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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

CTP Alpha SK, spol. s . o.
Laurinska 18
811 01 Bratislava

Spolo¢nost’ CTP Alpha SK, spol. s r. 0. (dalej len Spolo¢nost’), bola zalozena 31. oktébra 2006 a do obchodného registra
bola zapisana 28. novembra 2006 (Obchodny register Okresného sudu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, vlozka
105736/B).

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti su:
— prenajom nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov bez poskytovania inych ako zakladnych sluzieb spojenych s
prenajmom

2. Datum schvélenia uctovnej zavierky za predchadzajice uctovné obdobie
Uctovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2020, za predchadzajuce uctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spolocnosti 31. augusta 2021.

3. Pravny dovod na zostavenie uctovnej zavierky
Uttovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2021 je zostavena ako riadna itovna zévierka podla § 17 ods. 6 zédkona
NR SR ¢. 431/2002 Z.z. o uétovnictve (dalej ,,zakon o Gctovnictve™) za Uctovné obdobie od 1. januara 2021 do
31. decembra 2021.

Uctovna zavierka je ur€ena pre pouzivatel'ov, ktori majii primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuji tieto informécie s primeranou pozornostou. Uctovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

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

4. Informaicie o skupine

Materskou spolo¢nost'ou spolo¢nosti je CTP Property B.V. so sidlom Van Deventerlaan 31, 3528 AG Utrecht, The
Netherlands, ktora je sti¢ast'ou konsolidovanej ti€tovnej zavierky skupiny CTP N.V., so sidlom Van Deventerlaan 31, 3528
AG Utrecht, The Netherlands.

Konsolidovanu uétovnu zavierku zostavuje spolo¢nost CTP N.V.. Tuto konsolidovani uctovnu zavierku mozno dostat’
priamo v sidle uvedenej spolo¢nosti.

5. Priemerny prepocitany pocet zamestnancov
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov Spolo¢nosti v u¢tovnom obdobi 2021 bol 0 (v uétovnom obdobi 2020 bol 0).

6. Zverejnenie utovnej zavierky za predchadzajice ictovné obdobie
Uctovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2020 bola uloZena do registra uctovnych zavierok 16. jina 2021.

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Remon Leonard Vos

Richard Wilkinson
Clenom tatutarneho orgénu, ani ¢lenom dozornych organov neboli v roku 2021 poskytnuté Ziadne pozicky, zaruky alebo
iné formy zabezpecenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na stkromné ucely Clenov, ktoré sa vyuctovavaju
(v roku 2020: Ziadne).
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C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Struktura Spolo¢nikov k 31. decembru 2021 je nasledovna:

Podiel na zékladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %
CTP CEE Sub Holding, spol. s r.o. 3320 10 10
CTP Property B.V. 29 880 90 90
Spolu 33200 100 100

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiska pre zostavenie uctovnej zavierky

Spolo¢nost postdila mozny dopad virusu SARS-CoV-2 a nim vyvolanej choroby COVID-19 na hospodarenie Spolo¢nosti
za rok 2021 a 2022 a likviditu Spolo¢nosti. Spolo¢nost’ v stcasnosti neoakava vyznamny dopad na G¢tovnu zavierku a
svoju likviditu nakol’ko logisticky park, ktory je plne obsadeny.

Spolo¢nost k 31. decembru 2021 vykazala zisk 1 501 tisic EUR a kladné vlastné imanie vo vyske 7 193 tisic EUR. Avsak
k tomuto datumu kratkodobé zavizky Spolocnosti prevySovali obezny majetok o 37 451 tisic EUR pricom v zavizkoch je
37 415 tisic EUR voc¢i spolo¢nostiam vramci skupiny.
Najvyssia konsolidujica spolocnost’ skupiny CTP B.V. potvrdila pripravenost’ finan¢ne podporovat’ Spolocnost’, a tak jej
umoznit’ splacat’ zavizky k datumu ich splatnosti a to po dobu minimalne 15 mesiacov od datumu vyhlasenia o finan¢nej
podpore.

Preto bola uétovna zavierka zostavena za predpokladu, Ze Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti (going
concern).

K diiu zostavenia G¢tovnej zavierky Ziaden vyznamny najomca nekomunikoval zastavenie platieb ndjomného pripadne
vypovedanie zmluvy a aktudlna prevadzkova ¢innost’ Spolo¢nosti nebola vyznamne ovplyvnena. Spolo¢nost’ zanalyzovala
vsetky rizika a zavazné ale hodnoverné scenare a zhodnotila, Ze neexistuje vyznamna neistota ohl'adom nepretrzité¢ho
pokraCovania v ¢innosti.

Uc¢tovné metddy a vSeobecné uétovné zasady boli ictovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. PouZitie odhadov a usudkov
Zostavenie uétovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil usudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviuju aplikaciu uctovnych metdd aGctovnych zasad ahodnotu vykazovaného majetku, zaviazkov, vynosov a
nakladov. Odhady a suvisiace predpoklady su zalozené na minulych skusenostiach ainych rozlicnych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zéklade ktorych sa formuje vychodisko pre postdenie uc¢tovnych hodnot
majetku a zavézkov, ktoré nie su zrejmé z inych zdrojov. Skutocné vysledky sa preto mozu lisit’ od odhadov.

Odhady asuavisiace predpoklady st neustdle prehodnocované. Korekcie G¢tovnych odhadov nie si vykazané
retrospektivne, ale st vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
v obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budiice obdobia.

Usudky
V suvislosti s aplikaciou uctovnych metoéd a uctovnych zasad Spolocnosti nie st potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch

Spolo¢nost neidentifikovala taka neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ze by
mohla viest' k ich vyznamnej Giprave v nasledujiicom t¢tovnom obdobi.

3. Dlhodoby hmotny majetok
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Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstaravacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a naklady suvisiace
s obstaranim (clo, prepravu, montdz, poistné a pod.), znizenu o dobropisy, skonta, rabaty, zl'avy 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.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouzivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia.

Odpisovat sa za¢ina prvym dilom mesiaca nasledujuceho po uvedeni dlhodobého majetku do pouZzivania. Drobny dlhodoby
hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR a niZsia, sa povazuje za zasoby a uctuje
sa do nakladov pri jeho vydani do spotreby.

Pozemky sa neodpisuju.

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

Predpokladana Metdda Ro¢na odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Stavby 30 linearna 3,33

Metddy odpisovania, doby pouzitel'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuji ku diu, ku ktorému sa zostavuje Gctovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa tipravy.

Posudenie zniZenia hodnoty majetku

Spolo¢nost’ stanovuje hodnotu investicii do nehnutelnosti na zaklade znaleckého posudku spracovaného nezavislym
externym znalcom. Znalecké ocenenie je stanovené vynosovou metddou. V pripade, Ze odhadovana realna hodnota
investicie do nehnutel’nosti je niz§ia ako zostatkova Gi¢tovna hodnota ku koncu roka, spolo¢nost’ vykaze opravnt polozku
v sume uvedeného rozdielu. Na zéklade porovnania tejto hodnoty a aktualnou zostatkovou hodnotou vedenou v ictovnictve,
spolo¢nosti nevznikla v beznom uc¢tovnom obdobi povinnost’ i€tovat’ o opravnych polozkach k hmotnému majetku.

4. Pohladavky
Pohladavky pri ich vzniku sa ocenujt ich menovitou hodnotou; postipené pohl'adavky a pohl'adavky nadobudnuté vkladom
do zakladného imania sa ocenuji obstaravacou cenou vratane nakladov suvisiacich 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 pozicky dlhsia ako jeden
rok, upravuje sa hodnota tejto pohladavky alebo pdzicky formou opravnej polozky, ktora predstavuje rozdiel medzi
menovitou a si¢asnou hodnotou pohl'adavky. Suc¢asna hodnota pohl'adavky sa pocita ak stcet sicinov buducich petiaznych
prijmov a prislusnych diskontnych faktorov.

5. Finanéné ucty
Finanéné ucty tvori pefiazna hotovost, ceniny, zostatky na bankovych tétoch a ocenujii sa menovitou hodnotou. ZnizZenie
ich hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

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

7. Zavizky
Zavazky pri ich vzniku sa ocefiuji menovitou hodnotou. Zavézky pri ich prevzati sa ocefiuju obstaravacou cenou. Ak sa pri
inventarizacii zisti, Ze suma zavizkov je ina ako ich vyska v Gétovnictve, uvedu sa zavézky v G¢tovnictve a v uctovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.

8. Rezervy
Rezerva je zavizok predstavujuci existujucu povinnost” Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je pravdepodobné,
ze v buducnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy su zavizky s neurCitym Casovym vymedzenim alebo vyskou
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a ocenuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujiicej povinnosti ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka.

Tvorba rezervy sa uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavizok prislticha. Pouzitie
rezervy sa Uctuje na tarchu vecne prislusného uctu rezerv so stivztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uctu
zavizkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa G¢tuje opaénym uctovnym zapisom ako sa uctovala tvorba
rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skonta a vratenie kupnej ceny pri reklamacii sa uctuje ako zniZenie pdvodne
dosiahnutych vynosov so suvztaznym zapisom v prospech uctu rezerv.

9. OdloZené dane
Odlozené dane (odlozena danova pohl'adavka a odlozeny danovy zavézok) sa vztahuji na:
a) docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotou majetku a uétovnou hodnotou zaviazkov vykazanou v suvahe a ich
danovou zakladiou,
b) moznost umorovat’ danovi stratu v buducnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpoéitat’ danovu stratu od zakladu
dane v budtcnosti,
¢) moznost previest nevyuzité danové odpocty a iné danové naroky do buducich obdobi.
Odlozena danova pohl'adavka ani odlozeny danovy zavizok sa neuétuje pri:
® docasnych rozdieloch pri prvotnom zauctovani (angl. initial recognition) majetku alebo zavédzku v uctovnictve, ak
v Case prvotného zauctovania nema tento uctovny pripad vplyv ani na vysledok hospodarenia ani na zaklad dane
a zaroven nejde o kombinaciu podnikov (t. j. nejde o uétovny pripad vznikajuci u kupujuceho pri kiipe podniku alebo
Casti podniku, prijimatel’a vkladu podniku alebo ¢asti podniku alebo u néstupnickej Gc¢tovnej jednotke pri zlGceni,
splynuti alebo rozdeleni),
® docasnych rozdieloch stvisiacich s podielmi v dcérskych, spoloénych a pridruzenych uétovnych jednotkach, ak
Spolo¢nost’ je schopna ovplyvnit vyrovnanie tychto docasnych rozdielov a je pravdepodobné, Ze tieto doc¢asné rozdiely
nebudl vyrovnané v blizkej budicnosti,

®  docasnych rozdieloch pri prvotnom zatuc¢tovani goodwillu alebo zaporného goodwillu.

O odloZenej datiovej pohl'adavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych dafovych strat a nevyuzitych
datiovych odpoctov a inych danovych narokov sa uctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze budici zaklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. OdloZena dafiova pohl'adavka sa preveruje ku kazdému ditu, ku ktorému
sa zostavuje uctovna zavierka a zniZuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, ze zdklad dane z prijmov bude dosiahnuty.
Pri vypocte odlozenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, Ze bude platit’ v ¢ase vyrovnania
odlozenej dane.

V stvahe sa odlozena dafiova pohl'adavka a odlozeny danovy zavdzok vykazuju samostatne. Ak sa vzt'ahuji na odlozent
dati z prijmov toho istého danovnika a ide o ten isty danovy trad, moze sa vykazat' len vysledny zostatok Gctu 481 —
Odlozeny danovy zavizok a odlozena danova pohl'adavka.

10. Vydavky budicich obdobi a vynosy budicich obdobi
Vydavky buducich obdobi a vynosy budtcich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzZanie zasady vecnej
a Casovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

11. Cudzia mena

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

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom tctu vedeného v tejto cudzej mene sa prepocitavaji na menu
euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centrdlnou bankou alebo Narodnou bankou
Slovenska v den predchadzajuci ditu uskuto¢nenia uctovného pripadu.

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

Ku diiu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, sa uz neprepocitavaju.

Majetok a zavézky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku diu, ku ktorému sa
zostavuje UCtovna zavierka, prepocitavaji na menu euro referencnym vymennym kurzom urenym a vyhlasenym
Eurépskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den, ku ktorému sa zostavuje ictovna zavierka, a uctuji
sa s vplyvom na vysledok hospodarenia.
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12.  Vynosy

Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Su tiez znizené o zl'avy a zrazky (rabaty, bonusy,
skontd, dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, ¢i zakaznik mal vopred na zl'avu narok, alebo ¢i ide o dodato¢ne uznanti zlavu.
Trzby z predaja sluzieb sa vykazuju v i¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.

V sulade s obvyklou praxou v realitnom odvetvi Spolo¢nost’ poskytuje ndjomcom pri podpise zaviaznych dlhodobych zmlav
o0 prenajme priestorov moznost’ vyuzivat’ tieto priestory na pocas prenajmu niekol’ko mesiacov za znizené alebo symbolické
najomné. Najomné zmluvy tiez obe strany zavézuju k ich pravidelnej indexacii. Spolo¢nost’ uétuje vynosy z ndjomného na
rovnomernej baze pocas trvania prislusnej zmluvy. Vedenie Spolo¢nosti sa domnieva, Ze takéto Uctovanie vernejsie
zobrazuje podstatu ctovnych pripadov.

13. Porovnatel’né udaje
Spolo¢nost’ neeviduje Ziadne neporovnatel'né udaje.

14. Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spolocnost’ zisti v beznom G¢tovnom obdobi vyznamnu chybu tykajiicu sa minulych uétovnych obdobi, opravi tato
chybu na uctoch 428 - Nerozdeleny zisk minulych rokov a 429 - Neuhradena strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu na
vysledok hospodarenia v beznom tG¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych G¢tovnych obdobi sa Gctuji
v beznom u¢tovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2021 Spolo¢nost’ neuctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT
1. Dlhodoby nehmotny majetok

Spolo¢nost’ v beznom ani predchadzajicom uctovnom obdobi netctovala o nehmotnom majetku.
2. Derivaty

Spoloénost’ v beznom ani predchadzajucom t¢tovnom obdobi neuétovala o derivatoch.
3. Zaviazky

Struktira zaviizkov (okrem zavizkov zo socilneho fondu, bankovych Gverov, odlozeného dafiového zavizku a rezerv)
podla zostatkovej doby splatnosti je uvedena v nasledujucom prehl'ade:

31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR
Zaviazky po splatnosti 815 872 0
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 37 192 403 341 992
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 0 31207 576
Zaviazky so zostatkovou dobou splatnosti dlh§ou ako 5 rokov 0 0
Zavizky spolu 38 008 275 31 549 568

4. Bankové uvery

Spolo¢nost k 31. decembru 2021 neeviduje ziadny bankovy uver.

5. ZavizKky vodi spriaznenym osobam

Spoloé¢nost’ eviduje pozicku k 31. decemberu 2021 vo vyske istiny 34 765 660 EUR a turoky z pozi¢ky 239 832 EUR.
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F. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

Spolo¢nosti nie su zname ziadne skutocnosti, ktoré by viedli k vykazaniu inych aktiv a inych pasiv k 31. decembru 2021.

Spolo¢nost’ v roku 2021 uzatvorila Zmluvu o uzatvoreni kipnej znluvy v buducnosti so zaujmom kipy pozemkov
zapisanych na liste vlastnictva ¢.1091, evidovanom na katastralnej mape ako pozemok s parc. ¢. 827/69 o vymere
14.641m2.

G. I'NFORMA,CI]; 0 SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2021 nenastali také udalosti, ktoré by si vyzadovali zverejnenie alebo vykazanie v uctovnej zavierke za
rok 2021.



