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A. VŠEOBECNÉ INFORMÁCIE 

 
1. Obchodné meno a sídlo spoločnosti: 

 
Trenčín Retail Park a.s 
Malý Trh 2/A 
811 08  Bratislava 

 
Hlavnými činnosťami Spoločnosti sú: 
- prenájom nehnuteľností s poskytovaním iných než základných služieb spojených s prenájmom, 
- správa a údržba bytového a nebytového fondu v rozsahu voľných živností, 
- sprostredkovateľská činnosť v oblasti obchodu, 
- sprostredkovateľská činnosť v oblasti výroby, 
- sprostredkovateľská činnosť v oblasti služieb.   
 
2. Údaje o neobmedzenom ručení 
Spoločnosť nie je neobmedzene ručiacim spoločníkom v iných spoločnostiach podľa § 56 ods. 5 Obchodného zákonníka, 
ani podľa podobných ustanovení iných predpisov.  
 
3. Dátum schválenia účtovnej závierky za predchádzajúce účtovné obdobie 

 Účtovná závierka Spoločnosti k 31. decembru 2022, za predchádzajúce účtovné obdobie, bola schválená valným 
zhromaždením Spoločnosti 07. októbra 2022.  

 
4. Právny dôvod na zostavenie účtovnej závierky 

 Účtovná závierka Spoločnosti k 31. decembru 2022 je zostavená ako riadna účtovná závierka podľa § 17 ods. 6 zákona 
NR SR č. 431/2002 Z. z. o účtovníctve (ďalej „zákon o účtovníctve“) za účtovné obdobie od 1. januára 2022 do 
31. decembra 2022. 

 
 Účtovná závierka je určená pre používateľov, ktorí majú primerané znalosti o obchodných a ekonomických činnostiach 

a účtovníctve a ktorí analyzujú tieto informácie s primeranou pozornosťou. Účtovná závierka neposkytuje a ani nemôže 
poskytovať všetky informácie, ktoré by existujúci a potenciálni investori, poskytovatelia úverov a pôžičiek a iní veritelia, 
mohli potrebovať. Títo používatelia musia relevantné informácie získať z iných zdrojov.  

 
 Spoločnosť je na základe zákona o účtovníctve klasifikovaná ako malá účtovná jednotka. 
 

5. Počet zamestnancov  
Spoločnosť nemá žiadnych zamestnancov. Rovnako ako aj v predchádzajúcom roku 2021. 

 
 

B. INFORMÁCIE O ORGÁNOCH ÚČTOVNEJ JEDNOTKY 
 

Členovia štatutárnych orgánov 

Predstavenstvo Dozorná rada 
Predseda 
predstavenstva 

Ing. Richard Šafárik  
Člen 

Ing. Vladimír Bencz 

Člen predstavenstva  Jozef Kubica Člen Mgr. Vladimír Bolek 

Člen predstavenstva Ing. Rita Markuseková Člen Peter Lukáč, MBA 

 

C. INFORMÁCIE O AKCIONÁROCH ÚČTOVNEJ JEDNOTKY 
 
K 31.12.2022 je podiel na základnom imaní Spoločnosti nasledovný:

Hlasovacie práva

EUR % %

Prvý realitný fond, o.p.f., IAD Investments, správ. spol., a.s. 25 000 100 100

Spolu 25 000 100 100

Podiel na základnom imaní

 
Rovnaký podiel na základnom imaní platí aj k 31.12.2021. 
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D. INFORMÁCIE O PRIJATÝCH POSTUPOCH  
 

1. Východiská pre zostavenie účtovnej závierky 
Účtovná závierka bola zostavená za predpokladu, že Spoločnosť bude nepretržite pokračovať vo svojej činnosti (going 
concern). 
 
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 účtovnej závierky). 
 

2. Použitie odhadov  
Zostavenie účtovnej závierky si vyžaduje, aby manažment Spoločnosti urobil úsudky, odhady a predpoklady, ktoré 
ovplyvňujú aplikáciu účtovných metód a účtovných zásad a hodnotu vykazovaného majetku, záväzkov, výnosov a 
nákladov. Odhady a súvisiace predpoklady sú založené na minulých skúsenostiach a iných rozličných faktoroch, 
považovaných za primerané okolnostiam, na základe ktorých sa formuje východisko pre posúdenie účtovných hodnôt 
majetku a záväzkov, ktoré nie sú zrejmé z iných zdrojov. Skutočné výsledky sa preto môžu líšiť od odhadov. 
 
Odhady a súvisiace predpoklady sú neustále prehodnocované. Korekcie účtovných odhadov nie sú vykázané 
retrospektívne, ale sú vykázané  v období, v ktorom je odhad korigovaný, ak korekcia ovplyvňuje iba toto obdobie, alebo 
v období korekcie a v budúcich obdobiach, ak korekcia ovplyvňuje toto aj budúce obdobia.  
V súvislosti s aplikáciou účtovných metód a účtovných zásad Spoločnosti nie sú potrebné také úsudky, ktoré by mali 
významný dopad na hodnoty vykázané v účtovnej závierke. 
 

3. Dlhodobý nehmotný majetok a dlhodobý hmotný majetok 
Dlhodobý majetok nakupovaný sa oceňuje obstarávacou cenou, ktorá zahŕňa cenu obstarania a náklady súvisiace 
s obstaraním (clo, prepravu, montáž, poistné a pod.), zníženú o dobropisy, skontá, rabaty, zľavy z ceny, bonusy a pod.  
 
Súčasťou obstarávacej ceny dlhodobého majetku nie sú úroky z úverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého 
majetku do používania.  
 
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku sú stanovené vychádzajúc z predpokladanej doby jeho používania a 
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovať sa začína prvým dňom mesiaca nasledujúceho po uvedení 
dlhodobého majetku do používania. Drobný dlhodobý nehmotný majetok, ktorého obstarávacia cena (resp. vlastné náklady) 
je 2 400 EUR a nižšia sa považuje za náklad a účtuje sa na účet 518 – Ostatné služby. 
 
Metódy odpisovania, doby použiteľnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocujú ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná 
závierka, a ak je to potrebné, urobia sa úpravy.  
 
Odpisy dlhodobého hmotného majetku sú stanovené vychádzajúc z predpokladanej doby jeho používania 
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovať sa začína prvým dňom mesiaca nasledujúceho po uvedení 
dlhodobého majetku do používania. Drobný dlhodobý hmotný majetok, ktorého obstarávacia cena (resp. vlastné náklady) 
je 1 700 EUR a nižšia, sa považuje za zásoby a účtuje sa do nákladov pri jeho vydaní do spotreby. Pozemky  
sa neodpisujú.  
Predpokladaná doba používania, metóda odpisovania a odpisová sadzba sú uvedené v nasledujúcej tabuľke: 
 

Druh majetku Životnosť Ročná sadzba odpisov 
Budovy a stavby 30* 1/30 
Stroje a zariadenia 4 1/4 
Logo  5 1/5 
Ochranná známka 9 1/9 
Vecné bremeno 30 1/30 
   

 
* v roku 2016 pri zlúčení so spoločnosťou Trenčín retail park a.s., kedy bol majetok precenený na reálnu hodnotu, 
spoločnosť prehodnotila zostávajúcu životnosť budov a stavieb na 30 rokov, pričom budova bola zaradená do užívania 
 v roku 2009.  
Daňové odpisy sa uplatňujú podľa sadzieb uvedených v zákone o dani z príjmov platných pre rovnomerné odpisovanie.  
Metódy odpisovania, doby použiteľnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocujú ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná 
závierka, a ak je to potrebné, urobia sa úpravy.  
 
Posúdenie zníženia hodnoty majetku 
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Opravné položky sa tvoria na základe zásady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladať, že došlo k zníženiu hodnoty 
majetku oproti jeho oceneniu v účtovníctve. Opravná položka sa účtuje v sume opodstatneného predpokladu zníženia 
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v účtovníctve. Pre viac informácií pozri bod D.9. Zníženie hodnoty majetku 
a opravné položky. 

 
Faktory, ktoré sú považované za dôležité pri  posudzovaní zníženia hodnoty majetku sú:  

 technologický pokrok, 

 významne nedostatočné prevádzkové výsledky v porovnaní s historickými alebo plánovanými prevádzkovými 
výsledkami, 

 významné zmeny v spôsobe použitia majetku Spoločnosti alebo celkovej zmeny stratégie Spoločnosti, 

 zastaranosť produktov. 
 
Ak Spoločnosť zistí, že na základe existencie jedného alebo viacerých indikátorov zníženia hodnoty majetku možno 
predpokladať, že došlo k zníženiu hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v účtovníctve, vypočíta zníženie hodnoty majetku 
na základe odhadov projektovaných čistých diskontovaných peňažných tokov, ktoré sa očakávajú z daného majetku, 
vrátane jeho prípadného predaja. Odhadované zníženie hodnoty by sa mohlo preukázať ako nedostatočné, ak by analýzy 
nadhodnotili peňažné toky alebo ak sa zmenia podmienky v budúcnosti.  

 
4. Zásoby  
Zásoby sa oceňujú nižšou z nasledujúcich hodnôt: obstarávacou cenou (nakupované zásoby) alebo vlastnými nákladmi 
(zásoby vytvorené vlastnou činnosťou), alebo čistou realizačnou hodnotou. 
 
Obstarávacia cena zahŕňa cenu, za ktorú sa zásoby obstarali a náklady súvisiace s obstaraním (clo, prepravu, poistné, 
provízie, a pod.), zníženú o dobropisy, skontá, rabaty, zľavy z ceny, bonusy a pod.  Úroky z úverov nie sú súčasťou 
obstarávacej ceny.  

 
Čistá realizačná hodnota je predpokladaná predajná cena zásob znížená o predpokladané náklady na ich dokončenie 
a o predpokladané náklady súvisiace s ich predajom.   
 
Zníženie hodnoty zásob sa zohľadňuje vytvorením opravnej položky. 

 
5. 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. Toto ocenenie sa znižuje 
o pochybné a nevymožiteľné pohľadávky. 

 
- 180 dní až 360 dní – tvoríme účtovnú opravnú položku vo výške 50 % hodnoty pohľadávky alebo jej nesplatenej časti 

bez príslušenstva, 
- 360 dní až 1080 dní  – tvoríme účtovnú opravnú položku vo výške 100 % hodnoty pohľadávky alebo jej nesplatenej 

časti bez príslušenstva, 
 
Pri tvorbe daňových opravných položiek sa riadime zákonom o dani z príjmov §20 ods. 14. 

 
6. Finančné účty 
Finančné účty tvorí peňažná hotovosť, ceniny, zostatky na bankových účtoch a oceňujú sa menovitou hodnotou. Zníženie 
ich hodnoty sa vyjadruje opravnou položkou.  

 
7. 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. Účtuje sa o príjmoch budúcich období tzv. rent free. V období poskytnutia zľavy 
z nájmu sa účtuje nájomné do výnosov a rozpúšťa počas časového obdobia, na ktoré je kontrakt s nájomcom uzatvorený.  
 

8. Zníženie hodnoty majetku a opravné položky 
Opravné položky sa tvoria na základe zásady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladať, že došlo k zníženiu hodnoty 
majetku oproti jeho oceneniu v účtovníctve. Opravná položka sa účtuje v sume opodstatneného predpokladu zníženia 
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v účtovníctve. Opravné položky sa zrušia alebo zmení sa ich výška, ak nastane zmena 
predpokladu zníženia hodnoty. 
 

9. Záväzky 
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.  
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10. Rezervy 
Rezerva je záväzok predstavujúci existujúcu povinnosť Spoločnosti, ktorá vznikla z minulých udalostí a je pravdepodobné, 
že v budúcnosti zníži jej ekonomické úžitky. Rezervy sú záväzky s neurčitým časovým vymedzením alebo výškou 
a oceňujú sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujúcej povinnosti ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná 
závierka. 
 
Tvorba rezervy sa účtuje na vecne príslušný nákladový alebo majetkový účet, ku ktorému záväzok prislúcha. Použitie 
rezervy sa účtuje na ťarchu vecne príslušného účtu rezerv so súvzťažným zápisom v prospech vecne príslušného účtu 
záväzkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej časti sa účtuje opačným účtovným zápisom ako sa účtovala tvorba 
rezervy.  
 
Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontá a vrátenie kúpnej ceny pri reklamácii sa účtuje ako zníženie pôvodne 
dosiahnutých výnosov so súvzťažným zápisom v prospech účtu rezerv.  

 
11. Odložené dane 
Odložené dane (odložená daňová pohľadávka a odložený daňový záväzok) sa vzťahujú na:  

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. 
 
Odložená daňová pohľadávka ani odložený daňový záväzok sa neúčtuje pri:  

 dočasných rozdieloch pri prvotnom zaúčtovaní (angl. initial recognition) majetku alebo záväzku v účtovníctve, ak 
v čase prvotného zaúčtovania nemá tento účtovný prípad vplyv ani na výsledok hospodárenia ani na základ dane 
a zároveň nejde o kombináciu podnikov (t. j. nejde o účtovný prípad vznikajúci u kupujúceho pri kúpe podniku alebo 
časti podniku, prijímateľa vkladu podniku alebo časti podniku alebo u nástupníckej účtovnej jednotke pri zlúčení, 
splynutí alebo rozdelení), 

 dočasných rozdieloch súvisiacich s podielmi v dcérskych, spoločných a pridružených účtovných jednotkách, ak 
Spoločnosť je schopná ovplyvniť vyrovnanie týchto dočasných rozdielov a je pravdepodobné, že tieto dočasné rozdiely 
nebudú vyrovnané v blízkej budúcnosti, 

 dočasných rozdieloch pri prvotnom zaúčtovaní goodwillu alebo záporného goodwillu. 
 

O odloženej daňovej pohľadávke z odpočítateľných dočasných rozdielov, z nevyužitých daňových strát a nevyužitých 
daňových odpočtov a iných daňových nárokov sa účtuje len vtedy, ak je pravdepodobné, že budúci základ dane, voči 
ktorému ich bude možné využiť,  je dosiahnuteľný. Odložená daňová pohľadávka sa preveruje ku každému dňu, ku ktorému 
sa zostavuje účtovná závierka a znižuje sa vo výške, v akej je nepravdepodobné, že základ dane z príjmov bude dosiahnutý. 
Pri výpočte odloženej dane sa použije sadzba dane z príjmov, o ktorej sa predpokladá, že bude platiť v čase vyrovnania 
odloženej dane. 
V súvahe sa odložená daňová pohľadávka a odložený daňový záväzok vykazujú samostatne. Ak sa vzťahujú na odloženú  
daň z príjmov toho istého daňovníka a ide o ten istý daňový úrad, môže sa vykázať len výsledný zostatok účtu 481 – 
Odložený daňový záväzok a odložená daňová pohľadávka.  
 

12. Výdavky budúcich období a výnosy budúcich období 
Výdavky budúcich období a výnosy budúcich období sa vykazujú vo výške, ktorá je potrebná na dodržanie zásady vecnej 
a časovej súvislosti s účtovným obdobím. 
 

13. Dotácie zo štátneho rozpočtu 
O nároku na dotácie zo štátneho rozpočtu, podporu alebo príspevok sa účtuje, ak je takmer isté, že sa splnia všetky 
podmienky súvisiace s dotáciou a súčasne, že sa dotácia poskytne.  
 
Dotácie na úhradu nákladov, ktoré kompenzujú konkrétne náklady spojené s činnosťou Spoločnosti sa najskôr vykazujú 
ako výnosy budúcich období a do výkazu ziskov a strát sa rozpúšťajú ako výnosy z hospodárskej činnosti v časovej a vecnej 
súvislosti s vynaložením nákladov na príslušný účel. 

 
14.  Cudzia mena 
Majetok a záväzky vyjadrené v cudzej mene sa ku dňu uskutočnenia účtovného prípadu prepočítavajú na menu euro 
referenčným výmenným kurzom určeným a vyhláseným Európskou centrálnou bankou alebo Národnou bankou Slovenska 
v deň predchádzajúci dňu uskutočnenia účtovného prípadu (ďalej ako referenčný kurz). 
 
Na ocenenie prírastku cudzej meny (okrem ocenenia cudzej meny obstarávanej v rámci menového derivátu) nakúpenej za 
euro sa použije kurz, za ktorý bola táto cudzia mena nakúpená. 
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Na ocenenie prírastku cudzej meny (okrem ocenenia cudzej meny obstarávanej v rámci menového derivátu) nakúpenej za 
inú cudziu menu sa použije hodnota inej cudzej meny v eurách alebo na ocenenie prírastku cudzej meny v eurách sa použije 
referenčný kurz v deň uzavretia obchodu.  
 
Na ocenenie cudzej meny obstarávanej v rámci menového derivátu  

 ak je zmluvnou stranou banka alebo pobočka zahraničnej banky, použije sa ku dňu ocenenia kurz banky alebo pobočky 
zahraničnej banky, ktorá je zmluvnou stranou tohto menového derivátu alebo sa použije referenčný kurz ku dňu 
ocenenia, 

 ak zmluvnou stranou nie je banka alebo pobočka zahraničnej banky, použije sa na ocenenie referenčný kurz ku dňu 
ocenenia. 

 
Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostredníctvom účtu vedeného v tejto cudzej mene sa prepočítavajú na menu 
euro referenčným výmenným kurzom určeným a vyhláseným Európskou centrálnou bankou alebo Národnou bankou 
Slovenska v deň predchádzajúci dňu uskutočnenia účtovného prípadu.  
 
Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na účet zriadený v eurách a z účtu zriadeného v eurách sa prepočítavajú na 
menu euro kurzom, za ktorý boli tieto hodnoty nakúpené alebo predané. 
 
Ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka, sa už neprepočítavajú.  
 
Majetok a záväzky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatých a poskytnutých preddavkov) sa ku dňu, ku ktorému sa 
zostavuje účtovná závierka, prepočítavajú na menu euro referenčným výmenným kurzom určeným a vyhláseným Európskou 
centrálnou bankou alebo Národnou bankou Slovenska v deň, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka, a účtujú sa 
s vplyvom na výsledok hospodárenia.  

 
15. 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. 

 
Tržby z predaja služieb sa vykazujú v účtovnom období, v ktorom boli služby poskytnuté. 
Výnosové úroky sa účtujú rovnomerne v účtovných obdobiach, ktorých sa vecne a časovo týkajú / na základe časového 
rozlíšenia metódou efektívnej úrokovej miery. 
 

16. Porovnateľné údaje 
Ak v dôsledku zmeny účtovných metód a účtovných zásad nie sú hodnoty za bezprostredne predchádzajúce účtovné 
obdobie v jednotlivých súčastiach účtovnej závierky porovnateľné, uvádza sa vysvetlenie o neporovnateľných hodnotách 
v poznámkach.  
 

17. 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.  
 

 
E. INFORMÁCIE K POLOŽKÁM SÚVAHY 
 

1. Dlhodobý hmotný majetok 
 
Prehľad o pohybe dlhodobého hmotného majetku od 1. januára 2022 do 31. decembra 2022 a za porovnateľné obdobie od 
1. januára 2021 do 31. decembra 2021 je uvedený v tabuľkách na strane 7,8. 
Na budovu OC Laugaricio je zriadené záložné právo v prospech banky do výšky nesplatenej istiny.  
 
2. Dlhodobý nehmotný majetok  

 
Prehľad o pohybe dlhodobého nehmotného majetku od 1. januára 2022 do 31. decembra 2022 a za porovnateľné obdobie 
od 1. januára 2021 do 31. decembra 2021 je uvedený v tabuľkách na strane 7,8. 

 
3. Pohľadávky 

 
Vývoj opravnej položky v priebehu účtovného obdobia je zobrazený v nasledujúcom prehľade: 
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Stav Tvorba Zúčtovanie Zúčtovanie Stav

k 1.1.2022 (zvýšenie) (použitie) (zrušenie) k 31.12.2022

EUR EUR EUR EUR EUR
Ostatné pohľadávky z 
obchodného styku

411 126 215 673 10 273 256 776 359 750

Spolu 411 126 215 673 10 273 256 776 359 750

 
 
Opravné položky k pohľadávkam zohľadňujú bonitu klienta a jeho schopnosť splácať svoje záväzky. 
 
K použitiu opravnej položky dochádza pri úhrade alebo odpísaní pohľadávky po splatnosti, ku ktorej bola v minulosti 
vytvorená opravná položka.  
 
K zrušeniu opravnej položky dochádza v prípadoch, kedy pominulo resp. znížilo sa riziko, že dlžník pohľadávku úplne 
alebo čiastočne nesplatí.  
 
Veková štruktúra pohľadávok je uvedená v nasledujúcom prehľade: 
 

31.12.2022 31. 12. 2021
EUR EUR

Pohľadávky v lehote splatnosti 329 767 72 263
Pohľadávky po lehote splatnosti 1 379 640 1 211 546
Spolu 1 709 407 1 283 810

 
 
 

 
4. Finančné účty 

 
   Ako finančné účty sú vykázané peniaze v pokladnici a účty v bankách. Účtami v bankách môže Spoločnosť voľne 

disponovať.  
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5. Časové rozlíšenie 
 
Ide o tieto položky: 

 

31. 12. 2022 31. 12. 2021

EUR EUR
Náklady budúcich období - dlhodobé

Provízie agentom 20 476 89 985

Bankové poplatky za predĺženie úveru 0 0

Ostatné 8 160 9 920
Spolu náklady budúcich období - dlhodobé 28 636 99 905

Náklady budúcich období - krátkodobé

Poistenie 25 724 22 736

Bankové poplatky za predĺženie úveru 0 0

Provízie agentom 91 544 93 797

Ostatné 1 760 3 728
Spolu náklady budúcich období - krátkodobé 119 027 120 261

Príjmy budúcich období - dlhodobé

Rent free (bezodplatný prenájom) 20 490 12 018
Spolu príjmy budúcich období - dlhodobé 20 490 12 018

Príjmy budúcich období - krátkodobé

Rent free (bezodplatný prenájom) 17 800 21 172

Ostatné 367 858 140 400
Spolu príjmy budúcich období - krátkodobé 385 658 161 572

Spolu 553 811 393 756

 
6.  Vlastné imanie 

 

Základné imanie Spoločnosti k 31. decembru 2022 je 25 000 EUR (k 31. decembru 2021: 25 000 EUR).  
Základné imanie bolo splatené v plnom rozsahu. 
 
Opis základného imania: Akcie 
Počet akcií: 25 
Druh: kmeňové 
Podoba: listinné 
Forma: akcie na meno 
Menovitá hodnota 1 000 € 

 
Účtovný zisk za rok 2021 vo výške 429 972,29 EUR bol rozdelený takto: 
 

EUR
Prevod na nerozdelený zisk 429 972
Spolu 429 972

 
 
O rozdelení výsledku hospodárenia za účtovné obdobie 2021 vo výške 429 972 EUR rozhodne valné zhromaždenie. Návrh štatutárneho 
orgánu valnému zhromaždeniu je takýto: 
– prevod na nerozdelený zisk minulých rokov 429 972 EUR. 
 
 
Povinný prídel do zákonného rezervného fondu nie je potrebný, pretože zákonný rezervný fond už dosiahol svoju maximálnu hranicu 
stanovenú v právnych predpisoch a v spoločenskej zmluve.  
 
7. Rezervy 
 
Prehľad o rezervách za bežné účtovné obdobie je uvedený v nasledujúcom prehľade: 
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Stav Zúčtovanie Zúčtovanie Stav

k 1.1.2022 Tvorba (použitie) (zrušenie) k 31. 12. 2022

EUR EUR EUR EUR EUR

Ostatné rezervy krátkodobé
Overenie účtovnej závierky a zostavenie 
daňového priznania 9 680 6 480 9 680 0 6 480

Iné 2 312 0 2 312 0 0

11 992 6 480 11 992 0 6 480
Nevyfakturované dodávky majetku 0 0 0 0 0

Ostatné rezervy krátkodobé spolu 11 992 6 480 11 992 0 6 480

 
 

8. Záväzky 
 
Záväzky (okrem bankových úverov, pôžičiek a návratných finančných výpomocí, záväzkov zo sociálneho fondu, odloženého daňového 
záväzku a rezerv) podľa doby splatnosti sú nasledovné: 
 

31. 12. 2022 31. 12. 2021
EUR EUR

Záväzky po lehote splatnosti 21 092 28 125
Záväzky v lehote splatnosti 1 977 745 1 772 195

1 998 837 1 800 320

 
Štruktúra záväzkov (okrem bankových úverov, pôžičiek a návratných finančných výpomocí, záväzkov zo sociálneho fondu, odloženého 
daňového záväzku a rezerv) podľa zostatkovej doby splatnosti k 31. decembru 2022 je uvedená v nasledujúcom prehľade: 
 
 

 

 
  

Účtovná 
hodnota

Menej ako 1 
rok

1 – 5 rokov
Viac ako  5 

rokov

Ostatné záväzky z obchodného styku 416 312 398 528 17 784 0

Iné záväzky 54 902 54 902 0 0

Dlhodobé prijaté preddavky 1 012 304 0 914 024 98 280

Záväzky voči spoločníkom a združeniu 3 998 3 998 0 0

Záväzky zo sociálneho poistenia 2 710 2 710 0 0

Daňové záväzky a dotácie 508 611 508 611 0 0

Záväzky z derivátových operácií 0 0 0 0

1 998 837 968 749 931 808 98 280
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9. Odložený daňový záväzok 

 
Výpočet odloženého daňového záväzku je uvedený v nasledujúcom prehľade: 
 

 31. 12. 2022  31. 12. 2021

EUR EUR
Dočasné rozdiely medzi účtovnou hodnotou 
majetku a účtovnou hodnotou záväzkov a ich 
daňovou základňou                                                    
– odpočítateľné 0 0

– zdaniteľné 31 973 306 31 893 311

Možnosť umorovať daňovú stratu v budúcnosti 0 0

Nevyužité daňové odpočty a iné daňové nároky 0 0

Sadzba dane z príjmov (v %) 21 21

Odložený daňový záväzok 6 714 394 6 697 595

 
 

EUR
6 714 394

6 697 595

Zmena 16 799

z toho:

16 799

0

Stav k 31. decembru 2022

Stav k 31. decembru 2021

 – zaúčtované do výsledku hospodárenia

 – zaúčtované do vlastného imania 
 

 
10. Bankové úvery 
Štruktúra bankových úverov je uvedená v nasledujúcom prehľade: 

 
   Mena Úrok p.a.      v 

% 
Suma istiny     v eurách              

k 31.12.2022 
k 31.12.2021 

Dlhodobé bankové úvery             
Bankový úver   EUR  4,012   28 771 566  31 294 000 

             28 771 566   31 294 000 

             

Krátkodobé bankové úvery   EUR  4,012   2 526 000    2 474 000 

 
Štruktúra bankových úverov podľa zostatkovej doby splatnosti je uvedená v nasledujúcom prehľade: 

 
 31.12.2022  31.12.2021

EUR EUR

Bankové úvery po splatnosti 0 0

Bankové úvery so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 2 526 000 2 474 000

Bankové úvery so zostatkovou dobou splatnosti 1 až 5 rokov 28 771 566 31 294 000

Bankové úvery so zostatkovou dobou splatnosti dlhšou ako 5 rokov 0 0
Spolu 31 297 566 33 768 000

 
Splatnosť úveru je k 30.11.2026. 
Spoločnosť poskytla v prospech veriteľov úverovej zmluvy nasledovné zabezpečenie do výšky nesplatenej istiny úveru: 
 záložné právo k nehnuteľnostiam, 
 záložné právo k pohľadávkam, 
 záložné právo na akcie spoločnosti. 

 
 
 

11. Pôžičky a návratné finančné výpomoci 
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Mena
Úrok p.a.      

v %
Dátum 

splatnosti

Suma istiny     
v príslušnej 

mene                 
k 31.12.2022

Suma istiny     
v eurách               

k 31.12.2022

Suma istiny      
v príslušnej 

mene                
k 31.12.2021

Dlhodobé pôžičky a finančné výpomoci

Pôžička od Prvý realitný fond 
o.p.f. IAD Investments EUR 5,5 2026 3 246 501 3 246 501 3 246 501
Pôžička od Prvý realitný fond 
o.p.f. IAD Investments EUR 5 2031 5 000 000 5 000 000 5 000 000

8 246 501 8 246 501 8 246 501  
 
 
Vo výkazoch účtovnej závierky je pôžička vykázaná na riadku 108 Súvahy. Pôžička je splatná podľa zmluvy o pôžičke v roku 2026, avšak 
ak veriteľ predá majetkovú účasť v dlžníkovi ako realitnej spoločnosti, tak pôžička je splatná pri zániku majetkovej účasti veriteľa 
v spoločnosti dlžníka.  
 
Štruktúra pôžičiek a návratných finančných výpomocí podľa zostatkovej doby splatnosti je uvedená v nasledujúcom prehľade: 
 

31.12.2022  31.12.2021

EUR EUR

Zostatková doba splatnosti 1 až 5 rokov 3 246 501,00  3 246 501,00  
Zostatková doba splatnosti nad 5 rokov    5 000 000,00    5 000 000,00 

Spolu 8 246 501 8 246 501

 
 

 
12. Časové rozlíšenie 
 
Štruktúra časového rozlíšenia je uvedená v nasledujúcom prehľade: 
 

31. 12. 2022 31. 12. 2021

EUR EUR
Výnosy budúcich období - krátkodobé 1 385 236 1 308 054

Základné nájomné 1 031 649 1 002 123

Marketingový poplatok 47 988 42 924

Spoločné prevádzkové náklady 305 598 263 007
Spolu 1 385 236 1 308 054

 
 
 

F. INFORMÁCIE O DANIACH Z PRÍJMOV 
 
Prevod od teoretickej dane z príjmov k vykázanej dani z príjmov je uvedený v nasledujúcom prehľade: 
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Základ Základ

dane Daň Daň dane Daň Daň

EUR EUR % EUR EUR %

Výsledok hospodárenia pred 
zdanením 2 113 314 544 716
z toho teoretická daň 21 %                  443 796 21,00 % 114 390 21,00 %

Daňovo neuznané náklady -77 034 -16 177 -0,77 % 239 562 50 308 9,24 %
Výnosy nepodliehajúce dani 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Umorenie daňovej straty 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Využitie daňových odpočtov a 
iných daňových nárokov 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %
Daň vyberaná zrážkou 0 0 0,00 % 0 0 0,00 %

2 036 279 427 619 20,23 % 784 278 164 698 30,24 %

Splatná daň 427 619 20,23 % 164 698 30,24 %

Odložená daň 16 799 0,79 % -49 594 -9,10 %
Celková vykázaná daň 444 418 21,03 % 115 104 21,13 %

2022 2021

 
Sadzba dane z príjmov v Slovenskej republike je 21 % (v roku 2021: 21 %). 

 

 

I. INFORMÁCIE O POLOŽKÁCH VÝKAZU ZISKOV A STRÁT 
 

1. Tržby za vlastné výkony a tovar 
 
Tržby za vlastné výkony a tovar podľa jednotlivých segmentov, t. j. podľa typov výrobkov a služieb, sú uvedené v nasledujúcom prehľade: 
 

2022 2021

EUR EUR

Služby

Služby z prenájmu 6 231 969 5 006 137

Prefakturácia nákladov 3 686 064 2 645 761

Spolu 9 918 033 7 651 898
 

 
2. Ostatné výnosy z hospodárskej činnosti 

2022 2021

EUR EUR
Iné 4 211 32 030

Spolu 4 211 32 030  
 

3. Osobné náklady 
2022 2021

EUR EUR
Príjmy spoločníkov 49 800 39 600

Sociálne poistenie 12 026 9 563

Zdravotné poistenie 4 980 3 960
Spolu 66 806 53 123
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4. Kurzové zisky 
2022 2021

EUR EUR

Kurzové zisky 10 0
Spolu 10 0

 
 
 
5. Náklady na poskytnuté služby 
 

2022 2021

EUR EUR
Opravy a udržiavanie 252 356 290 306

Upratovacie služby 251 360 223 321

Strážna služba 206 489 191 419

Marketing 243 345 253 929

Odvoz a likvidácia odpadu 21 055 19 963

Manažérske služby 790 591 844 706

Právne služby 16 343 37 488

Účtovníctvo a audit 34 517 37 949

Iné 203 842 136 591

Spolu 2 019 898 2 035 672

 
6. Ostatné náklady na hospodársku činnosť 

 
2022 2021

EUR EUR
Poistenie nehnuteľnosti 54 125 51 634

Pokuty, penály, úroky z omeškania 1 494 385

Iné 2 612 10 669
Manká a škody 3 058 38

Spolu 61 289 62 726  
 
 

 
7. Kurzové straty 

 
2022 2021

EUR EUR

Kurzové straty 413 109
Kurzové straty účtované ku dňu, ku 
ktorému sa zostavuje účtovná závierka 0 143

Spolu 413 252

 
 

 
8. Finančné náklady 
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9. Náklady za audit a poradenstvo 
 

Náklady za audit a poradenstvo obsahujú náklady za overenie účtovnej závierky audítorskou spoločnosťou a iné služby poskytnuté touto 
spoločnosťou v nasledujúcom členení: 

2022 2021
EUR EUR

Náklady na overenie individuálnej účtovnej závierky 
audítorom alebo audítorskou spoločnosťou 6 800 7 500
Spolu 6 800 7 500

 
 
10. Čistý obrat  
 
Členenie čistého obratu podľa § 2 ods. 15 zákona o účtovníctve podľa jednotlivých typov výrobkov, tovarov a služieb alebo iných činností 
účtovnej jednotky a hlavných geografických oblastí odbytu: 
  

2022 2021

Krajina Výrobky, tovary a služby EUR EUR

Slovenská republika Služby 9 918 033 7 651 897

Spolu 9 918 033 7 651 897

 
 

J. INFORMÁCIE O INÝCH AKTÍVACH A INÝCH PASÍVACH 

Spoločnosť neeviduje žiadne informácie o iných aktívach a pasívach. 
 

K. INFORMÁCIE O SKUTOČNOSTIACH, KTORÉ NASTALI PO DNI, KU KTORÉMU SA ZOSTAVUJE ÚČTOVNÁ 
ZÁVIERKA, DO DŇA ZOSTAVENIA ÚČTOVNEJ ZÁVIERKY 

 
Po 31. decembri 2022 do dňa zostavenia účtovnej závierky nenastali také udalosti, ktoré by si vyžadovali uvedenie v účtovnej závierke k 31. 
decembru 2022. 

 

L. INFORMÁCIE O EKONOMICKÝCH VZŤAHOCH ÚČTOVNEJ JEDNOTKY A SPRIAZNENÝCH OSÔB 

 
 

Spoločnosť uskutočnila nasledujúce transakcie so spriaznenou osobou: 
 

2022 2021

EUR EUR

Úroky z pôžičky od Prvý realitný fond o.p.f. IAD Investments 428 558 309 379

Poistné 0 0

Náklady spolu 428 558 309 379

 
Majetok a záväzky z transakcií s materskou účtovnou jednotkou sú uvedené v nasledujúcom prehľade: 

 2022 2021 
EUR EUR 
428 558 309 379

Nákladové úroky 730 721 711 694

Náklady na derivátové operácie 0 93 802 
Bankové poplatky 4 040 1 633 
Bankové poplatky súvisiace s pôži?kou 0 104 204

Iné 0 0 
Spolu 1 163 319 1 220 712

Úroky vo?i prepojenej ÚJ
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   2022  2021 

   EUR  EUR 

Majetok   0  0 
Akumulované úroky   143 244  265 351 
Pôžičky a návratné finančné výpomoci     8 246 501  8 246 501 
 

M. INFORMÁCIE O PRÍJMOCH A VÝHODÁCH ČLENOV ŠTATUTÁRNYCH ORGÁNOV, DOZORNÝCH ORGÁNOV 
A INÝCH ORGÁNOV ÚČTOVNEJ JEDNOTKY 

 
Odmeny  členov štatutárnych orgánov Spoločnosti z dôvodu výkonu ich funkcie pre Spoločnosť v sledovanom účtovnom období boli vo 
výške  49 800 EUR (v roku 2021: 39 600 EUR). 
 
Členom štatutárneho orgánu, ani členom dozorných orgánov  neboli v roku 2022 poskytnuté žiadne pôžičky, záruky alebo iné formy 
zabezpečenia, ani finančné prostriedky alebo iné plnenia na súkromné účely členov, ktoré sa vyúčtovávajú             (v roku 2021: žiadne). 
 

 

N. PREHĽAD O POHYBE VLASTNÉHO IMANIA 

 
Prehľad o pohybe vlastného imania v priebehu účtovného obdobia je uvedený v nasledujúcom prehľade: 
 

Stav k 
1.1.2022

Prírastky Úbytky Presuny
Stav k 

31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR

Základné imanie 25 000 0 0 0 25 000

Základné imanie 25 000 0 0 0 25 000

Zmena základného imania 0 0 0 0 0

Pohľadávky za upísané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné ážio 0 0 0 0 0

Ostatné kapitálové fondy 0 0 0 0 0

Zákonné rezervné fondy 5 000 0 0 0 5 000

Zákonný rezervný fond (nedeliteľný 
fond)  5 000 0 0 0 5 000
Rezervný fond na vlastné akcie a 
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0

Štatutárne fondy 0 0 0 0 0

Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Oceňovacie rozdiely z precenenia 0 0 0 0 0

Oceňovacie rozdiely z precenenia 
majetku a záväzkov 0 0 0 0 0
Oceňovacie rozdiely z kapitálových 
účastín 0 0 0 0 0
Oceňovacie rozdiely z precenenia pri 
zlúčení, splynutí a rozdelení 0 0 0 0 0
Výsledok hospodárenia minulých 
rokov 23 476 110 0 2 500 000 429 972 21 406 082

Nerozdelený zisk minulých rokov 23 476 110 0 2 500 000 429 972 21 406 082

Neuhradená strata minulých rokov 0 0 0 0 0
Výsledok hospodárenia bežného 
účtovného obdobia 429 972 1 668 897 0 -429 972 1 668 897

Spolu 23 936 083 1 668 897 2 500 000 0 23 104 979

 
V roku 2022 boli vyplatené dividendy z nerozdeleného zisku min. rokov -  Prvý realitný fond (zápisnica z dátumu 14.3.2022) 
 
Prehľad o pohybe vlastného imania za predchádzajúce účtovné obdobie je uvedený v nasledujúcej tabuľke: 
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Stav k 
1.1.2021

Prírastky Úbytky Presuny
Stav k 

31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR

Základné imanie 25 000 0 0 0 25 000

Základné imanie 25 000 0 0 0 25 000

Zmena základného imania 0 0 0 0 0

Pohľadávky za upísané vlastné imanie 0 0 0 0 0
Emisné ážio 0 0 0 0 0

Ostatné kapitálové fondy 0 0 0 0 0

Zákonné rezervné fondy 5 000 0 0 0 5 000

Zákonný rezervný fond (nedeliteľný 
fond)  5 000 0 0 0 5 000
Rezervný fond na vlastné akcie a 
vlastné podiely 0 0 0 0 0
Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 0 0

Štatutárne fondy 0 0 0 0 0

Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
Oceňovacie rozdiely z precenenia -134 494 28 396 162 890 0 0

Oceňovacie rozdiely z precenenia 
majetku a záväzkov -134 494 28 396 162 890 0 0
Oceňovacie rozdiely z kapitálových 
účastín 0 0 0 0 0
Oceňovacie rozdiely z precenenia pri 
zlúčení, splynutí a rozdelení 0 0 0 0 0
Výsledok hospodárenia minulých 
rokov 22 827 117 0 0 648 992 23 476 110

Nerozdelený zisk minulých rokov 22 827 117 0 0 648 992 23 476 110

Neuhradená strata minulých rokov 0 0 0 0 0
Výsledok hospodárenia bežného 
účtovného obdobia 648 992 429 972 0 -648 992 429 972

Spolu 23 371 616 458 368 162 890 0 23 936 082

 
 
V položke oceňovacie rozdiely z precenenia majetku a záväzkov je vykázané precenenie derivátov na reálnu hodnotu. 
 

 


