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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Vector Parks Bratislava (Svéty Jur) s.r.o.
Laurinska 18
811 01 Bratislava

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti su:

— nadobudanie nehnutel'nosti vratane prislusenstva,

— sprava nehnutel'nosti

— prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim zakladnych sluzieb ainych ako zakladnych sluzieb spojenych
S prendjmom

— obstaravatel'ské sluzby spojené s prenajmom nehnutel’nosti

— obstaravanie sluzieb spojenych so spravou, prevadzkou a udrzbou nehnutelnosti

— predaj nehnutel'nosti

— uskutocfiovanie stavieb a ich zmien

2. Datum schvalenia u¢tovnej zavierky za predchadzajice uétovné obdobie
Uc¢tovna zavierka Spolocnosti k 30. septembru 2019, za predchadzajuce uctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spolo¢nosti 20. maja 2020.

3. Pravny dovod na zostavenie uétovnej zavierky
Uétovna zavierka Spolognosti k 31. decembru 2019 je zostavena ako riadna G&tovna zavierka podl'a § 17 ods. 6 zakona
NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o Gétovnictve (dalej ,,zakon o uctovnictve™) za Uctovné obdobie od 1. oktobra 2019
do 31. decembra 2019.

4. Informaicie o skupine
Spolocnost’ Vector Parks Bratislava (Svéty Jur) s.r.0. je dcérskou spolo¢nostou spolo¢nosti CTRE Fund s.r.0. so sidlom
Cernokostoleckd 2247, 251 01 Ricany, Ceska republika, ktora méa 100-percentny podiel na jej zakladnom imani.

5. Priemerny prepocitany pocet zamestnancov
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov Spolo¢nosti v G¢tovnom obdobi konéiacom 31.12.2019 bol 0 (v uétovnom
obdobi kongiacom 30.9.2019: 0).

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY
Clenom 3tatutarneho organu, ani ¢lenom dozornych organov neboli v obdobi kongiacom 31.12.2019 poskytnuté Ziadne
pozicky, zaruky alebo iné formy zabezpecenia, ani finan¢né prostriedky alebo iné plnenia na sikromné ucely ¢lenov, ktoré
sa vyétovavaja (v obdobi kon¢iacom 30.9.2019: Ziadne).
C. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiska pre zostavenie i¢tovnej zavierky
Uc¢tovna zavierka bola zostavend za predpokladu, Ze Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern).
Spolo¢nost’ zmenila uc¢tovné obdobie pocinajuc 1. januarom 2020 na kalendarny rok.
Spolo¢nost’ je pravnym nastupcom spoloCnosti SPV Bratislava Svéty Jur s.r.o., ktora zanikla v désledku zlucenia.

Rozhodnym ditom bol 2. oktober 2019.

2. Informacie o charaktere a ti¢ele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v stivahe
Pre tuto ¢ast’ nema uctovna jednotka obsahovu napln.
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3. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefuje obstaravacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a naklady suvisiace
S obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.), znizent o dobropisy, skonta, rabaty, zlavy z ceny, bonusy a pod.

Sucast’'ou obstaravacej ceny dlhodobého majetku nie su Groky z uverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého
majetku do pouzivania.

Dlhodoby majetok vytvoreny vlastnou ¢innost'ou sa ocefiuje vlastnymi nakladmi. Vlastnymi nakladmi st vSetky priame
néklady vynaloZené na vyrobu alebo inu ¢innost’ a nepriame naklady, ktoré sa vzt'ahuji na vyrobu alebo int ¢innost’.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouZzivania.
Odpisovat’ sa za¢ina prvym ditom mesiaca nasledujiceho po uvedeni dlhodobého majetku do pouZzivania. Drobny dlhodoby
nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR anizsia sa odpisuje jednorazovo

pri uvedeni do pouZivania.

Met6dy odpisovania, doby pouzitel'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuj ku ditu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zévierka, a ak je to potrebné, urobia sa Gipravy.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku su stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouZivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisové sadzby pre ¢tovné a datiové odpisy podnikatel’a sa nerovnaju.

Odpisovat’ sa za¢ina prvym ditlom mesiaca nasledujuceho po uvedeni dlhodobého majetku do pouzivania. Drobny dlhodoby
hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR a nizsia sa odpisuje jednorazovo pri
uvedeni do pouzivania.

Pozemky sa neodpisuji.

Predpokladana doba pouzivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba st uvedené v nasledujiicej tabul’ke:

Predpokladana Metdda Roc¢na odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzbav %
v rokoch
Stavby 30 rovnomerna 3,33
h I'né veci a st h I'nych
San?ostatne nutel’né veci a sibory hnutelnyc 6 rovnomernd 16,67
veci
, , S jednorazovy
Drobny dlhodoby hmotny majetok odpis 100
Goodwill 18 rovnomerna 5,56

Metody odpisovania, doby pouziteI'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuju ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa Gipravy.

4. Pohladavky
Pohl'adavky pri ich vzniku sa oceniuju ich menovitou hodnotou; postipené pohl'adavky a pohl'adavky nadobudnuté vkladom
do zékladného imania sa ocefuji obstardvacou cenou vratane nakladov suvisiacich s obstaranim. Toto ocenenie sa znizuje
o pochybné a nevymoziteI'né pohl'adavky.

5. Finanéné ucty
Finan¢né ucty tvori peiiazna hotovost, ceniny, zostatky na bankovych uétoch a ocenujii sa menovitou hodnotou. Znizenie
ich hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

6. Naklady buducich obdobi a prijmy budicich obdobi
Néklady budtcich obdobi a prijmy buducich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a
casovej suvislosti s i¢tovnym obdobim.

7. ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky
Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, ze doslo k znizeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve. Opravna polozka sa Gctuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
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hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane zmena
predpokladu zniZenia hodnoty.

Opravné polozky vykazané v predchadzajticich obdobiach sa prehodnocuju ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka s cielom zistit,, ¢i existuju indikatory, ktoré by naznacovali, ze doslo k zmene v predpoklade znizenia
hodnoty majetku alebo tento predpoklad prestal existovat. Opravna polozka sa zrusi, ak doslo k zmene predpokladov
pouzitych na uréenie predpokladanych ekonomickych uzitkov z daného majetku. Opravna polozka sa zrusi len v rozsahu,
v akom ¢tovna hodnota majetku neprevysi tu i¢tovna hodnotu, ktora by bola stanovena po zohl'adneni odpisov, ak by
opravna polozka nebola vykazana.

8. Zaviazky
Zavazky pri ich vzniku sa ocefiujii menovitou hodnotou.

9. Rezervy

Rezerva je zavizok predstavujuci existujiicu povinnost” Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je pravdepodobné,
Ze V budicnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy s zavizky s neur€itym casovym vymedzenim alebo vySkou
a oceniuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujicej povinnosti ku diiu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka.

Tvorba rezervy sa Uétuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavézok prislicha. Pouzitie
rezervy sa Uctuje na tarchu vecne prislusného uctu rezerv so sivztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uctu
zavézkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa uétuje opaénym uctovnym zapisom ako sa tétovala tvorba
rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontd a vratenie kupnej ceny pri reklamacii sa UCtuje ako zniZzenie povodne
dosiahnutych vynosov so suvzt'aznym zépisom v prospech uctu rezerv.

10. OdloZené dane
OdlozZené dane (odlozena danova pohl'adavka a odlozeny danovy zavidzok) sa vztahuju na:
a) docasné rozdiely medzi u¢tovnou hodnotou majetku a u¢tovnou hodnotou zaviazkov vykazanou v suvahe a ich
danovou zakladnou,
b) moznost’ umorovat’ dafiovu stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ dafiovu stratu od zakladu
dane v buducnosti,
€) moZnost previest nevyuzité dafiové odpocty a iné daiové naroky do budtcich obdobi.

Odlozena danova pohl'adavka ani odlozeny dafiovy zavizok sa neuctuje pri:

® docasnych rozdieloch pri prvotnom zatuctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavézku v Gctovnictve, ak
Vv Case prvotného zati¢tovania nema tento uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zaklad dane
a zaroven nejde o kombinaciu podnikov (t. j. nejde 0 uctovny pripad vznikajuci u kupujuceho pri kiipe podniku alebo
Casti podniku, prijimatela vkladu podniku alebo ¢asti podniku alebo u nastupnickej uctovnej jednotke pri zliceni,
splynuti alebo rozdeleni),

® docasnych rozdieloch stvisiacich s podielmi v dcérskych, spoloénych a pridruzenych uctovnych jednotkach, ak
Spolo¢nost’ je schopnd ovplyvnit vyrovnanie tychto docasnych rozdielov a je pravdepodobné, Ze tieto doc¢asné rozdiely
nebudl vyrovnané v blizkej budicnosti,

®  docasnych rozdieloch pri prvotnom zauétovani goodwillu alebo zaporného goodwillu.

O odloZenej dafiovej pohladavke z odpoéitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych dafiovych strat a nevyuzitych
daniovych odpoctov a inych daiovych narokov sa uctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze buduci zaklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. Odlozené daiiova pohl'adavka sa preveruje ku kazdému diiu, ku ktorému
sa zostavuje uétovna zavierka a znizuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, Ze zaklad dane z prijmov bude dosiahnuty.
Pri vypocte odlozenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, ze bude platit’ v Case vyrovnania
odloZenej dane.

V stvahe sa odlozena danova pohladavka a odlozeny danovy zavizok vykazuju samostatne. Ak sa vztahuju na odlozent
dafi z prijmov toho istého dafiovnika a ide o ten isty dafiovy arad, moze sa vykazat' len vysledny zostatok Gcétu 481 —
Odlozeny danovy zavézok a odlozena dailova pohl'adavka.

11. Vydavky buducich obdobi a vynosy budiicich obdobi
Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecne;j
a Casovej suvislosti s uétovnym obdobim.

12. Derivaty
Derivaty sa pri nadobudnuti ocefiuju obstaravacou cenou a ku diu, ku ktorému sa zostavuje Ui€tovna zavierka, realnou
hodnotou.
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Zmeny realnych hodnét derivatov obchodovanych na neverejnom trhu sa uétuji bez vplyvu na vysledok hospodarenia,
priamo do vlastného imania ako ocefiovacie rozdiely z precenenia majetku a zavizkov. Vysledok realizacie derivatov sa
uctuje ako naklady na derivatové operacie a vynosy z derivatovych operacii.

13. Majetok a zavizky zabezpecfené derivatmi

Majetok a zavizky zabezpeCené derivatmi sa ocefiujii redlnou hodnotou. Zmeny redlnych hodnét majetku a zavazkov
zabezpecenych derivatmi sa Gctuju bez vplyvu na vysledok hospodarenia, priamo do vlastného imania ako ocefiovacie
rozdiely z precenenia majetku a zavizkov.

14. Cudzia mena

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene sa ku diiu uskutoc¢nenia uctovného pripadu prepocitavaji na menu euro
referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska
Vv den predchadzajuci diiu uskutocnenia uctovného pripadu (d’alej ako referencny kurz).

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom uétu vedeného v tejto cudzej mene sa prepocitavajii na menu
euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou
Slovenska v defi predchadzajtici ditu uskutoénenia u¢tovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na tcet zriadeny v eurdch a z uctu zriadeného v eurach sa prepocitavaju na
menu euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakupené alebo predané.

Ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, sa uz neprepocitavaji.

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku diu, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka, prepocitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhldsenym Eurépskou
centralnou bankou alebo Nérodnou bankou Slovenska v den, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, a uctuju sa
S vplyvom na vysledok hospodarenia.

15.  Vynosy
Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Su tieZ znizené o zl'avy a zrazky (rabaty, bonusy, skonta,
dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, ¢i zakaznik mal vopred na zl'avu narok, alebo ¢i ide o dodato¢ne uznant zl'avu.

Trzby z predaja sluzieb sa vykazuju v ué¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.

16. Porovnatelné udaje

Ako vynosy buducich obdobi boli v predchadzajicom uétovnom obdobi vykazané vsetky vynosy z prenajmu a servisnych
poplatkov fakturované vopred. V beznom t¢tovnom obdobi zahfiiaju vynosy buducich obdobi len prijmy, ktoré vecne patria
do vynosov v buducich obdobiach.

17. Oprava chyb minulych obdobi
V obdobi konciacom 31. decembra 2019 Spolo¢nost’ netiétovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

D. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Dlhodoby nehmotny majetok
Ako nehmotny majetok Spolo¢nost’ vykazuje goodwill, ktory vznikol:

- zlacenim spolo¢nosti Logistické centrum Svity Jur a.s. a Svéty Jur Bidco s.r.o. v hodnote 5 014 442 EUR. Spolo¢nost’
V beznom u¢tovnom obdobi prehodnotila dobu odpisovania goodwilu. Takto vzniknuty goodwill sa bude poénic
uctovnym obdobim konciacim 31. decembra 2019 odpisovat’ pocas zostavajucej doby zivotnosti budovy. Zostatkova
cena goodwillu k 31.decembru 2019 je 968 001 EUR.

- zIG¢enim so spolo¢nost'ou SPV Bratislava Svity Jur s.r.o. v hodnote 9 196 053 EUR. Doba odpisovania goodwilu bola
stanovena podl'a zostatkovej doby Zivotnosti budovy na 18 rokov. Zostatkova cena goodwillul k 31. decembru 2019 je
9 068 330 EUR.
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2. Derivaty

Spolo¢nost’ mala ku koncu uétovného obdobia uzavreti zmluvu s Komeréni bankou, a.s. 0 derivatoch, ktoré sluzia na
ekonomické zabezpecenie urokovej sadzby. K 31.12.2019 spolocnost’ precenila derivaty na realnu hodnotu. Nominalna
hodnota derivatu je 9 372 562 EUR. K prepoctu sa pouzivaju tzv. mid ceny.

Prehl'ad o zabezpecovacich derivatoch je uvedeny v nasledujucich tabul'kach:

Uétovna hodnota Dohodnuta cena
pohladavky zévézku podkladového nastroja
Zabezpecovacie derivaty, z toho: 0 156 906 9372 562
Interest Rate Swap with Floor 0 156 906 9372 562
k 31.12.2019 k 30.09.2019
Zmena realnej hodnoty Zmena realnej hodnoty
vysledok vlastné vysledok vlastné
hospodarenia imanie hospodarenia imanie
Zabezpecovacie derivaty, z toho: 0 -8 327 0 100 827
Urokovy swap 0 -8 327 0 100 827
3. Ostatné kapitalové fondy.

Spolo¢nost’ v beznom uctovnom obdobi tiétovala o navysSeni ostatych kapitalovych fondov o 8 167 717 EUR
(v predchadzajiicom uétovnom obdobi: 1 950 0000 EUR)

4.  Zavizky
31.12. 2019 30. 9. 2019
EUR EUR
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti dlh§ou ako 5 rokov 0 0
Zavazky spolu 0 0

E. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1. Podmieneny majetok
Pre tato ¢ast’ nema uctovna jednotka obsahovi napli.

2. Podmienené zavizky
Pre tato cast’ nema uctovna jednotka obsahovi napl.

F. INFORMACIE O SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2019 nastali tieto udalosti majiice vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto¢nosti, ktoré s predmetom
uctovnictva:
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— Vo februari 2020 doslo ku zmene pravnej formy Spolo¢nosti z pdvodnej akciovej spoloénosti na spoloénost’ s ru¢enim
obmedzenym

— vmarci 2020 doslo ku refinancovaniu pédvodného bankového uveru a kratkodobej p6zicky od podniku v skupine
novym dlhodobym bankovym tiverom vo vyske 14,5 mil. EUR (Vector Parks Bratislava (Svéty Jur) s.r.0.) a 3,5 mil.
EUR (SPV Bratislava Svity Jur s.r.0.) so splatnostou v marci 2027

— Vv septembri 2020 nastali pravne G¢inky zlii€enia so spolo¢nostou SPV Bratislava Svity Jur s.r.o.. Rozhodny deii bol
uréeny na 2. oktdbra 2019

V ramci dblezitych udalosti, ktoré nastali po dni, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka Spolo¢nost’ posudila mozny dopad
virusu SARS-CoV-2 anim vyvolanej choroby COVID-19 na hospodarenie spolo¢nosti za rok 2020 a likviditu spoloénosti.
Spolo¢nost’ v sucasnosti neo¢akava vyznamny dopad na uctovnu zavierku a svoju likviditu, avsak tento predpoklad sa moze
menit’ vzh'adom na buduci vyvoj situécie.

K datumu zostavenia u¢tovnej zavierky ziaden vyznamny najomca nekomunikoval zastavenie platieb najomného. Napriek tomu,
Spolocnost’ posudila vplyv maximalneho predpokladaného dvojmesa¢ného vypadku vynosov a ich vplyvu na planované
hospodarenie a likviditu. Na zéklade toho prisla k zaveru, ze disponuje dostatocnou likviditou na to, aby vedela pokryt’ aj tento
vypadok ako aj zabezpecila nepretrzité pokracovanie spolo¢nosti.



