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Sprava nezavislBho auditora 
Spolocnikovi a konatel'ovi spolocnosti Eurovea 2, s. r. o. 

Nazor 

Uskutocnili sme audit uctovnej zavierky spolocnosti Eurovea 2, s. r. o. (,,Spolocnost"'}, ktora obsahuje: 

• suvahu k 31. decembru 2023;

• vykaz ziskov a strat za rok konciaci sa k uvedenemu datumu; a

• poznamky, ktore obsahuju suhrn vyznamnych uctovnych zasad a uctovnych met6d .

Podra nasho nazoru, prilozena uctovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz financnej situacie 
Spolocnosti k 31. decembru 2023 a vysledku jej hospodarenia za rok konciaci sa k uvedenemu datumu 
podra zakona c. 431/2002 Z. z. o uctovnictve v zneni neskorsich predpisov (,,zakon o uctovnictve"). 

Zaklad pre nazor 

Audit sme vykonali podra medzinarodnych auditorskych standardov (International Standards on 
Auditing, ISA). Nasa zodpovednost' podl'a tychto standardov je uvedena v nasej sprave v odseku 
Zodpovednost' auditora za audit uctovnej zavierky. Od Spolocnosti sme nezavisli podra ustanoveni 
zakona c. 423/2015 Z. z. o statutarnom audite a o zmene a doplneni zakona c. 431/2002 Z. z. o 
uctovnictve v zneni neskorsich predpisov (,,zakon o statutarnom audite") tykajucich sa etiky, vratane 
Etickeho k6dexu auditora, relevantnych pre nas audit uctovnej zavierky a splnili sme aj ostatne 
poziadavky tychto ustanoveni tykajucich sa etiky. Sme presvedceni, ze auditorske d6kazy, ktore sme 
ziskali, poskytuju dostatocny a vhodny zaklad pre nas nazor. 
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lne skutocnosti 

Uctovna zavierka Spolocnosti za rok konciaci 31. decembra 2022 bola overena inym auditorom, ktory 
9. augusta 2023 vyjadril na tuto uctovnu zavierku nemodifikovany nazor.

Tata sprava je vydana na zaklade dobrovorne vykonaneho auditu, pretoze Spolocnost' nedosiahla 
verkostne kriteria na vznik povinnosti overit' uctovnu zavierku audftorom podra § 19 ads. 1 pfsm. a) 
zakona o uctovnfctve. 

Zodpovednost' statutarneho organu a osob poverenych spravou a riadenim za uctovnu 
zavierku 

$tatutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto uctovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy a 
verny obraz podra zakona o uctovnfctve a za tie interne kontroly, ktore povazuje za potrebne na 
zostavenie uctovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamne nespravnosti, ci uz v dosledku podvodu alebo 
chyby. 

Pri zostavovani uctovnej zavierky je statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti 
Spolocnosti nepretrzite pokracovat' vo svojej cinnosti, za opfsanie skutocnostf tykajucich sa 
nepretrziteho pokracovania v cinnosti, ak je to potrebne, a za pouzitie predpokladu nepretrziteho 
pokracovania v cinnosti v uctovnfctve, ibaze by mal v umysle Spolocnost' zlikvidovat' alebo ukoncit' jej 
cinnost', alebo by nemal inu realisticku moznost' nez tak urobit'. 

Osoby poverene spravou a riadenfm su zodpovedne za dohrad nad procesom financneho vykaznictva 
Spolocnosti. 

Zodpovednost' auditora za audit uctovnej zavierky 

Nasou zodpovednost'ou je ziskat' primerane uistenie, ci uctovna zavierka aka celok neobsahuje 
vyznamne nespravnosti, ci uz v dosledku podvodu alebo chyby, a vydat' spravu audftora, vratane 
nazoru. Primerane uistenie je uistenie vysokeho stupna, ale nie je zarukou toho, ze audit vykonany 
podra medzinarodnych audftorskych standardov vzdy odhalf vyznamne nespravnosti, ak take existuju. 
Nespravnosti m6zu vzniknut' v d6sledku podvodu alebo chyby a za vyznamne sa povazuju vtedy, ak by 
sa dalo odovodnene ocakavat', ze jednotlivo alebo v suhrne by mohli ovplyvnit' ekonomicke rozhodnutia 
pouzfvaterov, uskutocnene na zaklade tejto uctovnej zavierky. 

V ramci auditu uskutocneneho podra medzinarodnych audftorskych standardov, pocas celeho auditu 
uplatnujeme odborny usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho: 

• 

• 

• 

• 

ldentifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti uctovnej zavierky, ci uz v d6sledku 
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutocnujeme audftorske postupy reagujuce na tieto rizika a 
zfskavame audftorske d6kazy, ktore su dostatocne a vhodne na poskytnutie zakladu pre nas nazor. 
Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vyssie aka toto riziko v dosledku 
chyby, pretoze podvod maze zahrnat' tajnu dohodu, falsovanie, umyselne vynechanie, nepravdive 
vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly. 

Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnut' 
auditorske postupy vhodne za danych okolnostf, ale nie za ucelom vyjadrenia nazoru na efektfvnost' 
internych kontrol Spolocnosti. 

Hodnotfme vhodnost' pouzitych uctovnych zasad a uctovnych met6d a primeranost' uctovnych 
odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacif, uskutocnene statutarnym organom. 

Robfme zaver o tom, ci statutarny organ vhodne v uctovnfctve pouzfva predpoklad nepretrziteho 
pokracovania v cinnosti a na zaklade zfskanych audftorskych d6kazov zaver o tom, ci existuje 
vyznamna neistota v suvislosti s udalost'ami alebo okolnost'ami, ktore by mohli vyznamne 
spochybnit' schopnost' Spolocnosti nepretrzite pokracovat' v cinnosti. Ak dospejeme k zaveru, ze 
vyznamna neistota existuje, sme povinnf upozornit' v nasej sprave audftora na suvisiace informacie 
uvedene v uctovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatocne, modifikovat' nas nazor. 

2 



• 

Nase zavery vychadzaju z audftorskych dokazov zfskanych do datumu vydania naseJ spravy 
audftora. Buduce udalosti alebo okolnosti vsak m6zu sp6sobit', ze Spolocnost' prestane pokracovat' 
v nepretrzitej cinnosti. 

Hodnotime celkovu prezentaciu, strukturu a obsah uctovnej zavierky vratane informacii v nej 
uvedenych, ako aj to, ci uctovna zavierka zachytava uskutocnene transakcie a udalosti sposobom, 
ktory vedie k ich vernemu zobrazeniu. 

S osobami poverenymi spravou a riadenfm komunikujeme okrem ineho o planovanom rozsahu a 
harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane vsetkych vyznamnych nedostatkov 
internej kontroly, ktore pocas nasho auditu zistime . 

Audftorska spolocnost': 

KPMG Slovensko spol. s r.o. 
Licencia SKAU c. 96 

Bratislava, 8. augusta 2024 

• 

C.liccncic 9(:
• 

Zodpovedny audftor: 

Ing. Branislav Prokop 
Licencia UDVA c. 1024 
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POZNÁMKY K ÚČTOVNEJ ZÁVIERKE 2023 

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 

   

Prenájom 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 2023 
 
Test veľkostnej skupiny účtovnej jednotky (2 ZoU) 
(Do veľkostnej skupiny malá 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 

Áno/Nie 

Netto aktíva celkom 213 708 310€ 171 501 146€ Áno 
Čistý obrat celkom        13 189 460€ 630 472€ Nie 
Počet zamestnancov 0 0 Nie 
 
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) 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 bezprostredne predchádzajúce účtovné obdobie príslušným orgánom 
účtovnej jednotky: 29.12.2023 
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4) Právny dôvod na zostavenie účtovnej závierky: 
 
Účtovná závierka obchodnej spoločnosti k 31.12.2023 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 01.01.2023 do 31.12.2023. 
 

5) Informácie o skupine: 
 

Spoločnosť sa zahŕňa do konsolidovanej účtovnej závierky spoločnosti TRENESMA DEVELOPMENT LIMITED, 
Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 2nd Floor, Flat/Office 23, Nikózia 1061, Cyperská republika. 
 
Túto konsolidovanú účtovnú závierku je možné dostať priamo v sídle spoločnosti TRENESMA DEVELOPMENT 
LIMITED. Táto konsolidovaná účtovná závierka je jediná, do ktorej sa Spoločnosť zahŕňa. 
 

6) 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 2023 poskytnuté žiadne záruky, pôžičky alebo iné formy 
zabezpečenia, ani finančné prostriedky alebo iné plnenia na súkromné účely členov. (2022: žiadne) 
 
 

Článok III – INFORMÁCIE O PRIJATÝCH POSTUPOCH 
 
1) Východiská pre zostavenie účtovnej závierky 
 
Účtovná závierka bola zostavená za predpokladu nepretržitého trvania Spoločnosti (going concern).  
 
K 31. decembru 2023 krátkodobé záväzky Spoločnosti (číslo riadku 122, 136, 139 a 145 Súvahy) prevyšujú jej 
krátkodobý majetok (čísla riadkov 53, 71, 76 a 78 Súvahy) o 114 902 tisíc EUR. Výsledok hospodárenia (číslo riadku 
61 Výkazu ziskov a strát) je strata -8 835 tisíc EUR. 

 
Okrem toho pomer vlastného imania a záväzkov Spoločnosti k 31.12.2023 je menej ako 8 ku 100. Spoločnosť je 
v zmysle Obchodného zákonníka od 1.1.2018 v kríze. Spoločnosť si je vedomá, že podľa § 67b Obchodného 
zákonníka štatutárny orgán spoločnosti, ktorý zistil alebo s prihliadnutím na všetky okolnosti mohol zistiť, že 
spoločnosť je v kríze, je povinný v súlade s požiadavkami potrebnej odbornej alebo náležitej starosti urobiť všetko, čo 
by v odbornej situácii urobila iná rozumne starostlivá osoba v obdobnom postavení na jej prekonanie. Novela 
Obchodného zákonníka s účinnosťou od 1. januára 2016 zakazuje spoločnosti, ktorá je v kríze vrátiť plnenie 
nahrádzajúce vlastné zdroje spolu s príslušenstvom a zmluvnou pokutou. Zákaz vrátenia plnenia nahrádzajúceho 
vlastné zdroje platí aj v prípade, ak by sa v dôsledku toho spoločnosť do krízy dostala. (§ 67f). 
 
Rozdiel medzi krátkodobým majetkom a krátkodobými záväzkami Spoločnosti riadi nasledujúcim spôsobom: 
 

 Spoločnosť k 31. decembru 2023 vykazuje ako krátkodobý syndikovaný bankový úver vo výške 98 000 tisíc 
EUR, ktorého splatnosť bola v marci 2024. V priebehu marca 2024 podpísala Spoločnosť s bankami dodatok 
k syndikovanému bankovému úveru, ktorým bola splatnosť úveru predĺžená do roku 2025. 
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 Spoločnosť k 31. decembru 2023 vykazuje ako krátkodobý bankový úver č.2 vo výške 17 342 tisíc EUR, 
ktorého splatnosť je v decembri 2024. Spoločnosť rokuje s finančnou inštitúciou o prolongácii splatnosti úveru 
s dátumom splatnosti december 2025.   

 Dĺžka obdobia uzatvorených zmlúv v súvislosti s kontokorentnými úvermi, ktoré sú čerpané vo výške 1 960 tisíc 
EUR, je pravidelne predlžovaná. 

 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. 

 
Vedenie Spoločnosti je preto presvedčené, že vyššie uvedené faktory nepredstavujú udalosti alebo podmienky, ktoré 
môžu vyvolať závažné pochybnosti o nepretržitom pokračovaní v činnosti Spoločnosti. 
 
Účtovné metódy a všeobecné účtovné zásady boli účtovnou jednotkou konzistentne aplikované.    
 
2) – 13) Informácia o účtovných zásadách a účtovných metódach a spôsoboch oceňovania majetku a záväzkov 
 
2) Použitie odhadov a úsudkov 

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. 
 
Úsudky 
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. 
 
Neistoty v odhadoch a predpokladoch 
Informácie o tých neistotách v predpokladoch a odhadoch, pri ktorých existuje signifikantné riziko, že by mohli viesť k  
významnej úprave v nasledujúcom účtovnom období sú bližšie opísané v nasledujúcom bode poznámok: 

 Dlhodobý hmotný majetok a dlhodobý nehmotný majetok – určenie predpokladanej doby používania a 
predpokladaného priebehu opotrebenia; 

 Opravné položky k majetku (dlhodobý majetok) – kľúčové predpoklady týkajúce sa odhadu zníženia budúcich 
ekonomických úžitkov. 

 
3) Dlhodobý hmotný a 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 
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Predpokladaná Metóda Ročná odpisová
doba používania

v rokoch
Stavby - hrubá stavba Eurovea 2 65 lineárna 1,53
Stavby - technické zariadenie budovy, 
infraštruktúra

45 lineárna 2,22

Stavby - interiérové práce 25 lineárna 4
Drobný dlhodobý hmotný majetok 1 lineárna 100
Počítače, technické vybavenie, modely 2 lineárna 50

sadzba v %odpisovania

 
 
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 nakupovaný sa oceňuje obstarávacou cenou, ktorá zahŕňa cenu obstarania a náklady 
súvisiace s obstaraním. Súčasťou obstarávacej ceny dlhodobého nehmotného 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 % 
Softvér 4 lineárna 25 
Vecné bremeno 20-30 lineárna 5 – 3,33 
 
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 nehmotný majetok, ktorého obstarávacia cena je do 2 400€ sa 
odpisuje individuálne. 
 
Posúdenie zníženia hodnoty majetku 
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. 
 
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, 
 zastaralosť 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) 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 
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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.  
 
5) 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. 
 
6) 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. 
 
7) 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. 
 
Zníženie hodnoty dlhodobého majetku a zásob 
Ku každému dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka, je účtovná hodnota majetku Spoločnosti, iného ako 
odloženej daňovej pohľadávky posudzovaná s cieľom zistiť, či existujú indikátory, že by mohlo dôjsť k zníženiu hodnoty 
majetku. Ak takéto indikátory existujú, potom sa odhadnú predpokladané budúce ekonomické úžitky z daného 
majetku.  
 
Opravné položky vykázané v predchádzajúcich obdobiach sa prehodnocujú ku každému dňu, ku ktorému sa zostavuje 
účtovná závierka s cieľom zistiť, či existujú indikátory, ktoré by naznačovali, že došlo k zmene v predpoklade zníženia 
hodnoty majetku alebo tento predpoklad prestal existovať. Opravná položka sa zruší, ak došlo k zmene predpokladov 
použitých na určenie predpokladaných ekonomických úžitkov z daného majetku. Opravná položka sa zruší len v 
rozsahu, v akom účtovná hodnota majetku neprevýši tú účtovnú hodnotu, ktorá by bola stanovená po zohľadnení 
odpisov, ak by opravná položka nebola vykázaná.  
Zásady posúdenia zníženia hodnoty dlhodobého majetku sú opísané aj v bode 3. 
 
Zníženie hodnoty finančného majetku a pohľadávok  
Ku každému dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka sa finančný majetok, ktorý nie je ocenený reálnou 
hodnotou posudzuje s cieľom zistiť, či existujú objektívne dôkazy zníženia jeho hodnoty. 
 
Medzi objektívne dôkazy o znížení hodnoty finančného majetku patrí nesplácanie dlhu alebo protiprávne konanie 
dlžníka, reštrukturalizácia pohľadávok Spoločnosti za podmienok, o ktorých by Spoločnosť za normálnej situácie 
neuvažovala, indikácie, že na majetok dlžníka alebo emitenta bude vyhlásený konkurz, alebo skutočnosť, že pre cenný 
papier prestal existovať aktívny trh. Objektívnym dôkazom zníženia hodnoty investícií do majetkových cenných 
papierov je aj významné alebo dlhodobé zníženie ich reálnej hodnoty pod úroveň ich obstarávacej ceny.  
 
Predpokladané budúce ekonomické úžitky z investícií Spoločnosti v podielových cenných papieroch a v podieloch a z 
pohľadávok sa vypočítajú ako súčasná hodnota odhadovaných diskontovaných budúcich peňažných tokov. Pri určení 
návratnej hodnoty úverov a pohľadávok sa tiež berie do úvahy schopnosť a výkonnosť dlžníka a hodnota kolaterálov a 
záruk od tretích strán. 
 
Opravná položka sa zruší, ak následné zvýšenie predpokladaných budúcich ekonomických úžitkov možno objektívne 
spájať s udalosťou, ktorá nastala po vykázaní opravnej položky. 
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8) 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. 
 
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.  
 
 
10) 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. 
 

11) 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. 
 
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. 
 

Na úbytok rovnakej cudzej meny v hotovosti alebo z devízového účtu sa na prepočet cudzej meny na eurá použije 
referenčný výmenný kurz určený a vyhlásený Európskou centrálnou bankou alebo Národnou bankou Slovenska v deň 
predchádzajúci dňu uskutočnenia účtovného prípadu. 
 
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. 
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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. 
 
12) Prenájom (lízing) (Spoločnosť ako prenajímateľ) 

Finančný prenájom. Finančný prenájom je obstaranie dlhodobého hmotného majetku na základe nájomnej zmluvy s 
dojednaným právom kúpy prenajatej veci za dohodnuté platby počas dohodnutej doby nájmu. Majetok prenajatý  
formou finančného prenájmu vykazuje ako svoj majetok a odpisuje ho jeho nájomca, nie vlastník.  

Súčasťou dohodnutých platieb je aj kúpna cena, za ktorú na konci dohodnutej doby finančného prenájmu prechádza 
vlastnícke právo k prenajatému majetku z prenajímateľa na nájomcu.  

Dohodnutá doba nájmu je najmenej 60 % doby odpisovania podľa daňových predpisov. V prípade nájmu pozemku je 
doba nájmu najmenej 60 % doby odpisovania hmotného majetku zaradeného do odpisovej skupiny 5 resp. 6 (budovy 
a stavby, doba odpisovania pre daňové účely 20 resp. 40 rokov). 

V deň odovzdania majetku nájomcovi sa v účtovníctve prenajímateľa účtuje pohľadávka z nájmu na účet 374 – 
Pohľadávky z nájmu vo výške dohodnutých platieb znížených o nerealizované finančné výnosy so súvzťažným 
zápisom v prospech príslušného účtu výnosov. Vyradenie prenajatého majetku z účtovníctva prenajímateľa sa účtuje 
na ťarchu príslušného účtu nákladov so súvzťažným zápisom v prospech príslušného účtu majetku. 

Platba nájomného je alokovaná medzi splátku istiny a finančné výnosy, vypočítané metódou efektívnej úrokovej miery. 
Finančné výnosy sa účtujú na ťarchu účtu 662 – Úroky. 

Operatívny prenájom. Majetok prenajatý na základe operatívneho prenájmu vykazuje ako svoj majetok jeho vlastník, 
nie nájomca. Prenájom majetku formou operatívneho leasingu sa účtuje do výnosov priebežne počas doby trvania 
leasingovej zmluvy 

 
13) 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 výrobkov a tovaru sa vykazujú v deň splnenia dodávky podľa Obchodného zákonníka, podľa 
Incoterms alebo iných podmienok dohodnutých v zmluve.  
 
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. 
 
14) 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. 
 
15) 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 2023 Spoločnosť neúčtovala o oprave významných chýb minulých období. 
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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 nastalo 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 78 304 051 EUR, z čoho čistka 60 529 986 EUR -  predstavuje pôžičky, ktoré vyplývajú zo Zmluvy o pôžičke v 
rámci skupiny a čiastka 13 567 957 – predstavuje pôžičky od tretích strán. Čiastka 3 130 247 EUR predstavuje 
zádržné voči dodávateľom, ktorí dodávajú stavebné práce.  

 

Štruktúra záväzkov (okrem záväzkov zo sociálneho fondu a odloženého daňového záväzku) podľa zostatkovej doby 
splatnosti je uvedená v nasledujúcom prehľade: 

    31. 12. 2023   31. 12. 2022 

    EUR   EUR 

Záväzky po splatnosti   920 565   4 617 921 

Záväzky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka   121 615 585   75 877 101 

Záväzky so zostatkovou dobou splatnosti 1 až 5 rokov   78 304 051   70 016 303 

Záväzky so zostatkovou dobou splatnosti dlhšou ako 5 rokov   0   0 

Záväzky spolu   200 840 201   150 511 325 

 

 

 

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) Základné imanie Spoločnosti k 31. decembru 2023 je 15 875 000 EUR (k 31. decembru 2022 je 15 875 000 EUR) 
 
7) Informácie o porovnateľnom období: 
 
Spoločnosť v roku 2022 vykazovala na riadku 111 súvahy depozity prijaté od budúcich nájomníkov. V roku 2023 dané 
depozity boli vykázané na riadku 110 súvahy. Spoločnosť v roku 2022 vykázala v riadku 109 ostatné záväzky v rámci 
podielovej účasti okrem záväzkov voči prepojeným účtovným jednotkám a v roku 2023 dané záväzky vykázala na 
riadku 108.  
 
 
 

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 
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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. 
4) Prenajatý majetok 

Hlavnou činnosťou Spoločnosti je prenájom obchodnej galérie a kancelárskych priestorov tretím osobám na základe 
nájomných zmlúv. Ročné výnosy z nájomného sú približne 2 791 tisíc EUR. Nájomné zmluvy s nájomníkmi sú 
uzatvorené individuálne prevažne na obdobie 5 až 10 rokov. Prenajaté obchodné priestory a kancelárie vykazuje 
Spoločnosť v súvahe ako dlhodobý hmotný majetok v zostatkovej hodnote približne 202 772 tisíc Eur. 

 

 

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 1.1.2023 do 31.12.2023. 

 
 
 

Článok VII – OSTATNÉ INFORMÁCIE 
 
Spoločnosť otvorila v roku 2023 druhú časť nákupného centra Eurovea 2.  
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