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POZNÁMKY K ÚČTOVNEJ ZÁVIERKE 2022 

zostavené podľa Opatrenia č.MF/23378/2014-74 (FS č.12/2014), ktorým sa ustanovujú podrobnosti o individuálnej 
účtovnej závierke a rozsahu údajov určených z individuálnej účtovnej závierky na zverejnenie  

pre malé účtovné jednotky  

 
Článok I – VŠEOBECNÉ INFORMÁCIE 

 
1) Základné informácie o účtovnej jednotke: 
 

Obchodné meno: EUROVEA 2, s.r.o. 

Sídlo: Pribinova 10, 811 09 Bratislava 

Právna forma: Spoločnosť s ručením obmedzeným 

Dátum vzniku: Zápis do OR: 
17.06.2017 

 
 

 

Hlavný predmet podnikania: Nadobúdanie nehnuteľností vrátane príslušenstva     

Správa nehnuteľností  
Sprostredkovateľská činnosť v oblasti obchodu, 
služieb, výroby 

   

Prenájom nehnuteľností s poskytovaním základných 
služieb spojených s prenájmom nehnuteľností  
Správa a údržba bytového a nebytového fondu 

   

Predaj nehnuteľností 
Prípravné práce k realizácii stavby 
Dokončovacie stavebné práce pri realizácii exteriérov 
a interiérov 
Uskutočňovanie stavieb a ich zmien 

   

 

Subjekt verejného záujmu: Spoločnosť EUROVEA 2, s.r.o.. nie je subjektom verejného záujmu (§ 2/14 ZoU). 

Účtovné obdobie: Kalendárny rok 2022 

 
Test veľkostnej skupiny účtovnej jednotky (2 ZoU) 
(Do veľkostnej skupiny mala účtovná jednotka patrí taká, ktorá za dve po sebe idúce účtovné obdobia spĺňa aspoň dve 
z troch podmienok – suma netto aktív presiahla 350 000 eura, ale nepresiahla 4 000 000 eur, čistý obrat presiahol 
700 000 eur, ale nepresiahol 8 000 000 eur a priemerný prepočítaný počet zamestnancov počas účtovného obdobia 
presiahol 10, ale nepresiahol 50).   
 

Názov položky Bežné účtovné 
obdobie 

Bezprostredne predchádzajúce 
účtovné obdobie 

Účtovné obdobie 
2020 

Áno/Nie 

Netto aktíva celkom 171 501 146€ 118 897 100 € 83 650 540 € - 

Čistý obrat celkom        630 472€        677 130 € 788 908 € - 

Počet zamestnancov 0 0 0 - 

 
Komentár: UJ spĺňa veľkostné podmienky na zatriedenie do veľkostnej skupiny – malá účtovná jednotka. ÚJ sa 
rozhodla zostaviť účtovnú závierku, poznámky podľa metodiky určenej pre veľkostnú skupinu - malá účtovná 
jednotka.  (Opatrenie č.MF/23378/2014-74). 
 
2) Dátum schválenia účtovnej závierky za bezprostredne predchádzajúce účtovné obdobie príslušným orgánom 
účtovnej jednotky: 05.10.2022 
  

3) Právny dôvod na zostavenie účtovnej závierky: 
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Účtovná závierka obchodnej spoločnosti k 31.12.2022 je zostavená ako riadna účtovná závierka podľa § 17 ods. 6 
zákona č. 431/2002 Z. z. o účtovníctve v znení neskorších predpisov za obdobie od 01.01.2022 do 31.12.2022. 

 

4) Údaje o skupine účtovných jednotiek v súvislosti s konsolidáciou: 
 

Spoločnosť nie je súčasťou konsolidovaného celku a nemá povinnosť zostaviť konsolidovanú účtovnú závierku 

a konsolidovanú účtovnú správu podľa § 22 zákona o účtovníctve. 

 

5) Priemerný prepočítaný počet zamestnancov účtovnej jednotky: 

Názov položky Bežné účtovné obdobie 
Bezprostredne 

predchádzajúce účtovné 
obdobie 

Priemerný prepočítaný počet počas účtovného obdobia  0  0 

 
 

Článok II – INFORMÁCIE O ORGÁNOCH SPOLOČNOSTI 
 
Členom štatutárneho orgánu ani členom dozornej rady neboli v roku 2022 poskytnuté žiadne záruky, pôžičky alebo iné formy 
zabezpečenia, ani finančné prostriedky alebo iné plnenia na súkromné účely členov 
 
 

Článok III – INFORMÁCIE O PRIJATÝCH POSTUPOCH 
 
1) Východiská pre zostavenie účtovnej závierky 
 
Účtovná závierka bola zostavená za predpokladu nepretržitého trvania Spoločnosti (going concern). Účtovné metódy a 
všeobecné účtovné zásady boli účtovnou jednotkou konzistentne aplikované.    
 
Krátkodobé záväzky prevyšujú krátkodobé aktíva o 7 329 tis. EUR. Táto skutočnosť indikuje existenciu významnej 
neistoty, ktorá by mohla vyvolať pochybnosť ohľadne ďalšieho pokračovania v činnosti Spoločnosti. Jediný spoločník sa 
zaviazal, že poskytne Spoločnosti potrebnú finančnú a inú podporu za účelom zabezpečenia činnosti Spoločnosti a 
plnenia jej záväzkov, a to aspoň po dobu 12 mesiacov od dátumu účtovnej závierky. 
 
V súvislosti s vojnovým konfliktom na Ukrajine vedenie Spoločnosti urobilo analýzu možných účinkov a následkov na 
Spoločnosť a dospelo k názoru, že v súčasnosti nemajú významné nepriaznivé dopady na Spoločnosť (okrem rastúcich 
cien vstupov, najmä pohonných hmôt, energií, materiálov, tovarov a služieb). Vedenie Spoločnosti nepredpokladá 
významné ohrozenie predpokladu nepretržitého pokračovania v činnosti v blízkej budúcnosti (t.j. počas nasledujúcich 12 
mesiacov od dátumu zostavenia UZ) 
Manažment podnikne všetky možné kroky na zmiernenie akýchkoľvek negatívnych účinkov na spoločnosť. 
 
2) – 4) Informácia o účtovných zásadách a účtovných metódach a spôsoboch oceňovania majetku a záväzkov 
 
Dlhodobý hmotný majetok 
Dlhodobý majetok nakupovaný sa oceňuje obstarávacou cenou, ktorá zahŕňa cenu obstarania a náklady súvisiace 
s obstaraním. Súčasťou obstarávacej ceny dlhodobého hmotného majetku  nie sú úroky z úverov súvisiacich 
s obstaraním majetku, ktoré vznikli do momentu zaradenia majetku do užívania 

 Predpokladaná doba 
používania v rokoch 

Metóda odpisovania Ročná odpisová sadzba 
v % 

Budovy a stavby 20-40 lineárna 5 

Sklad č. 7 – kultúrna 
pamiatka 

20 lineárna 1 

Samostatné hnuteľné    
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veci a súbory 
hnuteľných vecí 

4-6 lineárna 25 

 
Odpisy dlhodobého hmotného majetku sú stanovené vychádzajúc z predpokladanej doby jeho používania 
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovať sa začína prvým dňom mesiaca, v ktorom bol dlhodobý 
majetok uvedený do používania. Drobný dlhodobý hmotný majetok, ktorého obstarávacia cena je od 100€ do 1 700€ 
sa odpisuje individuálne. Pozemky sa neodpisujú. 
 
Dlhodobý nehmotný majetok 
Dlhodobý majetok nakupovaný sa oceňuje obstarávacou cenou, ktorá zahŕňa cenu obstarania a náklady súvisiace 
s obstaraním. Súčasťou obstarávacej ceny dlhodobého hmotného majetku  nie sú úroky z úverov súvisiacich 
s obstaraním majetku, ktoré vznikli do momentu zaradenia majetku do užívania 

 Predpokladaná doba 
používania v rokoch 

Metóda odpisovania Ročná odpisová sadzba 
v % 

Vecné bremeno 20-40 lineárna 5 

 
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku sú stanovené vychádzajúc z predpokladanej doby jeho používania 
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovať sa začína prvým dňom mesiaca, v ktorom bol dlhodobý 
majetok uvedený do používania. Drobný dlhodobý hmotný majetok, ktorého obstarávacia cena je od 2 400€ sa 
odpisuje individuálne.  
 
Pohľadávky 
Pohľadávky pri ich vzniku sa oceňujú ich menovitou hodnotou. Postúpené pohľadávky a pohľadávky nadobudnuté 
vkladom do základného imania sa oceňujú obstarávacou cenou vrátane nákladov súvisiacich s obstaraním. Zníženie 
ocenenia pohľadávok prostredníctvom tvorby opravných položiek sa tvorí k pochybným pohľadávkam 
a nevymožiteľným pohľadávkam. 
Opravná položka na pohľadávky z obchodného styku vytvára k pohľadávkam po lehote splatnosti viac ako 1 rok a ak 
existuje objektívny dôkaz, že obchodná spoločnosť nebude schopná zinkasovať všetky dlžné čiastky podľa pôvodných 
podmienok pohľadávok.  
 
Peňažné prostriedky a ceniny 
Peňažné prostriedky a ceniny sa oceňujú ich menovitou hodnotou. Zníženie ich hodnoty sa vyjadruje opravnou 
položkou. Peňažné prostriedky zahŕňajú peňažnú hotovosť a vklady v bankách. 
 
Náklady budúcich období a príjmy budúcich období 
Náklady budúcich období a príjmy budúcich období sa vykazujú vo výške, ktorá je potrebná na dodržanie zásady 
vecnej a časovej súvislosti s účtovným obdobím. 
 
Rezervy 
Rezervy sú záväzky s neurčitým časovým vymedzením alebo výškou. Tvoria sa na krytie známych rizík alebo strát 
z podnikania. Oceňujú sa v očakávanej výške záväzku.  
  
Záväzky a rezervy 
Rezervy sú záväzky s neurčitým časovým vymedzením alebo výškou. Tvoria sa na krytie známych rizík alebo strát 
z podnikania. Oceňujú sa v očakávanej výške záväzku.  
Záväzky pri ich vzniku sa oceňujú menovitou hodnotou. Záväzky pri ich prevzatí sa oceňujú obstarávacou cenou. 
Ak sa pri inventarizácii zistí, že suma záväzkov je iná ako ich výška v účtovníctve, uvedú sa záväzky v účtovníctve 
a v účtovnej závierke v tomto zistenom ocenení.  
 
Výnosy 
Tržby za vlastné výkony a tovar neobsahujú daň z pridanej hodnoty. Sú tiež znížené o zľavy a zrážky (rabaty, bonusy, 
skontá, dobropisy a pod.), bez ohľadu na to, či zákazník mal vopred na zľavu nárok, alebo či ide o dodatočne uznanú 
zľavu. 
 
Odložené dane (odložená daňová pohľadávka a odložený daňový záväzok) sa vzťahujú na:  
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a) dočasné rozdiely medzi účtovnou hodnotou majetku a účtovnou hodnotou záväzkov vykázanou 
v súvahe a ich daňovou základňou, 

b) možnosť umorovať daňovú stratu v budúcnosti, ktorou sa rozumie možnosť odpočítať daňovú stratu 
od základu dane v budúcnosti, 

c) možnosť previesť nevyužité daňové odpočty a iné daňové nároky do budúcich období. 
. 
5) Oprava chýb minulých období 

Ak spoločnosť zistí v bežnom účtovnom období významnú chybu týkajúcu sa minulých účtovných období, opraví túto 
chybu na účtoch 428 – Nerozdelený zisk minulých rokov a 429 – Neuhradená strata minulých rokov, t. j. bez vplyvu na 
výsledok hospodárenia v bežnom účtovnom období. Opravy nevýznamných chýb minulých účtovných období sa účtujú 
v bežnom účtovnom období na príslušný nákladový alebo výnosový účet. 
 
V roku 2022 spoločnosť účtovala o oprave chýb minulých období. Pohyb vo vlastnom imaní bol spôsobený: 

- odúčtovaním odloženého daňového záväzku v sume 1 781 tis. EUR s vplyvom na účet 428, nakoľko spoločnosti 
nevzniká povinnosť účtovať o odloženej dani 

- zrušením aktivácie úrokov za roky 2018 až 2021 v sume 5 327 tis. EUR s vplyvom na účet 429, nakoľko sa 
spoločnosť v roku 2022 rozhodla nezahŕňať úroky do obstarávacej ceny majetku. 

 
Článok IV – INFORMÁCIE, KTORÉ VYSVETĽUJÚ A DOPĹŇAJÚ SÚVAHU A VÝKAZ ZISKOV A STRÁT 

 
1) Dlhodobý hmotný a nehmotný majetok: spoločnosť realizuje projekt Eurovea 2, ktorého ukončenie sa predpokladá 
v roku 2023 
2) Informácie o významných položkách derivátov, majetku a záväzkoch zabezpečených derivátmi (§ 16 PU): bez 
náplne. 

3a) Celková suma záväzkov so zostatkovou dobou splatnosti 1 rok – 5 rokov:  Dlhodobé záväzky spoločnosti sú vo 
výške 70 016 303 EUR, z čoho čistka 57 246 618 EUR -  predstavuje pôžičky, ktoré vyplývajú zo Zmluvy o pôžičke v 
rámci skupiny a čiastka 7 617 313 – predstavuje pôžičky od tretích strán. Čiastka 4 616 381 EUR predstavuje zádržné 
voči dodávateľom, ktorí dodávajú stavebné práce.  

3b) Celková suma zabezpečených záväzkov – opis a spôsob zabezpečenia záväzkov:  

Zabezpečené záväzky 
Bežné účtovné obdobie 

Spôsob  
Zabezpečenia 

Hodnota záväzkov 

Záväzky zabezpečené iným spôsobom                            X 64 863 931 EUR 

Záväzky zabezpečené iným spôsobom 

   podriadenosť dlhu Eurovea 2 

financing, s.r.o. 

podriadenosť dlhu TRENESMA 

LIMITED 

16 087 463 EUR 

Záväzky zabezpečené záložným právom 
   k nehnuteľnostiam, 

pohľadávkam, majetku, OP 
52 683 778 EUR 

Celková suma zabezpečených záväzkov: X 133 635 172 EUR 

 
4) Informácie o vlastných akciách: Počas účtovaného obdobia spoločnosť nenadobudla vlastné akcie. 

5) Informácie o sume a dôvodoch vzniku jednotlivých položiek nákladov alebo výnosov, ktoré majú výnimočný 
rozsah alebo výskyt (napr. výnosy z predaja podniku alebo jeho časti, náklady z dôvodu predaja podniku alebo jeho 
časti, škody z dôvodu živelných pohrôm): bez náplne 
 
6) Informácie o porovnateľnom období: 
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Spoločnosť v roku 2021 vykazovala na riadku 24 výkazu ziskov a strát (Zostatková cena predaného dlhodobého 
majetku a predaného materiálu) náklady vo výške 4 426 tis. EUR a na riadku 8 výkazu ziskov a strát (Tržby z predaja 
dlhodobého nehmotného majetku, dlhodobého hmotného majetku a materiálu) výnosy vo výške 4 605 tis. EUR. 
Vzhľadom k tomu, že tieto náklady a výnosy sa vzťahujú na subdodávky týkajúce sa realizácie a výstavby spoločných 
objektov projektu Polyfunkčný súbor EUROVEA 2 a Spoločnosť ich ďalej fakturuje iným stavebníkom v rámci projektu, 
mali sa tieto náklady vykazovať ako náklady na služby na riadku 14 výkazu ziskov a strát (Služby), resp. tržby z 
predaja služieb na riadku 5 výkazu ziskov a strát (Tržby z predaja služieb). V roku 2022 vyššie spomenuté náklady a 
výnosy boli správne vykázané vo výkaze ziskov a strát. 
 
Spoločnosť k 31. decembru 2021 vykazovala na riadku 139 súvahy (Bežné bankové úvery) dlhodobé bankové úvery v 
hodnote 23 853 tis. EUR, ktoré, vzhľadom na ich dlhodobú splatnosť, sa mali vykazovať na riadku 121 súvahy 
(Dlhodobé bankové úvery). K 31. decembru 2022 Spoločnosť správne vykázala dlhodobé a krátkodobé bankové úvery 
v súlade s dohodnutým splátkovým kalendárom. 
 
Spoločnosť k 31. decembru 2021 vykazovala na riadku 117 súvahy (Odložený daňový záväzok) odložený daňový 
záväzok vo výške 1 781 tis. EUR. V roku 2022 Spoločnosť odúčtovala odložený daňový záväzok v plnej výške ako 
opravu chýb minulých rokov. Podľa zákona o účtovníctve, Spoločnosť nemá povinnosť účtovať o odloženej dani.   
 

Článok V – INFORMÁCIE O INÝCH AKTÍVACH A INÝCH PASÍVACH 

1a) Podmienený majetok – bez náplne. 
1b) Podmienené záväzky – bez náplne. 

2) Ostatné finančné povinnosti – bez náplne 
3) Podsúvahové účty – uvádzajú sa informácie o významných položkách sledovaných na podsúvahových účtoch (§ 
85 PU): Spoločnosť účtuje na podsúvahových účtoch záložné právo k nehnuteľnosti za prijatú pôžičku vrátane 
príslušenstva. 

 

 
 

Článok VI – UDALOSTI, KTORÉ NASTALI PO ZÁVIERKOVOM DNI 
(Následné udalosti) 

 
Spoločnosť neidentifikovala žiadne skutočnosti medzi dňom, ku ktorému sa účtovná závierka zostavuje a dňom 
zostavenia účtovnej závierky, ktoré by mali významný vplyv na výsledok hospodárenia spoločnosti prípadne na 
celkovú finančnú situáciu spoločnosti za obdobie od 1.1.2022 do 31.12.2022. 

 
 

Článok VII – OSTATNÉ INFORMÁCIE 
 
Spoločnosť stavia projekt EUROVEA 2.  

 


