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Poznamky individualnej Gc¢tovnej zavierky
Zostavenej k 31. decembru 2017

Poznémka:

V poznamkach sa uvadzaju informacie ustanovené opatrenim o obsahu poznamok k individualnej
Uctovnej zavierke, pre ktoré ma uctovna jednotka obsahovl napli. VSetky Udaje a informacie uvedené
v tychto poznamkach vychadzaju z uctovnictva a nadvazuju na individualne uc¢tovné vykazy. Hodnotové
Udaje su uvedené v eurocentoch alebo celych eurdch (pokial nie je uvedené inak).

I. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Zakladné adaje o spolocnosti

Obchodné meno a sidlo POLUS Tower 2
Vajnorska 100/B

831 04 Bratislava

Hospodarska ¢innost

- kupa tovaru za ucelom jeho predaja konecnému
spotrebitelovi (maloobchod) alebo za uUcelom jeho
predaja inym prevadzkovatelom Zivnosti
(velkoobchod)

- sprostredkovatelska ¢innost v oblasti obchodu,
sluZieb a vyroby v rozsahu volnej Zivnosti

- sprostredkovanie kipy, predaja a prenajmu
nehnutelnosti

- reklamna a propagacéna cinnost

- prevadzkovanie odstavnych ploch pre motorové
vozidla sluziacich pre umiestnenie najmenej piatich
vozidiel patriacich inym osobdm neZ majitelovi alebo
najomcovi nehnutelnosti

- prendjom nehnutelnosti s poskytovanim inych nez
zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom

- dodavka elektriny

- distribucia elektriny

- prieskum trhu

2. Pravny dovod zostavenia actovnej zavierky

Tato ucltovna zavierka je riadna individudlna Gctovna zavierka spolo¢nosti POLUS Tower 2 a.s.. Bola
zostavend za uctovné obdobie od 1. januara 2017 do 31. decembra 2017 podla slovenskych pravnych
predpisov, a to zdkona o Uctovnictve a postupov Uctovania pre podnikatelov. Spoloénost v roku 2016
zmenila Uctovné obdobie. Bezprostredne predchadzajlice Uctovné obdobie spolocnosti je od 01.05.2016
do 31.12.2016.

Uétovna zavierka je zostavena na véeobecné pouZitie. Informacie v nej uvedené nie je mozné pouzit na
Ucely akéhokolvek Specifického pouZivatela ani na posudenie jednotlivych transakcii. PouZivatelia
Uétovnej zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat na tito Gétovni zavierku ako jediny zdroj
informacii.

3. Schvalenie Gctovnej zavierky za obdobie 1. maja 2016 do 31. decembra 2016

UétovnU zavierku spolo¢nosti POLUS Tower 2 a.s. za obdobie 1. maja 2016 do 31. decembra 2016
schvalilo riadne valné zhromazdenie, ktoré sa konalo dna 29.12.2017.

Spolo¢nost pretdtovala hospodarky vysledok predchadzajuceho obdobia (stratu 4 194 004,75 EUR) na
neuhradent stratu minulych rokov k 31.12.2017.
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4. Konsolidovana Gc¢tovna zavierka

Spoloénost POLUS Tower 2 a.s. sa zahffia do konsolidovanej Uétovnej zavierky spolo¢nosti IMMOFINANZ
AG. Konsolidovanu Uétovn( zavierku koncernu zostavuje spoloénost IMMOFINANZ AG, WienerbergstraBe
11, 1100 Vieder, RakuUsko. Tuto konsolidovant UGétovnu zdvierku je mozné dostat priamo v sidle
uvedenej spolo¢nosti.

II. INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI

Statutarny organ spolo¢nosti tvori predstavenstvo:

Peter OCovan - predseda, Donnerova 3, Bratislava 841 01, vznik funkcie 14.3.2017

Adrian Bodis - ¢len, Podunajska 12484/29, Bratislava 821 06, vznik funkcie 21.07.2016

Konat menom spolo¢nosti si opravneni vsetci ¢lenovia predstavenstva, pricom spoloénost zavazuju
spoloénym prejavom vdle najmenej dvaja ¢lenovia predstavenstva. Podpisovanie za spolo¢nost sa

vykona tak, Ze k vytlacenému alebo napisanému obchodnému menu spoloc¢nosti podpisujuci pripoja svoj
vlastnoruény podpis.

III. STRUKTURA SPOLOCNIKOV

Spoloénik, akcionar Vyka podielu na zékladnom imani Podiel na hlasovacich pravach Iny podiel na ostatnych
! ool v% polozkach VI ako na ZI v %
absolutne v%
a b c d e
IMMOFINANZ Services Slovak
, ervices slova 2496644,00 |  100,00% 100,00%
Republic, s.r.o
0,00%
0,00%
0,00%
Spolu 2496 644,00 100,00% 100,00% 0,00%

Pocas Uc¢tovného obdobia doslo k zmene akcionara. Akcionar IMMOEAST Projekt Jota Holding GmbH na
zdklade kupno-predajnej zmluvy predal spolo¢nost POLUS Tower 2 a.s. spolo¢nosti IMMOFINANZ
Services Slovak Republic, s.r.o0. s Géinnostou vis-a-vis 18.12.2017. Z&pis prevodu do obchodného
registra Slovenskej republiky bol urobeny dna 11.1.2018.

IV. POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

1. Spolocnost uplatriuje Uctovné principy a postupy UGctovania v stlade so zékonom o Gctovnictve
a s postupmi Uctovania pre podnikatelov, ktoré platia v Slovenskej republike. UCtovnictvo sa vedie
v penaznych jednotkach slovenskej meny, t. j. v eurach.

2. Uétovna zavierka za obdobie od 1.1.2017 do 31.12.2017 bola spracovand za predpokladu
nepretrzitého pokracovania &innosti. Spolo¢nost aktivne hladd novych najomcov na prendjom do
rekonstruovanych priestorov.

3. Spolo¢nost ku diu uzdvierky k 31.12.2017 eviduje vlastné imanie vo vySke 690 916,73 EUR
( v bezprostredne predchadzajicom uctovnom obdobi bolo negativne vlastné imanie vo vyske -
16 184 565 EUR). Spolo¢nost ofakava pretrvavajicu podporu zo strany materskej spoloénosti,
aby bola schopna pinit vSetky splatné zdvéazky vodi tretim strandm a aby bola schopna splnit vo
finanénom roku 2018 a dohladnej budulcnosti predpoklad neobmedzeného trvania UGctovnej
jednotky.
Akcionar spolocnosti planuje v priebehu roka 2018 zanik spolo¢nosti bez likvidéacie, zlicenim so
spolo¢nostou Polus a.s..
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4,

9.

Uétovnictvo sa vedie na zéklade dodrzania ¢asovej a vecnej sUvislosti nakladov a vynosov.
Za zdklad sa bert vsetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na Gétovné obdobie bez ohladu
na datum ich platenia.

Pri ocenovani majetku a zavazkov sa uplatfiuje zasada opatrnosti, t. j. berl sa za zaklad vsetky
rizikd, straty a zniZzenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavazkov a ktoré su zname ku driu,
ku ktorému sa zostavuje UCtovna zavierka.

Moment zalctovania vynosov - Vynosy z predaja sluZieb sa vykazuju v uctovnom obdobi, v
ktorom boli sluzby poskytnuté. Vynosy sa vykazuju po odpocitani dane z pridanej hodnoty, zliav
a zrazok (rabaty, bonusy, skontd, dobropisy a pod.). V sulade s obvyklou praxou v realitnom
odvetvi Spoloénost poskytuje ndjomcom pri podpise zavaznych dlhodobych zmliv o prendjme
priestorov moznost vyuZivat tieto priestory na zadiatku prendjmu niekolko mesiacov za znizené
alebo symbolické najomné. Najomné zmluvy tieZz obe strany zavazuju k ich pravidelnej indexacii.
Spolo¢nost Gctuje vynosy z ndjomného na rovnomernej baze pocéas trvania prislusnej zmluvy..

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavazky, Gvery a p6zicky — pohladavky a zavazky sa v slvahe
vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku dfiu, ku ktorému sa
zostavuje U¢tovna zdvierka. Cast dlhodobej pohladdvky a ¢ast dlhodobého zavézku, ktorych
splatnost nie je dlhdia ako jeden rok odo dfia, ku ktorému sa zostavuje Ucétovna zavierka, sa
vykazuju v stvahe ako kratkodobd pohladavka 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 datumu, ku ktorému sa zostavuje Uc¢tovna zavierka, ako aj na vykazovanu
vy$ku vynosov a nédkladov pocas roka. Skutoéné vysledky sa mézu od takychto odhadov lisit.

Vykazané dane - slovenské darnové pravo je relativne mladé s nedostatkom existujlucich
precedensov a podlieha neustalym novelizaciam. Nakolko existuju ro6zne interpretacie dafovych
zakonov a predpisov pri uplatiiovani v roznych typoch transakcii, sumy vykazané v uctovnej
zavierke sa mdzu neskdr zmenit podla koneéného stanoviska dariovych Uradov.

Sposob ocenenia jednotlivych zloziek majetku a zavazkov - prvé ocenenie

Pri obstarani majetku sa uplatfiuje princip obstardvacich cien. Ocenenie jednotlivych poloziek majetku
a zavéazkov je takéto:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)
h)

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

Dlhodoby finan¢ny majetok - obstardvacou cenou. Obstardvacia cena predstavuje cenu, za ktoru
sa majetok obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklérom,
poradcom, burzam).

Pohladavky:

e priich vzniku alebo bezodplatnom nadobudnuti - menovitou hodnotou,

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

Pri nedrocenych dlhodobych pohladavkach a dlhodobych péZickach sa uvadza opravna polozka

v stipci korekcia, ¢im sa upravuje hodnota tejto pohladavky a p6zicky na jej sucasnu hodnotu,

napriklad metddou efektivnej urokovej miery.

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

Casové rozligenie na strane aktiv stivahy — o¢akdvanou menovitou hodnotou.

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

Rezervy - v oCakavanej vyske zavazku alebo poistnomatematickymi metédami.

P6zicky, Gvery:
pri ich vzniku - menovitou hodnotou,
pri prevzati - obstardvacou cenou.
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Uroky z péziciek a Gverov sa Gctuju do obdobia, s ktorym ¢asovo a vecne stvisia.
i) Casové rozlidenie na strane pasiv stivahy — o¢akdvanou menovitou hodnotou.
i) Derivaty - su ocenené v redlnej hodnote (tzv. fair value).

Zmeny realnych hodnét zabezpecovacich derivatov sa Uctuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia
priamo do vlastného imania na ucet 414.

k) Dan z prijmov splatna - 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 odloZzena - Uctuje sa pri doCasnych rozdieloch medzi Uc¢tovnou hodnotou majetku
a zavazkov vykazanou v sivahe a ich darovou zakladrou, pri moznosti umorovat dafovl stratu
v budtcnosti a pri moznosti previest nevyuzité danové odpocty do budlcich obdobi. Pri uréeni
vysky odlozenej dane z prijmov sa pouzila sadzba dane z prijmov platna v nasledujucom uctovnom
obdobi, t. j. 21 %.

10. Sposob ocenenia jednotlivych zloZiek majetku a zavazkov - nasledujlce ocenenie

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

e Rezervy - G¢tuji sa v ofakadvanej vyske zavazku. Spoloénost vytvara rezervu na stidne spory,
rezervu na environmentalne zavazky, emisné kvéty a rezervu na odchodné a iné dlhodobé
zamestnanecké pozitky. Ku dnu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, sa posudzuje ich
vy$ka a odévodnenost.

e Opravné polozky - UcCtuju sa v sume opodstatneného predpokladu znizenia hodnoty majetku
oproti jeho oceneniu v Uc¢tovnictve.

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 budicich ekonomickych Gzitkov z majetku. Uctovné
odpisy sU rovnomerné. Majetok sa zacdina odpisovat v mesiaci nasledujicom po mesiaci
zaradenia do pouzivania.

Priemerné zivotnosti podla planu odpisov su:

Predpokladana Sadzba rocného
Druh dlhodobého hmotného majetku doba pouzivania v Metdda odpisovania )
odpisu v %
rokoch
Stavby 30 linearna 3,33
Stroje, pristroje a zariadenia 4 linedrna 25
Inventar 6 linearna 16,67
Klimatizacia 12 linearna 8,33

Darnové odpisy sa uplatfiuju podla sadzieb uvedenych v zdkone o dani z prijmov platnych pre
rovhomerné odpisovanie.

V pripade prechodného zniZenia Uzitkovej hodnoty dilhodobého majetku, ktora bola zistena pri
inventarizacii a je vyrazne nizSia ako jeho ocenenie v Uctovnictve po odpocitani opravok, je
vytvorena opravna polozka na Uroven jeho zistenej Uzitkovej hodnoty.

Spoloénost stanovuje hodnotu dlhodobého hmotného majetku na zdklade znaleckého posudku
spracovanymi nezavislym externym znalcom. V pripade, Ze odhadovana redlna hodnota
nehnutelnosti je niZdia ako zostatkova Uctovnd hodnota ku koncu roka, spolo¢nost vykaze
opravnu polozku v sume uvedeného rozdielu.

V pripade Ze odhadovana redlna hodnota nehnutelnosti je vysSia ako zostatkova uctovna
hodnota ku koncu roka, vzniknuty pozitivny rozdiel sa netdctuje.
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Znalecky posudok je stanoveny vynosovou metddou. Priprava odhadu realnej hodnoty
nehnutelhosti vyZaduje urcity stupen Usudku. Existuje riziko, Ze buduce realizovatelné hodnoty
investicii sa mézu lidit od vykdzaného ocenenia a tento rozdiel mdze byt vyznamny.

b) Podiely na zakladnom imani v obchodnych spoloc¢nostiach sa ponechavaju v povodnom oceneni.

Derivaty sa ocenuju readlnou hodnotou.

V. INFORMACIE, KTORE VYSVETLIUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

1. Dlhodoby majetok

Spolo¢nost eviduje k 31. 12. 2017 stav dlhodobého hmotného majetku vo vyske 23 940 000,00 EUR.

Spolo¢nost k 31.12.2017 vykazala opravnl polozku vo vyske 24 200 982,74 EUR (31.12.2016:
22 431 500,88 EUR) k dlhodobému hmotnému majetku, nakolko realna hodnota podla znaleckého
posudku bola nizSia ako Uctovna hodnota. ZvySenie opravnej polozky vo vyske 1 769 481,86 EUR
(31.12.2016: zvySenie 2 039 860,38 EUR) je vykazané v prirastkoch a Ubytkoch opravnych poloZiek
k stavbam.

Hodnota dlhodobého hmotného majetku stanovena nezavislym externym znalcom bola k 31. decembru
2017 stanovena na 23 940 000,00 EUR.

Stanovenie hodnoty investicii do nehnutelnosti vychaddza z aktudlnych najlepsich odhadov trhovej
hodnoty prendjmu priestorov (EMRV), predajnej ceny, diskontnej miery, investicii, obsadenosti priestorov
a vedenie spolocnosti je presvedcené, Ze predstavuju pravdivy a objektivny pohlad na aktudlne ocenenie
nehnutelnosti s prihliadnutim na vsetky relevantné a dostupné informacie k datumu zostavenia Uctovnej
zavierky. Existuje riziko, Ze budlce realizovatelné hodnoty investicii sa mdZu liit od vykdzaného
ocenenia a tento rozdiel mdéZe byt vyznamny.

Spolo¢nost ma vo svojej evidencii hmotny majetok, ku ktorému je zriadené zaloZné pravo v prospech
UniCredit Bank Austria AG a Unicreditbank Hungary Zrt. v stulade s ustanoveniami Gverovych zmldv.
2. Zavazky

2.1. Zavazky podla zostatkovej doby splatnosti

PoloZka 31. 12. 2017 31. 12. 2016

DIhodobé zavizky:

Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok az pat rokov 13 244 683,00 20 038 218,00

Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti nad péat rokov - -

Spolu dlhodobé zaviazky 13 244 683,00 20 038 218,00

Spolo¢nost ma bankové Uvery k 31. decembru 2017 v celkovej vyske 9 504 000,00 EUR zabezpecené
zaloznym pravom v prospech UniCredit Bank Austria AG a Unicreditbank Hungary Zrt. (pozemok,
budova, pohladavky, akcie).

Vyska poskytnutych uverov k 31. 12. 2017:

UniCredit Bank Austria AG 4 752 000,00 EUR

Unicreditbank Hungary Zrt. 4 752 000,00 EUR
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Suma istiny v prisl.

Suma istiny v prisl.
mene za bezprostr.

Nazov polozky Mena Urok p.a.v% |D&tum splatnosti mene za beiné L
. , i predchadzjuce
uctovné obdobie e ) .
tctovné obdobie
a b c d e f
Dlhobodé bankové uvery
3M
UniCredit Bank Austria AG EUR EURIBOR+1,95% 30.6.2022 4 560 000,00
Unicreditbank Hungary Zrt. EUR EURIBOR+1,95% 30.6.2022 4 560 000,00
Kratkobodé bankové tvery
3M
UniCredit Bank Austria AG EUR EURIBOR+1,95% 31.12.2018 192 000,00
Unicreditbank Hungary Zrt. EUR EURIBOR+1,95% 31.12.2018 192 000,00
Slovenska sporitelia EUR EURIBOR+1,3% 31.12.2017 18 780 322,00

3. Derivaty

Spolo¢nost pouziva finanéné derivaty pri svojej beznej ¢innosti.

Spolo¢nost vyuziva zabezpelovaci derivdt na zniZenie rizik vyplyvajlcich z pohybu Urokovej miery
v slvislosti s poskytnutym bankovym Uverom a na optimalizaciu likvidnych prostriedkov spolocnosti.

Derivaty zahfiaju:

31.12. 2017

Polozka

pohladavky zaviazky

Zabezpecovana polozka

Derivaty uréené na obchodovanie, z toho:

Zabezpecovacie derivaty, z toho:
Derivat na pohyb drokovej miery
Urokovy SWAP UniCredit Bank Austria AG

- 4 130,36
Urokovy SWAP Unicreditbank Hungary Zrt.
- 4 130,36
. 31. 12. 2016 Y . .
Polozka pohl'adavky Zzaviizky Zabezpecovana polozka
Derivaty urcené na obchodovanie, z toho:
Zabezpecovacie derivaty, z toho:
Derivat SLSP na pohyb trokovej miery - 376 994,02
31. 12. 2017 31.12. 2016
Zmena realnej hodnoty (+/-) Zmena realnej hodnoty (+/-)
Polozka s vplyvom na s vplyvom na
vy SquOk . Vlastné imanie vy slefiok . Vlastné imanie
hospodarenia hospodarenia

Derivaty urcené na
obchodovanie, z toho:

Zabezpecovacie derivaty,
z toho:
Derivat na pohyb

urokovej miery - -368 733,30

-265 345,84
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VI. SKUTOCNOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA, A DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2017 a do dna zostavenia Uctovnej zavierky nenastali ziadne také udalosti, ktoré by
vyznamnym sposobom ovplyvnili aktiva, pasiva alebo vysledok hospodarenia spolocnosti k 31.12.2017,
okrem tych, ktoré si uvedené vyssSie a ktoré su vysledkom beznej cinnosti.

Dozorna rada spolocnosti POLUS Tower 2, a.s., predlozila jedinému akcionarovi spolo¢nosti POLUS Tower
2, spolo¢nosti IMMOFINANZ Services Slovak Republic, s.r.0., po preskimani navrhu zmluvy o zlGceni v
zneni, ktoré bolo 13.4.2018 zverejnené v Obchodnom vestniku ¢. 72/2018 pod cislami 0000137 a
0000138 (dalej len “Navrh zmluvy o zliceni”), a po preskimani zamyslaného zlicenia, podla § 218b
ods. 2 Obchodného zakonnika v platnom zneni, nasledovné vyjadrenie o zamyslanom zluceni:

Dozorna rada spolocnosti POLUS Tower 2 suhlasi, bez akychkolvek vyhrad alebo pripomienok, so
zli¢enim spoloCnosti POLUS Tower 2 a spoloCnosti POLUS, a.s., so sidlom Vajnorska 100, 831 04
Bratislava, ICO: 35 906 294, zapisanej v Obchodnom registri Okresného sidu Bratislava I, oddiel: Sa,
vlozka Cislo: 3456/B (dalej len ,,POLUS"), pri ktorom:

- POLUS Tower 2 zanikne bez likvidacie a jej univerzdlnym pravnym ndstupcom sa stane POLUS;

- jedinym akciondrom POLUS-u po zluceni sa stane sucasny jediny akcionar POLUS-u a sucasne
spolocnosti POLUS Tower 2, t.j. spolqénost’ IMMOFINANZ Services Slovak Republic, s.r.o., so sidlom
Vajnorska 100/B, 831 04 Bratislava, ICO: 44 604 432, zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu
Bratislava I, oddiel: Sro, vioZka Cislo: 56727/B.

Za rozhodny defi z hladiska Uctovnictva sa urci 1.7.2018.

POLUS bude pokradovat v prevadzkovani véetkych ¢innosti spoloénosti POLUS Tower 2.
Zakladné imanie POLUS-u sa v suvislosti so zlu¢enim nijako nezmeni.

ZlGéenie nadobudne Géinnost 1.7.2018, okrem pripadu, ak registrovy sud rozhodne o zapise zlGéenia do
a o vymaze POLUS Tower 2 z prislusného obchodného registra az po tomto datume; v takom pripade
nadobudne zlGéenie G&innost dfiom zdpisu zliéenia do a vymazu POLUS Tower 2 z prislu$ného
obchodného registra a s uzatvorenim zmluvy o zliceni v zneni Navrhu zmluvy o zlGceni.




