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A. ZÁKLADNÉ INFORMÁCIE O SPOLOČNOSTI  
 
1. ZÁKLADNÉ ÚDAJE  
 
Účtovná jednotka Erste Group Immorent Slovensko s.r.o. (ďalej len „spoločnosť“) je spoločnosť  
s ručením obmedzeným so sídlom Tomášikova 48, 832 52 Bratislava. Založená bola dňa 12.11.1997 
zakladateľskou listinou vo forme notárskej zápisnice. Deň vzniku je 10.12.1997 a má pridelené IČO 35 734 
507. Spoločnosť je zapísaná v Obchodnom registri Okresného súdu Bratislava I v Bratislave, oddiel s.r.o., 
vložka 16163/B).  
 
2. HLAVNÝ PREDMET ČINNOSTI  
 
Hlavným predmetom činnosti spoločnosti je prenájom nehnuteľností.  
 
3. POČET ZAMESTNANCOV  
 
Počet zamestnancov spoločnosti je uvedený v nasledujúcej tabuľke: 
 

Názov položky 
Bežné účtovné 

obdobie 
Bezprostredne predchádzajúce 

účtovné obdobie 
Priemerný prepočítaný počet zamestnancov  0 0 
Stav zamestnancov ku dňu, ku ktorému sa 
zostavuje účtovná závierka, z toho:  

0 0 

Počet vedúcich zamestnancov  0 0 
 
4. INFORMÁCIA O NEOBMEDZENOM RUČENÍ  
 
Spoločnosť nie je ani neobmedzene ručiacim spoločníkom verejnej obchodnej spoločnosti a ani 
komplementárom komanditnej spoločnosti.  
 
5. PRÁVNY DÔVOD NA ZOSTAVENIE ZÁVIERKY  
 
Spoločnosť zostavuje túto účtovnú závierku podľa §17 Zákona 431/2002 Z.z. o účtovníctve v znení 
neskorších predpisov ako riadnu účtovnú závierku k poslednému dňu účtovného obdobia. Účtovná závierka 
spoločnosti bola zostavená za predpokladu nepretržitého trvania účtovnej jednotky.  
 
Účtovná závierka je zostavená na všeobecné použitie. Informácie v nej uvedené nie je možné použiť  
na účely akéhokoľvek špecifického používateľa ani na posúdenie jednotlivých transakcií. Používatelia 
účtovnej závierky by sa pri rozhodovaní nemali spoliehať na túto účtovnú závierku ako jediný zdroj 
informácií.  
 
6. DÁTUM SCHVÁLENIA ÚČTOVNEJ ZÁVIERKY ZA PREDCHÁDZAJÚCE OBDOBIE  
 
Účtovná závierka zostavená za predchádzajúce účtovné obdobie bola schválená Valným zhromaždením,  
v súlade s Obchodným zákonníkom, dňa 08.05.2023.  
 

B. INFORMÁCIE O KONSOLIDOVANOM CELKU  
 
1. NAJVYŠŠÍ PODNIK V KONSOLIDÁCII  

 
Najvyšším podnikom v konsolidácii, ktorý zostavuje účtovnú závierku za všetky skupiny účtovných 
jednotiek konsolidovaného celku, pre ktorú je spoločnosť konsolidovanou účtovnou jednotkou, je Erste 
Group Bank AG Viedeň, Rakúska republika.  
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2. MATERSKÝ PODNIK V KONSOLIDÁCII  
 
Materským podnikom v konsolidácii, ktorý zostavuje konsolidovanú závierku za tú skupinu účtovných 
jednotiek konsolidovaného celku, ktorého súčasťou je aj spoločnosť, je spoločnosť Erste Group IMMORENT 
GmbH, Am Belvedere 1, A-1100, Wien, Rakúska republika.  
 
3. MIESTO ULOŽENIA KONSOLIDOVANÝCH ÚČTOVNÝCH ZÁVIEROK  
 
Miesto, kde je možné konsolidované účtovné závierky získať, je Erste Group IMMORENT GmbH,  
Am Belvedere 1, A-1100, Wien, Rakúska republika.  
  
4. OSLOBODENIE OD POVINNOSTI ZOSTAVIŤ KONSOLIDOVANÚ ÚČTOVNÚ ZÁVIERKU A 

KONOSLIDOVANÚ VÝROČNÚ SPRÁVU  
 
Spoločnosti sa netýka.  

 
5. DCÉRSKE PODNIKY  
 
Spoločnosť nemá dcérske podniky a nie je ani neobmedzene ručiacim spoločníkom verejnej obchodnej 
spoločnosti a ani komplementárom komanditnej spoločnosti. 
 

C. VŠEOBECNÉ PREDPOKLADY PRE VYPRACOVANIE ÚČTOVNEJ ZÁVIERKY  
 
Účtovná závierka spoločnosti pozostávajúca zo Súvahy, Výkazu ziskov a strát a Poznámok k účtovnej 
závierke k 31.12.2023 bola zostavená za predpokladu nepretržitého trvania činnosti spoločnosti a  
v súlade s účtovnými predpismi platnými v Slovenskej republike. Údaje v účtovnej závierke správne a 
verne zobrazujú stav majetku a záväzkov, vlastné imanie predstavujúce súhrn vlastných zdrojov krytia 
majetku, finančnú situáciu a výsledok hospodárenia.  
 
Všeobecné zásady  
 
1. Pri účtovaní o výsledku hospodárenia účtovnej jednotky spoločnosť berie za základ všetky náklady a 

výnosy, ktoré sa vzťahujú na účtovné obdobie bez ohľadu na dátum ich platenia.  
2. Ocenenie majetku a záväzkov v účtovníctve a účtovnej závierke je upravené o položky vyjadrujúce 

riziká, straty a znehodnotenia, ktoré boli známe ku dňu zostavenia účtovnej závierky (opravné položky, 
rezervy).  

3. Spoločnosť účtuje o skutočnostiach, ktoré sú predmetom účtovníctva, do obdobia, s ktorým tieto 
skutočnosti časovo a vecne súvisia, ak túto zásadu nemožno dodržať, môže účtovať aj v účtovnom 
období, v ktorom uvedené skutočnosti zistila.  

4. Majetok a záväzky sú vykazované v historických cenách, ak nie je v článku D bode 1 (Spôsob ocenenia 
jednotlivých položiek) uvedené inak.  

5. Spoločnosť vykonala ku dňu účtovnej závierky inventarizáciu majetku a záväzkov v súlade  
so zákonom o účtovníctve.  

6. Zostatky účtov, ktoré obsahuje súvaha, a ktorými sa účtovné obdobie začína, nadväzujú na zostatky 
účtov, ktorými sa predchádzajúce účtovné obdobie uzavrelo.  

7. Pri rozlišovaní majetku a pasív na dlhodobé a krátkodobé sa za základné kritérium berie celková doba 
splatnosti. Pohľadávky a záväzky sú však v súvahe vykazované podľa zostatkovej doby splatnosti ku 
dňu zostavenia účtovnej závierky, to znamená, že pohľadávky a záväzky  
so zostatkovou dobou splatnosti do 12 mesiacov sú vykazované ako krátkodobé, so zostatkovou dobou 
splatnosti nad 12 mesiacov ako dlhodobé. 

8. Moment zaúčtovania výnosov – výnosy sa účtujú pri splnení dodacích podmienok, nakoľko v tomto 
okamihu prechádzajú na odberateľa významné riziká a vlastnícke práva. 

9. Použitie odhadov – zostavenie účtovnej závierky si vyžaduje, aby vedenie spoločnosti vypracovalo 
odhady a predpoklady, ktoré majú vplyv na vykazované sumy aktív a pasív, uvedenie možných 
budúcich aktív a pasív k dátumu, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka, ako aj na vykazovanú 
výšku výnosov a nákladov počas roka. Skutočné výsledky sa môžu od takýchto odhadov líšiť. 
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10. Vykázané dane – slovenské daňové právo je relatívne mladé s nedostatkom existujúcich precedensov 
a podlieha neustálym novelizáciám. Nakoľko existujú rôzne interpretácie daňových zákonov a 
predpisov pri uplatňovaní v rôznych typoch transakcií, sumy vykázané v účtovnej závierke sa môžu 
neskôr zmeniť podľa konečného stanoviska daňových úradov. 

 

D. POUŽITÉ ÚČTOVNÉ METÓDY A ZÁSADY 
 
1. SPÔSOB OCENENIA JEDNOTLIVÝCH POLOŽIEK  
 
a) Dlhodobý nehmotný majetok obstaraný kúpou  
 
Dlhodobý nehmotný majetok obstaraný kúpou bol v účtovníctve ocenený v obstarávacej cene.  
Drobný dlhodobý nehmotný majetok do výšky 2 400 EUR je jednorazovo odpísaný do nákladov spoločnosti 
v roku jeho obstarania. 
 
b) Dlhodobý nehmotný majetok obstaraný iným spôsobom  
 
Spoločnosť neeviduje dlhodobý nehmotný majetok obstaraný iným spôsobom.  

 
c) Dlhodobý hmotný majetok obstaraný kúpou  
 
Dlhodobý hmotný majetok bol v účtovníctve ocenený v obstarávacej cene. Obstarávacia cena obsahuje 
cenu obstarania majetku a náklady súvisiace s obstaraním, ako napríklad náklady na dopravu, poštovné, 
clo, províziu.  
 
Náklady na rozšírenie, modernizáciu a rekonštrukciu, vedúce k zvýšeniu výkonnosti, kapacity alebo 
účinnosti v úhrnnej hodnote viac ako 1 700 EUR pri jednotlivom majetku za bežné účtovné obdobie, zvyšujú 
obstarávaciu cenu dlhodobého hmotného majetku. Náklady na technické zhodnotenie v úhrnnej hodnote 
1 700 EUR a menej pri jednotlivom majetku za bežné účtovné obdobie a náklady na prevádzku, údržbu a 
opravy sa účtujú do nákladov bežného účtovného obdobia.  
 
Dlhodobý hmotný majetok do výšky 1 700 EUR je jednorazovo odpísaný do nákladov spoločnosti v roku 
jeho obstarania.  
 
d) Dlhodobý hmotný majetok obstaraný iným spôsobom  
 
Spoločnosť neeviduje dlhodobý hmotný majetok obstaraný iným spôsobom.  
 
e) Dlhodobý finančný majetok  
 
Finančný majetok je klasifikovaný ako dlhodobý finančný majetok, ak je jeho doba splatnosti alebo 
vyrovnania iným spôsobom dlhšia ako 1 rok. Dlhodobý finančný majetok, ktorý predstavuje podiel  
na základnom imaní vo výške viac než 50 %, je klasifikovaný ako podielové cenné papiere a podiely  
v ovládanej osobe, pokiaľ ide o podiel väčší ako 20 % ako podielové cenné papiere a podiely  
v spoločnosti s podstatným vplyvom. Ostatné podielové cenné papiere a podiely a dlhové cenné papiere, 
ktoré nie sú cennými papiermi držanými do splatnosti, sú klasifikované ako realizovateľné cenné papiere a 
podiely.  
 
Dlhodobý finančný majetok je evidovaný v obstarávacej cene. Obstarávacia cena obsahuje cenu obstarania 
majetku a náklady súvisiace s obstaraním.  
 
f) Pohľadávky  
 
Pohľadávky sú v účtovníctve ocenené ich menovitou hodnotou. V prípade pochybných a sporných 
pohľadávok spoločnosť vytvára adekvátnu opravnú položku k pohľadávkam.  
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Pri dlhodobých pohľadávkach je opravnou položkou upravená hodnota pohľadávky na jej hodnotu v čase 
účtovania a vykazovania (súčasná hodnota).  
 
g) Krátkodobý finančný majetok  
 
Peňažné prostriedky a ceniny sú ocenené v ich menovitej hodnote.  
 
h) Časové rozlíšenie na strane aktív súvahy  
 
Spoločnosť účtuje na účtoch časového rozlíšenia v súlade so zásadou o účtovaní nákladov a výnosov  
do obdobia, s ktorým časovo a vecne súvisia, ide o anticipatívne a tranzitívne položky časového rozlíšenia. 
Časové rozlíšenie na strane aktív súvahy je vyjadrené v očakávanej menovitej hodnote. 
 
i) Rezervy  
 
Spoločnosť tvorí rezervy (§26 Zákona 431/2002 Z.z. o účtovníctve) na predpokladané riziká, straty a 
zníženia hodnoty súvisiace so záväzkami s neurčitým časovým vymedzením alebo výškou. Rezervy sú 
vyjadrené v očakávanej výške záväzku. 
 
j) Záväzky  
 
Záväzky (vrátane úverov a výpomocí) sú ocenené v ich menovitej hodnote. Ak sa pri inventarizácií 
záväzkov zistí, že suma záväzkov je iná ako ich výška v účtovníctve, uvedú sa záväzky v účtovníctve aj  
v účtovnej závierke v tomto zistenom ocenení.  

 
k) Časové rozlíšenie na strane pasív súvahy  
 
Spoločnosť účtuje na účtoch časového rozlíšenia v súlade so zásadou o účtovaní nákladov a výnosov  
do obdobia, s ktorým časovo a vecne súvisia, ide o anticipatívne a tranzitívne položky časového rozlíšenia. 
Časové rozlíšenie na strane pasív súvahy je vyjadrené v očakávanej menovitej hodnote. 
 
l) Prenajatý majetok  
 
Spoločnosť účtuje pri prenajatom majetku (operatívny prenájom) nájomné súvisiace s bežným obdobím 
priamo do nákladov v zmysle časovej a vecnej súvislosti.  

 
m) Daň z príjmov  
 
Splatná daň z príjmov sa vypočíta zo základu dane z príjmov a sadzby ustanovenej Zákonom o dani  
z príjmov.  
Odložená daň je počítaná metódou záväzkov. Odložená daň z príjmov sa účtuje pri dočasných rozdieloch 
medzi účtovnou hodnotou majetku a účtovnou hodnotou záväzkov vykázanou v súvahe a ich daňovou 
základňou, pri možnosti umorovať daňovú stratu v budúcnosti a pri možnosti previesť nevyužité daňové 
odpočty a iné daňové nároky do budúcich období. Odložená daň sa vypočíta s použitím sadzby dane platnej 
v nasledujúcich účtovných obdobiach.  
2. PLÁN ODPISOVANIA DLHODOBÉHO MAJETKU  

 
Spoločnosť má zostavený odpisový plán ako podklad pre vyčíslenie oprávok odpisovaného majetku  
v priebehu jeho používania. Účtovné odpisy sú vypočítané z ceny, v ktorej je majetok ocenený  
v účtovníctve a to do jej výšky.  
 
Spoločnosť odpisuje dlhodobý nehmotný majetok metódou rovnomerného odpisovania  
na základe odpisových sadzieb odvodených od predpokladanej doby používania zodpovedajúcej spotrebe 
budúcich ekonomických úžitkov z majetku. Daňové odpisy dlhodobého nehmotného majetku sú v zmysle 
zákona č. 595/2003 Z.z. o dani z príjmov rovnaké ako účtovné odpisy. 
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Dlhodobý hmotný majetok spoločnosť odpisuje metódou rovnomerného odpisovania po dobu stanovenej 
životnosti odpisovaného majetku. 
 
Druh majetku Doba 

odpisovania 
Metóda odpisovania Ročná sadzba odpisov 

Oceniteľné práva - Immopark 20 rokov rovnomerná 5,00 % 

Vecné bremená - Immopark 30 rokov rovnomerná 3,33 % 

Budovy – leasing 20 rokov rovnomerná 5,00 % 

Budovy – Immopark 30 rokov rovnomerná 3,33 % 

Inžinierske siete - Immopark 30 rokov rovnomerná 3,33 % 

 
Pre daňové účely spoločnosť odpisuje svoj dlhodobý hmotný majetok v zmysle § 22 – 29 zákona č. 
595/2003 Z.z. o dani z príjmov.  
 
3. ZÁSADY PRE TVORBU OPRAVNÝCH POLOŽIEK  
 
Opravné položky sa tvoria na základe zásady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladať, že došlo k 
zníženiu hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v účtovníctve. Predpoklad zníženia hodnoty majetku je 
opodstatnený, ak nastala skutočnosť, ktorá je dôvodom na odhad zníženia budúcich ekonomických úžitkov 
z tohto majetku. 
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.  
 
a) Zásady pre tvorbu opravných položiek k neodpisovanému dlhodobému majetku 

 
Pri tvorbe opravnej položky k neodpisovanému dlhodobému majetku sa porovnávajú: 

- predpokladaná hodnota ďalšieho využitia majetku spoločnosťou, 
- predpokladaná predajná cena znížená o náklady na predaj. 

 
Vyššia hodnota z uvedených dvoch hodnôt sa ďalej porovnáva s účtovnou hodnotu neodpisovaného 
dlhodobého majetku, pričom účtovnou hodnotu sa rozumie ocenenie po zohľadnení už vytvorenej opravnej 
položky. Opravná položka sa tvorí v sume rozdielu medzi účtovnou hodnotu a predpokladanou hodnotou 
ďalšieho využitia dlhodobého majetku, resp. predpokladanou predajnou cenou zníženou o náklady 
súvisiace s predajom. 
b) Zásady pre tvorbu opravných položiek k pohľadávkam 

 
Spoločnosť tvorí opravnú položku k pohľadávkam nasledovne: 
  

Kritériá Opravná položka v % 
Po splatnosti 361 – 720 dní 20 
Po splatnosti 721 - 1080 dní 50 
Po splatnosti viac ako 1080 dní 100 
Pochybné a sporné pohľadávky 100 
V konkurze 100 

 
V prípade pohľadávky so zostatkovou dobou splatnosti dlhšou ako 1 rok, upravuje sa hodnota pohľadávky 
na jej hodnotu v čase účtovania a vykazovania (súčasná hodnota).  
 
4. PREPOČET ÚDAJOV V CUDZÍCH MENÁCH NA MENU EURO  
 
V účtovníctve sa majetok a záväzky vyjadrené v cudzej mene prepočítavajú na menu euro kurzom určeným 
v kurzovom lístku Európskej centrálnej banky v deň predchádzajúci dňu uskutočnenia účtovného prípadu 
alebo v iný deň, ak to ustanovuje osobitný predpis.  
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Účtovná jednotka ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka, prepočíta na menu euro majetok a 
záväzky vyjadrené v cudzej mene s výnimkou prijatých a poskytnutých preddavkov kurzom vyhláseným 
Európskou centrálnou bankou.  
Kurzové rozdiely vzniknuté počas roka ako aj kurzové rozdiely vzniknuté pri prepočte majetku a záväzkov 
ku dňu zostavenia účtovnej závierky ovplyvňujú hospodársky výsledok bežného účtovného obdobia.  
 
5. ZMENY SPÔSOBOV OCEŇOVANIA, ODPISOVANIA, VYKAZOVANIA, POSTUPOV ÚČTOVANIA  
 
V účtovnej jednotke sa počas roka neuskutočnili zmeny spôsobov oceňovania, spôsobov odpisovania, 
postupov účtovania, usporiadania položiek účtovnej závierky ani obsahového vymedzenia týchto položiek 
oproti predchádzajúcemu účtovnému obdobiu, ak nie je uvedené inak, okrem tých, ktoré vyplývali priamo 
zo zmien v slovenskej účtovnej legislatíve.  
 

E. INFORMÁCIE O ÚDAJOCH NA STRANE AKTÍV A PASÍV SÚVAHY  
 
1. ÚDAJE O ZÁVÄZKOCH 

 

Názov položky Bežné účtovné obdobie
Bezprostredne predchádzajúce 

účtovné obdobie
Záväzky so zostatkovou dobou 
splatnosti nad päť rokov

0 0
 

 
a) Informácie o bankových úveroch, pôžičkách a krátkodobých finančných výpomociach  

 

Názov položky Mena 
Úrok  
p. a.  
v % 

Splatnosť 

Suma istiny  
v príslušnej 

mene za bežné 
účtovné obdobie 

Suma istiny v príslušnej 
mene za bezprostredne 

predchádzajúce  
účtovné obdobie 

Bankový úver v Erste bank 
– dlhodobá časť 

EUR Trhový 2020 - 2030 18 838 559 20 221 187 

Dlhodobé bankové úvery 18 838 559 20 221 187 

Bankové úvery v Erste 
bank – krátkodobá časť 

EUR Trhový 01-12/2023 1 276 271 1 169 915 

Krátkodobé bankové úvery  1 276 271 1 169 915 

 
b) Zabezpečenie jednotlivých úverov  

 
Záruky na úvery spoločnosti poskytla spoločnosť Erste Group Immorent GmbH vo výške 
20 114 830 Eur.  
 

F. INFORMÁCIE O VÝNOSOCH  
 
1. TRŽBY ZA VLASTNÉ VÝKONY A TOVAR  
 
Celkové tržby za vlastné výrobky, tovary a služby dosiahli 4 223 356 Eur za rok 2023 a 3 914 682 Eur za 
rok 2022. Ich rozdelenie podľa oblastí odbytu a typu je nasledovné: 

Oblasť odbytu 

Typ výrobkov, tovarov a služieb 

Prenájom nehnuteľností 

Bežné účtovné obdobie 
Bezprostredne predchádzajúce 

účtovné obdobie 
Slovensko 4 223 356 3 914 682 
Spolu 4 223 356 3 914 682 



 
Poznámky Úč PODV 3-01 IČO: 35734507 DIČ: 2020269339 
 
Poznámky individuálnej účtovnej závierky zostavenej k 31. decembru 2023 
(údaje v tabuľkách sú uvedené v celých eurách, ak nie je uvedené inak) 
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G. INÉ AKTÍVA A INÉ PASÍVA 
 
1. PODMIENENÉ ZÁVÄZKY 
 
Podané daňové priznania Spoločnosti zostávajú otvorené a môžu byť predmetom kontroly počas obdobia 
piatich rokov, v určitých prípadoch počas obdobia desiatich rokov. Skutočnosť, že určité obdobie alebo 
daňové priznanie vzťahujúce sa na toto obdobie bolo kontrolované, nemá vplyv na vylúčenie tohto obdobia 
z prípadnej ďalšej kontroly počas obdobia piatich alebo desiatich rokov. 
 

H. SKUTOČNOSTI, KTORÉ NASTALI PO DNI, KU KTORÉMU SA ZOSTAVUJE 
ÚČTOVNÁ ZÁVIERKA DO DŇA ZOSTAVENIA ÚČTOVNEJ ZÁVIERKY  

 
Spoločnosti nie sú známe žiadne iné skutočnosti, ktoré vznikli po dni, ku ktorému je zostavená účtovná 
závierka, ktoré by významným spôsobom menili výsledky účtovnej závierky za rok 2023, resp. by 
významným spôsobom ovplyvnili činnosť spoločnosti v nasledujúcich účtovných obdobiach. 
 


