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Poznamka:

V poznamkach sa uvadzaju informacie ustanovené opatrenim o obsahu poznamok k individudlnej uctovnej
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 eurdch (pokial nie je uvedené inak).

I. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Zakladné udaje o spoloc¢nosti

Obchodné meno a sidlo

Datum zaloZenia
Datum vzniku (podl'a obchodného registra)

CF INVEST - Senec, a.s. (,spoloénost™)
HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava
24. novembra 2006
16. decembra 2006

Hospodarska ¢innost » Nadobudanie nehnutelnosti vratane prislusenstva,

» prenajom nehnutelnosti s poskytovanim inych ako
zakladnych sluzieb spojenych s prendjmom nehnutelnosti -
obstaravatelské sluzby spojené s prenajmom nehnutelnosti,

« sprostredkovanie predaja, prendjmu a kipy nehnutelnosti
(realitnd ¢innost),

» predaj nehnutelhosti,

« prenadjom nehnutelnosti s poskytovanim zakladnych sluzieb
spojenych s prenajmom nehnutelnosti,

» sprava nehnutelnosti — obstaravanie sluZieb spojenych so
spravou, prevadzkou a Udrzbou nehnutelnosti.

2. Zamestnanci

Nazov poloZky 2019 2018
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov - -

3. Pravny dovod zostavenia ictovnej zavierky

Tato uctovna zavierka je riadna individualna Uctovna zavierka spolocnosti CF INVEST - Senec, a.s.. Bola
zostavend za Uctovné obdobie od 1. januara do 31. decembra 2019 podla slovenskych pravnych predpisov,
a to zakona o uctovnictve a postupov Uctovania pre podnikatelov.

Uétovna zavierka je zostavena na vieobecné pouZitie. Informéacie v nej uvedené nie je mozné pouzit na
Ucely akéhokolvek Specifického pouzivatela ani na posudenie jednotlivych transakcii. PouZivatelia Uctovnej
zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat na tito Gétovna zavierku ako jediny zdroj informacii.

4. Schvalenie Uctovnej zavierky za rok 2018

U&tovnl zavierku spolo¢nosti CF INVEST - Senec, a.s., za rok 2018 schvalilo riadne valné zhromazdenie,
ktoré sa konalo dna 25. juna 2019.

5. Konsolidovana Gc¢tovna zavierka

Spolo¢nost nebola zahrnutd do konsolida¢ného celku. Kone¢nym vlastnikom spolo¢nosti st vetci podielnici
Specialneho podielového fondu s nazvom Tatra Asset Management, sprav. spol., a.s., Realitny Fond o.p.f.,
na Ucet ktorych kona a teda ako vlastnik v stlade so zak. ¢. 203/2011 Z.z. o kolektivhom investovani
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom zneni vystupuje Tatra Asset Management, sprav.
spol., a.s. Specidlny podielovy fond nema povinnost zostavovat konsolidovan( Gétovnu zavierku podla
zdkona ¢. 431/2002 o uctovnictve, v zneni neskorsSich predpisov (“zdkon o uctovnictve“). 100 %
vlastnikom spoloc¢nosti Tatra Asset Management, sprav. spol., a.s. je Tatra banka, a.s.

II. INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI

1. Zaruky a iné zabezpecenia poskytnuté clenom organov spolo¢nosti

Spoloénost CF INVEST - Senec, a.s. neposkytla Ziadne zaruky ani zabezpeéenia ¢lenom orgdnov
spolocnosti.
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2.

Pozicky poskytnuté clenom organov spoloc¢nosti

Spolo¢nost CF INVEST - Senec, a.s. neposkytla Ziadne pdzi¢ky ¢lenom organov spolo¢nosti

I1I.

9.

POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

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

U&tovna zavierka za rok 2019 bola spracovana za predpokladu nepretrzitého pokracovania &innosti.

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

Pri oceflovani majetku a zdvazkov sa uplatiiuje zdsada opatrnosti, t. j. ber( sa za zaklad vsSetky
rizikd, straty a znizenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zdvazkov a ktoré su zname ku dnu,
ku ktorému sa zostavuje Uctovnd zavierka.

Moment zauctovania vynosov — vynosy sa Uctuju pri splneni dodacich podmienok, nakolko v tomto
okamihu prechadzaju na odberatela vyznamné rizika a vlastnicke prava.

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavazky, Gvery a pozicky - pohladavky a zavazky sa v slvahe
vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku driu, ku ktorému sa
zostavuje Ucétovnd zdavierka. Cast dlhodobej pohladavky a &ast dlhodobého zdvéazku, ktorych
splatnost nie je dlh$ia ako jeden rok odo dfia, ku ktorému sa zostavuje Uétovna zavierka, sa vykazuju
v stvahe ako kratkodoba pohladavka alebo kratkodoby zavazok.

Pouzitie odhadov - zostavenie Uc¢tovnej 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 ddtumu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, ako aj na vykazovanu
vy$ku vynosov a nakladov pocas roka. Skutoéné vysledky sa m6zu od takychto odhadov lisit.

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

SpoOsob ocenenia jednotlivych zloziek majetku a zavazkov - prvé ocenenie

Pri obstarani majetku sa uplatfiuje princip obstaravacich cien. Ocenenie jednotlivych poloZiek majetku
a zavéazkov je takéto:

a)

b)

c)

d)

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

Dlhodoby nehmotny majetok vytvoreny vlastnou ¢&innostou — vlastnymi nakladmi. Vlastné naklady
zahffiaju priame naklady vynaloZzené na vyrobu alebo ind &innost a nepriame naklady, ktoré sa
vztahujl na vyrobu alebo inG &innost.

Dlhodoby hmotny majetok vytvoreny vlastnou &innostou - vlastnymi nakladmi. Vlastné naklady
zahffiaju priame naklady vynalozené na vyrobu alebo ind ¢innost a nepriame naklady, ktoré sa
vztahuji na vyrobu alebo inG ¢innost.

Dlhodoby nehmotny a hmotny majetok obstarany inym sp6sobom:

« Dlhodoby majetok nadobudnuty bezodplatne-readlnou hodnotou.

« Mejetok novozisteny pri inventarizacii a v UCtovnictve doteraz nezachyteny - realnou
hodnotou.

« Majetok obstarany verejnym obstaravatelom bezodplatne od koncesionara za plnenie vo
forme koncesie na stavebné prace - realnou hodnotou.

« Majetok nadobudnuty kupou podniku alebo jeho casti, a nadobudnuty vkladom podniku
alebo jeho casti a majetok nadobudnuty zamenou - redlnou hodnotou.

Pohladavky:
« priich vzniku alebo bezodplatnom nadobudnuti - menovitou hodnotou,
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f)

g)
h)

b))

k)

m)

10.

« pri odplatnom nadobudnuti (postipeni) alebo nadobudnuti vkladom do zakladného imania -
obstaravacou cenou.

Pri neuroCenych dlhodobych pohladévkach a dlhodobych péZickach sa uvadza opravna polozka
v stlpci korekcia, ¢im sa upravuje hodnota tejto pohladavky a p6zicky na jej sucasnu hodnotu,
napriklad metddou efektivnej Urokovej miery.

Kratkodoby finanény majetok - obstardvacou cenou. Obstaravacia cena je cena, za ktor sa majetok
obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklérom, poradcom, burzam).

Casové rozliSenie na strane aktiv sivahy - o¢akdvanou menovitou hodnotou.

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

Rezervy - v oCakdvanej vyske zavazku alebo poistnomatematickymi metédami.

Dlhopisy, p0zicky, Uvery:
e priich vzniku - menovitou hodnotou,
» pri prevzati - obstardvacou cenou.

AV.v.

Uroky z dihopisov, pdzitiek a Gverov sa G¢tuju do obdobia, s ktorym ¢asovo a vecne suvisia.
Casové rozligenie na strane pasiv stivahy - o¢akdvanou menovitou hodnotou.

Dan z prijmov splatna - podla slovenského zdkona 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 odloZzend - Uctuje sa pri doCasnych rozdieloch medzi Uc¢tovnou hodnotou majetku
a zdvazkov vykazanou v sivahe a ich dafovou zakladfiou, pri moZnosti umorovat dafiovd stratu
v buddcnosti a pri moZnosti previest nevyuzité dafiové odpoéty do budicich obdobi. Pri uréeni vy$ky
odloZenej dane z prijmov sa pouzila sadzba dane z prijmov platna v nasledujicom Gc¢tovnom obdobi,
t.j. 21 %.

Sposob ocenenia jednotlivych zloZiek majetku a zavazkov - nasledujiice ocenenie

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

+ Rezervy - G¢tuju sa v oakavanej vyske zavazku. Spolo¢nost vytvéra rezervu na sddne spory,
rezervu na environmentdlne zavazky, emisné kvoty a rezervu na odchodné a iné dlhodobé
zamestnanecké pozitky. Ku dnu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, sa posudzuje ich
vyska a odévodnenost.

+  Opravné polozky - uctuju sa v sume opodstatneného predpokladu zniZzenia hodnoty majetku
oproti jeho oceneniu v Uctovnictve, a to:

- K pohladavkam, pri ktorych je opodstatnené predpokladat, ze ich dlZnik Uplne alebo
CiastoCne nezaplati. Opravné polozky su tvorené voci pohladavkam, ktoré su 60 dni po
splatnosti a k pohladavkam vodi ndjomnikom s nizkou platobnou schopnostou. Tvoba
opravnych poloziek sa riadi internou smernicou a je nasledovna:

Kritéria Opravna polozka v %
Po splatnosti do 60 dni 0

Po splatnosti viac ako 60 dni 100

Pochybné a sporné pohladavky 100

Pohladavky vodi rizikovym 100

odberatelom
Daflovo uznatelné opravné polozky vytvara spolo¢nost podla § 20 zédkona o dani z prijmu.

- K dlhodobému hmotnému majetku v pripade prechodného znizenia trhovej ceny
majetku vo vztahu k cene obstarania.
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«  Plan odpisov

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok sa odpisuje podla planu odpisov, ktory bol stanoveny
vzhladom na odhad reélnej ekonomickej Zivotnosti. Majetok sa odpisuje pocas predpokladanej
doby pouZivania zodpovedajlucej spotrebe buduicich ekonomickych GZitkov z majetku. Uctovné
odpisy su rovnomerné. Majetok sa zacéina odpisovat v mesiaci zaradenia do pouZivania.

Priemerné Zivotnosti podla planu odpisov su:

Druh majetku Zivotnost’ Rocénd sadzba odpisov
Budovy 20 rokov 5,0 %
VonkajsSie osvetlenie 20 rokov 5,0 %
Prijazdova cesta 20 rokov 5,0 %
Vodovodna pripojka 12 rokov 8,33 %
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 %

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

11. Prepocet idajov v cudzich menach na slovenski menu

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaju na eurd referenénym vymennym kurzom
uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centrdlnou bankou (ECB) alebo Nérodnou bankou Slovenska (NBS)
v den predchadzajuci diu uskutocnenia Uc¢tovného pripadu a v den, ku ktorému sa zostavuje uUctovna
zavierka. Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene sa ku diiu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna
zavierka, neprepocitavaju. Pri klUpe a predaji cudzej meny za menu euro a pri prevode pefaznych
prostriedkov z Uctu 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 kupa cudzej meny uskutoc¢ni za iny kurz ako ponika komercna banka v kurzovom listku,
pouzije sa kurz, ktory komerc¢na banka v den vysporiadania obchodu ponutka v kurzovom listku. Ak sa kupa
alebo predaj neuskutocnuje s komercénou bankou, pouZije sa referencny vymenny kurz uréeny a vyhlaseny
ECB alebo NBS v den predchadzajlci diu vysporiadania obchodu.

12. Zmeny Gcétovnych zasad a actovnych metod

V uctovnej jednotke sa pocas roka neuskutocnili zmeny sp6sobov ocenovania, spdsobov odpisovania,
postupov Uctovania, usporiadania polozZiek Uc¢tovnej zavierky ani obsahového vymedzenia tychto poloZiek
oproti predchadzajlicemu Gc¢tovnému obdobiu, ak nie je uvedené inak, okrem tych, ktoré vyplyvali priamo
zo zmien v slovenskej Uctovnej legislative.

13. Oprava vyznamnych chyb minulych obdobi

Spoloc¢nosti sa uvedené netyka.

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

1. Dlhodoby majetok
1.1. Goodwill
Spolo¢nost nelctuje o goodwille.

1.2. Majetok obstarany z dotécii

Spolo¢nost neuctuje o majetku obstaraného z dotdcii.

1.3. Dlhodoby finanény majetok

Spolo¢nost neuctuje o dlhodobom finanénom majetku.
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2. Majetok oceneny realnou hodnotou
Spoloc¢nosti sa uvedené netyka.

3. Informacie o vlastnych akciach
Spolo¢nost nelétuje o viastnych akcidch.

4. Zavazky

4.1. Zavazky podla zostatkovej doby splatnosti

Polozka 31. 12. 2019 31. 12. 2018
DIhodobé zavézky:

Z4avéazky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok az péat rokov

Z4avézky so zostatkovou dobou splatnosti nad péat rokov 3 300 000 3 323 358
Spolu dlhodobé zavazky 3 300 000 3 323 358

Spoloc¢nosti je poskytnuta dlhodoba pozicka v sume 3 300 000 EUR od spoloc¢nosti Tatra Asset
Management, sprav. spol., a.s. za GUéelom obstarania nehnutelhosti s koneénou splatnostou 31.12.2028.

K 31. decembru 2019 spolo¢nost vykazala p6zi¢ky prijaté spoloénostou od $pecidlneho podielového fondu
s nazvom Tatra Asset Management, sprav. spol., a.s., Realitny Fond o.p.f., ktoré boli poskytnuté v stlade

so zakonom ¢. 203/2011 Z.z. o kolektivhom investovani a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni na riadku 110 sdvahy v polozke ,Ostatné dlhodobé zavéazky."

5. Informacie o nakladoch a vynosoch, ktoré maja vynimocny rozsah alebo vyskyt

Spolo¢nost nelétuje o o nakladoch a vynosoch, ktoré majui vynimoény rozsah.

V. INE AKTIVA A INE PASIivA

1. Podmienené zavazky

Daflové priznania zostavaju otvorené a mézu byt predmetom kontroly pocas obdobia piatich rokov.
Skutoénost, Ze urcité obdobie alebo darové priznanie vztahujuce sa na toto obdobie bolo kontrolovang,
nema vplyv na vylucenie tohto obdobia z pripadnej dalSej kontroly pocas obdobia piatich rokov. V désledku
toho su k 31. decembru 2019 otvorené a mézu sa stat predmetom kontroly dariové priznania spolo¢nosti
za zdanovacie obdobia v zmysle znenia §69 Zakona ¢. 563/2009 Z.z. o sprave dani.

2. Podmieneny majetok

Spolo¢nost nelétuje o podmienenom majetku.

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

V ramci déleZitych udalosti, ktoré nastali po dni, ku ktorému sa zostavuje G¢tovna zavierka Spolo¢nost
posudila mozny dopad virusu SARS-CoV-2 a nim vyvolanej choroby COVID-19 na hospodarenie spolo¢nosti
za rok 2020 a likviditu Spolo¢nosti. Spoloénost v sudasnosti neofakava vyznamny dopad na uétovnu
zavierku a svoju likviditu, avSak tento predpoklad sa mdze menit vzhladom na buduci vyvoj situécie.

K dnesnému dnu Ziaden vyznamny najomca nekomunikoval zastavenie platieb najomného. Napriek tomu,
Spolo¢nost posudila vplyv maximalneho predpokladaného dvojmesaéného vypadku vynosov a ich vplyvu
na planované hospodarenie a likviditu. Na zaklade toho prisla k zaveru, Ze disponuje dostatocnou likviditou
na to, aby vedela pokryt aj tento vypadok, ako aj zabezpelila nepretrzité pokradovanie d¢innosti
Spoloc¢nosti.
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VII. OSTATNE INFORMACIE

Spolo¢nosti nebolo udelené vyluéné pravo alebo osobitné pravo poskytovat sluzby vo verejnom zaujme.

Na spolo¢nost sa rovnako nevztahuje §23d ods. 6 zdkona o uctovnictve.




