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A. VSEOBECNE INFORMACIE
1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

CTPark Bratislava, spol. s r.o.
Laurinska 18
811 01 Bratislava

Spolo¢nost’ CTPark Bratislava, spol. s r.o. (d'alej len Spolo¢nost’), bola zaloZena 11. novembra 2013 ako OXD Slovakia
s.r.o. a dna 28.4.2015 bola premenovana, do obchodného registra bola zapisanid 16. novembra 2013 (Obchodny register
Okresného sudu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, vlozka 94286/B).

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti si:

—  prendjom nehnutel'nosti, bytov a nebytovych priestorov s poskytovanim vyluéne zdkladnych sluzieb zabezpecujicich
beznu prevadzku nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov,

—  kipa tovaru na ucely jeho predaja kone¢nému spotrebitel'ovi (maloobchod) alebo inym prevadzkovatel'om Zivnosti
(vel’koobchod)

—  cinnost’ podnikatel'skych, organiza¢nych a ekonomickych poradcov,

—  sprostredkovatel'skd ¢innost’ v oblasti obchodu,

—  sprostredkovatel'skd ¢innost’ v oblasti sluZieb,

—  sprostredkovatel'skd ¢innost’ v oblasti vyroby,

—  prendjom hnutel'nych veci,

—  prendjom nehnutel’nosti spojeny s poskytovanim inych nez zédkladnych sluZzieb spojenych s prenajom

2. Datum schvalenia Gctovnej zavierky za predchadzajice ictovné obdobie

Uctovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2018, za predchadzajice tuctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spoloc¢nosti 31. oktébra 2019.

3. Pravny dovod na zostavenie Gétovnej zavierky
Uttovna zdvierka Spolognosti k 31. decembru 2019 je zostavend ako riadna étovna zavierka podla § 17 ods. 6 zakona
NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o ucétovnictve (d’alej ,,zakon o tGctovnictve®) za dctovné obdobie od 1. januara 2019 do
31. decembra 2019.

Uctovna zavierka je urcend pre pouZivatel'ov, ktori majui primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a dctovnictve a ktori analyzuju tieto informacie s primeranou pozornostou. Uc¢tovna zavierka neposkytuje a ani nemdze

mohli potrebovat’. Tito pouZivatelia musia relevantné informacie ziskat’ z inych zdrojov.

4. Informacie o skupine

Materskou spoloénostou spolo¢nosti je CTP CEE Properties, spol. s .r.o. so sidlom Central Trade Park D1 1571, Ceska
republika, ktord je sticastou konsolidovanej ictovnej zavierky skupiny CTP Invest, spol. s .r. o.., so sidlom Central Trade
Park D1 1571, Ceska republika,. Konsolidovani tétovnii zavierku zostavuje spolo¢nost’ CTP Invest, spol. s r. o.. Tiito
konsolidovant tctovnd zavierku mozno dostat’ priamo v sidle uvedenej spolo¢nosti.

5. Priemerny prepocitany pocet zamestnancov
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov Spolo¢nosti v ti¢tovnom obdobi 2019 bol 0 (v ti¢tovnom obdobi 2018 bol 0).

6. Zverejnenie iftovnej zavierky za predchadzajice aétovné obdobie
Uctovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2018 bola uloZena do registra tictovnych zavierok 27. jina 2019.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia: Remon Leonard Vos
Richard Wilkinson
Clenom §tatutarneho organu, ani &lenom dozornych organov neboli v roku 2019 poskytnuté Ziadne pdzicky, zaruky alebo
iné formy zabezpecenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na sikromné udcely Clenov, ktoré sa vyuctovavaji
(v roku 2018: ziadne).
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C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Podiel na zdkladnom iman{ Hlasovacie prava
EUR % %
CTP Property Lux S.ar.L 4250 85 85
CTP Invest, spol. s r.o. 750 15 15
S polu 5000 100 100

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1. Vychodiska pre zostavenie Gctovnej zavierky
Uctovna zavierka bola zostavend za predpokladu, Ze Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern).

Spolo¢nost’ k 31. decembru 2019 vykazala zisk vo vyske 732 tisic EUR a kladné vlastné imanie vo vyske 11 394 tisic EUR.
Zaroven k tomuto ditumu kritkodobé zévizky vratane beZnych bankovych tverov Spolo¢nosti prevySovali obezny
majetok o 16 387 tisic EUR. Spolocnost’ pripravila plan peiiaznych tokov pre rok 2020, pricom oc¢akava kladny penazny
tok. V pripade potreby su poskytovatelia iverov vramci skupiny pripraveni posuntt splatnost’ iverov.

Uctovné metddy a vieobecné tictovné zasady boli tictovnou jednotkou konzistentne aplikované
2. Informacie o charaktere a ti€ele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v siivahe

Na zéklade zmluvy o zriadeni zdloZného prava zo diia 10. jina 2015 bolo v prospech banky zriadene zaloZné pravo na
majetok Spolo¢nosti zloZné pravo sa zriadilo v sivislosti so zmluvou o tveroch do vysky 45 500 000 EUR

3. PouZitie odhadov a dsudkov
V stvislosti s aplikdciou uctovnych metdd a tctovnych zasad Spolo€nosti nie su potrebné také dsudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v tctovnej zavierke.

Spoloc¢nost’ neidentifikovala takd neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, Ze by
mobhla viest' k ich vyznamnej tprave v nasledujicom t¢tovnom obdobi.

4. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstardvacou cenou, ktord zahffia cenu obstarania a ndklady suvisiace
s obstaranim (clo, prepravu, montdz, poistné a pod.), zniZzenud o dobropisy, skonta, rabaty, zlavy z ceny, bonusy a pod.

Stcastou obstaravacej ceny dlhodobého majetku nie su troky z dverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého
majetku do pouZivania.

Dlhodoby majetok vytvoreny vlastnou ¢innostou sa ocefiuje vlastnymi ndkladmi. Vlastnymi nédkladmi si vSetky priame
néklady vynaloZené na vyrobu alebo ind ¢innost’ a nepriame naklady, ktoré sa vztahujd na vyrobu alebo int ¢innost’.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku si stanovené vychddzajic z predpokladanej doby jeho pouZivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia.

Metddy odpisovania, doby pouZitel'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuji ku diiu, ku ktorému sa zostavuje dctovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa tpravy.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku si stanovené vychadzajic z predpokladanej doby jeho pouZivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia.

Odpisovat’ sa za¢ina prvym ditom mesiaca nasledujiceho po uvedeni dlhodobého majetku do pouZivania. Drobny dlhodoby
hmotny majetok, ktorého obstardvacia cena (resp. vlastné ndklady) je 1 700 EUR a niZ§ia, sa povaZuje za zdsoby a uctuje
sa do nékladov pri jeho vydani do spotreby.

Pozemky sa neodpisuju.

Predpokladana doba pouZivania, metéda odpisovania a odpisové sadzba st uvedené v nasledujiicej tabul’ke:
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Predpokladana Metbda Roc¢na odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Stavby 30 linearna 3,33
Stroje, pristroje a zariadenia 5 linearna 20
Drobny dlhodoby hmotny majetok rozna Jedr;o;zsovy 100

Spoloénost’ v priebehu roka obstarala dlhodoby hmotny majetok v celkovej sume 5 499 663 EUR.
Postidenie zniZenia hodnoty majetku

Spolocnost’ stanovuje hodnotu investicii do nehnutelnosti na zaklade znaleckého posudku spracovaného nezavislym
externym znalcom. V znaleckom posudku je ocenenie stanovené vynosovou metédou. V pripade, Ze odhadovana redlna
hodnota investicie do nehnutelnosti je nizsia ako zostatkova ictovnd hodnota ku koncu roka, Spolo¢nost’ vykaze opravnud
polozku v sume uvedeného rozdielu. Na zédklade porovnania tejto hodnoty s aktudlnou zostatkovou hodnotou vedenou
v dctovnictve Spoloc¢nosti vznikla v beZnom tictovnom obdobi povinnost’ tctovat’ o opravnych polozkach k hmotnému
majetku.

5. Pohladavky
PohTladavky pri ich vzniku sa ocenuji ich menovitou hodnotou; postiipené pohl'adavky a pohl'adavky nadobudnuté vkladom
do zdkladného imania sa ocefiuju obstardvacou cenou vratane nikladov sivisiacich s obstaranim. Toto ocenenie sa zniZuje
o pochybné a nevymozitelné pohladavky.

Pri dlhodobych pozickach a pohl'adavkach, ak je zostatkova doba splatnosti pohl'adavky alebo p6zicky dlhsia ako jeden
rok, upravuje sa hodnota tejto pohladavky alebo pdzicky formou opravnej polozky, ktora predstavuje rozdiel medzi
menovitou a sti¢asnou hodnotou pohl'adavky. Stic¢asna hodnota pohl'adavky sa pocita ak sticet sti¢inov budicich pefiaznych

prijmov a prisluSnych diskontnych faktorov.

6. Financ¢né aéty
Finan¢né uGcty tvori zostatky na bankovych tctoch a ocefiuji sa menovitou hodnotou. ZniZenie ich hodnoty sa vyjadruje
opravnou polozkou.

7. Naklady budicich obdobi a prijmy budicich obdobi
Naklady budtcich obdobi a prijmy budicich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrZanie zasady vecnej a
Casovej suvislosti s i¢tovnym obdobim.

8. ZnizZenie hodnoty majetku a opravné polozky
Opravné polozky sa tvoria na zéklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat’, Ze doslo k zniZeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v tctovnictve. Opravnd polozka sa dctuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v tictovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane zmena
predpokladu zniZenia hodnoty.

9. Zaviazky
Zavizky pri ich vzniku sa ocefiuji menovitou hodnotou. Zavézky pri ich prevzati sa ocefiuju obstardvacou cenou. Ak sa pri
inventarizacii zisti, Ze suma zavidzkov je ind ako ich vyska v dctovnictve, uvedu sa zdvidzky v tctovnictve a v tctovnej
z4vierke v tomto zistenom oceneni.

10. Rezervy

Rezerva je zavizok predstavujici existujicu povinnost” Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je pravdepodobné,
Ze v budicnosti zniZi jej ekonomické uzitky. Rezervy sui zavizky s neuritym casovym vymedzenim alebo vyskou
a ocenuji sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje tictovna
z4vierka.

Tvorba rezervy sa uctuje na vecne prislusny ndkladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavizok prislicha. PouZitie
rezervy sa uctuje na tarchu vecne prislusného Gctu rezerv so suvztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uGétu
zaviazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa tGctuje opacnym dctovnym zapisom ako sa tctovala tvorba
rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontd a vratenie kipnej ceny pri reklamécii sa uctuje ako zniZenie pOvodne
dosiahnutych vynosov so stvztaznym zépisom v prospech tctu rezerv.
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11. OdloZené dane
OdloZené dane (odloZena danova pohl'adavka a odloZeny danovy zavizok) sa vztahujd na:
a) docasné rozdiely medzi uc¢tovnou hodnotou majetku a ictovnou hodnotou zavidzkov vykazanou v stivahe a ich
danovou zakladnou,
b) moznost umorovat’ danovi stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ dailovi stratu od zédkladu
dane v buducnosti,
¢) moznost’ previest nevyuZité daiové odpocty a iné dailové naroky do budicich obdobi.

12. Vydavky budicich obdobi a vynosy budicich obdobi
Vydavky buducich obdobi a vynosy budicich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktord je potrebnd na dodrZanie zdsady vecnej
a Casovej sdvislosti s ictovnym obdobim.

13. Cudzia mena

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene sa ku dilu uskutocnenia tctovného pripadu prepocitavaji na menu euro
referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska
v den predchadzajuci diu uskuto¢nenia dctovného pripadu (d’alej ako referenény kurz).

14. Vynosy
Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahujui dan z pridanej hodnoty. St tieZ zniZené o zl'avy a zrazky (rabaty, bonusy, skonta,
dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, ¢i zdkaznik mal vopred na zl'avu narok, alebo ¢i ide o dodato¢ne uznand zl'avu.

Trzby z predaja sluZieb sa vykazuji v i¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.

V siilade s obvyklou praxou v realitnom odvetvi Spoloénost’ poskytuje ndjjomcom pri podpise zaviznych dlhodobych zmliv
o prendjme priestorov moznost’ vyuZivat’ tieto priestory na pocas prendjmu niekol’ko mesiacov za znizené alebo symbolické
nidjomné. Ndjomné zmluvy tiez obe strany zavizuju k ich pravidelnej indexacii. Spolo¢nost’ tiétuje vynosy z najjomného na
rovnomernej baze pocas trvania prislusnej zmluvy. Vedenie Spolocnosti sa domnieva, Ze takéto uUctovanie vernejSie
zobrazuje podstatu tctovnych pripadov.

15. Porovnatel’né iidaje

Ak v dosledku zmeny tdctovnych metdd atctovnych zasad nie si hodnoty za bezprostredne predchadzajice dctovné
obdobie v jednotlivych sicastiach ictovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach
v pozndmkach.

16. Oprava chyb minulych obdobi
Spolocnost’ v roku 2019 neti¢tovala o oprave chyb minulych obdobi.

17. Derivaty
Derivaty sa pri nadobudnuti ocefiuji obstaravacou cenou a ku dnu, ku ktorému sa zostavuje tctovnad zévierka, realnou
hodnotou.
Zmeny redlnych hodndt derivitov urcenych na obchodovanie na tuzemskej burze, zahrani¢nej burze alebo na inom
verejnom trhu sa d¢tujd s vplyvom na vysledok hospodérenia ako néklady na derivatové operécie a vynosy z derivatovych
operacii.
Realne hodnoty odrazaji trokové riziko nastroja a zahfiaji tpravy s prihliadnutim na tdverové rizikd Spolo¢nosti
a protistrany, tam kde je to vhodné.
E. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT
1. Dlhodoby nehmotny majetok
Spolocnost’ v roku 2019 neti¢tovala o dlhodobom nehmotnom majetku.

2. Derivaty

Spolo¢nost’ v roku 2019 eviduje trokové swapy, ktoré sa skladaju z jedného podkladového drokového nastroja, ktoré su len
v jednej mene. Tieto finan¢né nastroje su ur¢ené na obchodovanie na neverejnom trhu.
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k 31.12.2019 k 31.12.2018
Zmena realnej hodnoty Zmena realnej hodnoty
vysledok vlastné vysledok vlastné
hospodérenia imanie hospodérenia imanie
Derivaty, z toho: 0 561 044 0 759 565
Urokovy swap 0 561 044 0 759 565

3.  Zavizky

Struktira zavizkov (okrem bankovych tiverov, odloZeného dafiového zavizku a rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti
je uvedena v nasledujicom prehlade:

31. 12. 2019 31. 12. 2018
EUR EUR
Zavizky po splatnosti 558 514 244 626
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 15112 471 2 526 784
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti 1 aZ 5 rokov 5011402 15 377 048
Zavizky so zostatkovou dobou splatnosti dlh§ou ako 5 rokov 544 658 3413 730
Zavizky spolu 21 227 045 21 562 188

Spolocnost’ eviduje dlhodobi po6zicku poskytnuti v ramci CTP skupiny vo vyske 5 063 948 EUR a odloZeny danovy
zavizok vo vyske 2 019 056 EUR.

4. Uvery

Spolo¢nost’ eviduje tver vo vyske 50 110 100 EUR voéi Unicredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., pobocka
zahranicnej banky, z ¢oho kratkodoba cast’ predstavuje 3 074 980 EUR. Uvery st splatné v 2022, teda v intervale 1 — 5
rokov.

F. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

Spolo¢nosti nie si znadme Ziadne skutoc¢nosti, ktoré by viedli k vykdzaniu inych aktiv a inych pasiv.

G. I’NFORMA’CII? 0 SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

V ramci dolezitych udalosti, ktoré nastali po dni, ku ktorému sa zostavuje tictovna zavierka Spolocnost’ postidila mozny
dopad virusu SARS-CoV-2 a nim vyvolanej choroby COVID-19 na hospodarenie Spolo¢nosti za rok 2020 a likviditu
Spolocnosti. Spolocnost’ v sticasnosti neocakdva vyznamny dopad na dctovnu zavierku a svoju likviditu, avSak tento
predpoklad sa moZe menit’ vzhl'adom na buddci vyvoj situdcie.

K dne$nému dnu Ziaden vyznamny nidjomca nekomunikoval zastavenie platieb ndjjomného pripadne vypovedanie zmluvy
a aktudlna prevadzkova ¢innost’ Spolocnosti nebola vyznamne ovplyvnend. Spolocnost’ zanalyzovala vSetky rizikd a
zavazné ale hodnoverné scenare a zhodnotila, Ze neexistuje vyznamnd neistota ohladom nepretrzitého pokracovania v
¢innosti.

Pocas roka 2020 Spolo¢nost’ zmenila vlastnikov, aktualnymi vlastnikmi si CTP Industrial Property B.V. a CTP CEE Sub
Holding, spol. s r.0.



