska dafiovych Gradov.,

9. Sposob ocenenia jednotlivych zloZiek majetku a zdvizkov — prvé ocenenie

Pri obstarani majetku sa uplatriuje princip obstardvacich cien. Ocenenie jednotlivych poloziek majetku
a zavazkov je takéto:

a) Dlhodoby hmotny a nehmotny majetek obstarany kipou — obstardvacou cenou. Obstardvacia cena
je cena, za ktor(i sa majetok cbstaral, a ndklady sivisiace s jeho obstaranim (prepravné a clo).
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d)

e)

f

g)

h)

)

k)

m)

10.

Blhodoby nehmotny majetok vytvoreny vlastnou innostou — viastnymi nakladmi. Viastné naklady
zahffiaj priame naklady vynaloZené na vyrobu alebo ind &innost a nepriame naklady, ktoré sa
vztahujlt na vyrobu alebo inl &nnost.Dlhodoby hmotny majetok vytvoreny vlastnou &innostou —
vlastnymi nakladmi. Viastné naklady zahffiaji priame nédklady vynalofené na vyrobu alebo ind
¢innost, a nepriame naklady, ktoré sa vztahujl na vyrobu alebo inu &innost

Dlhodoby hmotny majetok vytvoreny vlastnou finnostou - vlastnymi nékladmi. Viastné naklady
zahifiaju priame néklady vynaloZzené na vyrobu alebo ind &innost, a nepriame naklady, ktoré sa
vztahujl na vyrobu alebo ind &innost,

Dlhodeby nebhmotny a hmotny majetok abstarany inym spdsobom:

. Dlhodoby majetok nadabudnuty bezedplatne- redlnou hodnotou.

. Majetok novozisteny pri inventarizécii a v (¢tovnictve doteraz nezachyteny- rezlinou
hodnotou.

. Majetok obstarany verejnym obstaravateforn bezodplatne od koncesionara za plnenie vo
forme koncesie na stavebné prace- redlnou hodnotou.

- Majetok nadobudnuty kipou podniku alebo jeho Casti, a nadobudnuty vkiadom podniku alebo
jeho €asti a majetok nadobudnuty zamenou- redinou hodnotou.

Pohladavky:

« pri ich vzniku alebo bezodplatnom nadobudnuti - menovitou hodnotou,

« pri odplatnom nadobudnuti {postipeni) alebo nadobudnuti vkladom do zdkladného imania -

obstaravacou cenou.

Pri nedrofenych dlhodobych pohfadavkach a dlhodobych pdZzickach sa uvadza opravnd poloika
v stipci korekcla, &m sa upravuje hodnota tejto pohladavky a pdziky na jej stfasnd hodnotu,
napriklad metddou efektivnej trokovej miery.

Kratkodoby finanény majetok - obstardvacou cenocu. Obstardvacia cena je cena, za ktor( sa
majetok obstaral, a naklady stvisiace s jeho obstaranim {poplatky a provizie maklérom, poradcom,
burzarn).

Casové rozlienie na strane aktlv sivahy - ofakdvanou menovitou hodnotou.

Zavéazky:
s priich vzniku - menovitou hodnotou,
s pri prevzati - obstardvacou cenou.

Rezervy - v ofakdvanej vySke zavazku alebo poisthomatematickymi metddami,

Dlhopisy, pdzicky, Gvery:
= pri ich vzniku - menovitou hodnotou,
= pri prevzati ~ cbstaravacou cenou.

Uroky z dihopisov, péZitiek a Gverov sa (iétujl do obdobia, s ktorym &asovo a vecne stivisia.
Casové rozlidenie na strane pasiv stvahy - ofakavanou menovitou hodnotau.

Daf z prijmov splatnd ~ podla slovenského zdkena o dani z prijmov sa splatné dane z prijmov
uréuju z Gétovného zisku pred zdanenim pri sadzbe 21 % po Upravach o niektoré polozky
na daitové Ugely,

Daf z prijmov odloZend - G¢tuje sa pri dofasnych rozdieloch medzi Gétovnou hodnotou majetku
a zavizkov vykdzanou v stivahe a ich dafiovou zdkladiiou, pri moZnosti umoroval dafiovi stratu
v buddcnosti a pri moznosti previest nevyuZité dafové odpodty do buddcich obdobi. Pri urgeni
vy3ky odloZenej dane z prijmov sa pouZila sadzba dane z prijmov platnd v nasledujlicom t¢tovnom
obdobi, t. j. 21 %.

Spdsob ocenenia jednotlivich zloZiek majetku a zdvizkov — nasledujiice ocenenie

Predpokladané rizikd, straty a zniZenia hodnoty, ktoré sa tykaji majetku a zdvizkov, sa vyjadrujl
prostrednictvom rezerv, opravnych poloZiek a odpisov,

* Rezervy - GCtujt sa v ofakdvanej vySke zavézku. Spolofnost vytvara rezervu na stidne spory,
rezervu na environmentdlne zavazky, emisné kvdty a rezervu na odchodné a iné dlhodobé
zamestnanecké poZitky. Ku dfiu, ku ktorému sa zostavuje G&tovna zdvierka, sa posudzuje ich
vyika a oddvodnenast,
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* Opravné polozky - dctuji sa v sume opadstatneného predpokladu zniZzenia hodnaty majetku
oproti jeho oceneniu v ddtovnictve, a to:

- K pohladéavkam, pri ktorych je opodstatnené predpokladat, Ze ich diZnik Upine alebo
iastodne nezaplati. Opravné poloiky su tvorené vodi pohladavkam, ktoré sd 60 dni po
splatnosti a k pohladdvkam vodi najomnikem s nizkou platobnou schopnostou. Tvoba
opravnych poloZiek sa riadi interncu smernicou a je nasledovna:

Kritéria Opravna poloika v %
Po splatnosti do 60 dni 0

Po splatnosti viac ako 60 dni 100

Pochybné a sporné pohfadédvky 100

Poh¥adavky vofi rizikovym 100

odberatefomn

Daifiovo uznatelné opravné poloZky vytvdra spolocnost podia § 20 zékona o dani z prijmu.

- K dihodobému hmotnému majetku v pripade prechodného zniZenia trhovej ceny
majetku vo vzfahu k cene obstarania.

Stanovenie hodnoty investicii do_ nehnutelnosti

Spolofnost stanovuje hodnotu investicil do nehnotefnosti na zdklade jednéhc  znaleckého
posudku, , spracovanym nezdvislym externymi znalcom. V pripade, Ze adhadovana redlna hodnota
investicie do nehnutefnosti je niZsia ako zostatkovd Gtovnad hodnota ku koncu roka, spoloénost
vykdZe opravnt poloZku v sume uvedeného rozdielu. V pripade e odhadovana redlna hodnota
investicie do nehnutelnosti je vy&Sia ako zostatkova (ftovnd hodnota ku koncu roka, vzniknuty
pozitivny rozdiel sa nedétuje.

Znalecky posudok je stanoveny vynosovou metédou,

V snahe o o najverneisie zobrazenie hodnoty nehnutefnosti v O&tovnictve bol k ddtumu 31.
oktébra 2017 vypracovany znalecky posudok na zistenie trhovej hodnoty nehnutelnosti {pozemky,
budova). Na zdklade porovnania tejto hodnoty a aktudlnou zostatkovou hodnotou vedenou v
uctovnictve, spolofnosti nevznikla povinnost (&tovat o opravnych poloZkach k hmotnému majetku.
V cbdobi do 31. decembra 2017 nedoslo k vyznamnym zmendam v hodnotach, ktoré majd vplyv na
tento odhad.

= Pign odpisov

Dihedeby hmotny a nehmotny majetek sa odpisuje podla planu odpisov, ktory bol stanoveny
vzhiadom na odhad redinej ekanomickej Zivotnosti. Majetok sa odpisuje pocas predpokladanej
doby pouZivania zodpovedajlicej spotrebe budlicich ekonomickych GZitkov z majetku. Uétovné
odpisy st rovnomerné, Majetok sa zacina odpisovat v mesiaci zaradenia do pouZivania.

Priemerné Zivotnosti podla pldnu odpisov si:

Druh majetku Zivotnost’ Roénd sadzba odpisov
Budovy 20 rokov 5,0 %
vonkajdie osvetlenie 20 rokaov 3,0 %
Prijazdova cesta 20 rokov 5,0 %
Vodavodna pripojka 12 rokov 833 %
Kanaliz. pripojka {daZdova, splaskova) 12 rokov 8,33%
Plynova pripojka 12 rokov 8,33 %
NN rozvody 12 rokov 8,33 %
Trafostanica 12 rokov 8,33 %
STL pripojka plynu 12 rokov 8,33 %

Daiové odpisy sa uplatfiuji podfa sadzieb uvedenych v zdkone o dani z prijmov platnych pre
rovnomerné adpisovanie.
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11. Prepocdet Gddajov v cudzich mendch na slovenski menu

Majetok a zavdzky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavajl na eurd referenénym vymennym kurzem
uréenym a vyhlasenyrn Eurépskou centralnou bankou (ECB)} alebo Narodnou bankou Slovenska (NBS)
v def predchddzajlci dfiu uskutofnenia Ultovneho pripadu a v defi, ku ktorému sa zostavuje ultovna
zavierka. Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene sa ku dfiu, ku ktorému sa zostavuje ultovnad
zavierka, neprepocitavajld., Pri kipe a predaji cudzej meny za menu eurp a pri prevode pefiaznych
prostriedkov z Uftu zriadeného v cudzej mene na Gfet zriadeny v eurdch a z Uftu zriadeného v eurich na
et zriadeny v cudzej mene sa pouZil kurz, za ktory boli tieto hodnoty nakipené alebo predand. Ak sa
predaj alebo kdpa cudzej meny uskutodni za iny kurz ako pondka komerénd banka v kurzovom listku,
pouZije sa kurz, ktory kamerina banka v defi vysporiadania obchodu pondka v kurzovom listku. Ak sa
kilpa alebo predaj neuskutofiiuje s komer¢nou bankou, pouZije sa referentny vymenny kurz urieny
a vyhlaseny ECB alebho NBS v defi predchddzajici diiu vysporiadania obchodu.

12. Zmeny G&tovnych zasad a Gétovnych metdd

V G&tovnej jednotke sa pocas roka neuskutocnili zmeny spdsobov ccefiovania, spésobov odpisovania,
postupov Uftovania, usporiadania poloZiek U¢tovnej zavierky ani obsahového vymedzenia tychto poloZiek
oproti predchddzajicemu détovnému obdobiu, ak nie je uvedene inak, okrem tych, ktoré wvyplyvali
priamo zo zmien v slovenskej Uctovnej legislative.

13, Oprava vyznamnych chyb minulych obdobi

Spoleénosti sa uvedené netyka.

IV. INFORMACIE, KTORE VYSVETLUIU A DOPLNAIU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT
1, Dlhodoby majetok

1.1. will

Spoloénost nelétuje o goodwille.

1.2. Majetok abstarany z dotdcii

Spolocnost ne(iftuje o majetku obstaraného z dotacii.

1.3. Dihodaby finanény majetok

Spoloénaost neddétuje o dihodobom finanénom majetku.
2. Majetok oceneny redlnou hodnotou
Spolofnosti sa uvedené netyka.

3. Informacie o vlastnych akciach

Spolocnost netctuje o viastnych akcidch,

4. Zaviazky

4.1. Zavizky podla zostatkovej doby splathosti

PolcZka 31, 12, 2017 31.12 2016
Dihodobé rdvizky:

Zavézky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok a2 pat rokov 0 3323 358
Zadvdazky so zostatkovou dobou splatnosti nad pét rokov

Spolu dlhodohé zaviazky 0 3 323 358

K 31. decembru 2017 spolofnost vykazala pdZiéky prijaté spoloénostou od 3Specidlneho podielového
fondu s ndzvaom Tatra Asset Management, sprav. spol., a.s., Realitny Fand o.p.f., ktoré boli poskytnuté v
sUlade so zdkonom ¢. 203/2011 Z.z. o kolektivnom investovani a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov
v platnom zneni na riadku 135 slvahy, ako kratkodohé v poloZke ,Iné zavazky"

5. Informacie o nakladoch a vynosoch, ktoré maji vinimo&ny rozsah alebo vyskyt

Spolognost netctuje o o ndkladoch a vynosoch, ktoré majit vynimoény rozsah.
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V. INE AKTIvA A INE PASiVA

1. Podmienené zavizky

PDanové prtznanla zostdvajl otvorenéd a mbiu byt predmetom kontroly pofas obdebia piatich rokov.
Skutolnost, Ze urtité obdobie alebo dafiové priznanie vztahujlice sa na toto obdobie bolo kantrolované,
nema vplyv na vyluceme tohto obdobia z pripadnej dalse3 kontroly pofas obdobiz piatich rokov.
V dbsledku toho st k 31. decembru 2017 otvorené a mé3u sa stat predmetom kontroly dafiové priznania
spolocnosti za zdafovacie obdobia v zmysle znenia §69 Zakona &, 563/2009 Z.z. o sprave dani.

2. Podmieneny majetok

Spotocnost nelétuje o podmienenom majetku.

VI. SKUTOCNOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUIE (UCTOVNA

ZAVIERKA A DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNE3 ZAVIERKY

Po 31. decembri 2017 a do diia zostavenia uctovne] zévierky nenastali Ziadne také udalosti, ktoré by
vyznamnym sposobom ovplyvnili aktiva, pasiva alebo vysledky hospodérenia spolo¢nosti, okrem tych,
ktoré si uvedené vyssie a ktoré s vysledkom beZnej &innosti.




