
Poznámky Úč POD 3-01    IČO: 52559874, DIČ: 2121102511 
 
A. INFORMÁCIE O ÚČTOVNEJ JEDNOTKE 
 
1. Všeobecné informácie o spoločnosti 
  
Názov spoločnosti: Raiffeisen Property Estate s.r.o. (ďalej len Spoločnosť) 
Sídlo spoločnosti: Gajova 4,  811 09  Bratislava.  
 
Spoločnosť bola založená 02.07.2019 a do obchodného registra bola zapísaná 17.09.2019  
(Obchodný register Mestského súdu Bratislava III, oddiel Sro, vložka č. 140379/B).  
 
 
2. Predmet činnosti Spoločnosti 
 
- kúpa tovaru na účely jeho predaja konečnému spotrebiteľovi (maloobchod) alebo iným 

prevádzkovateľom živnosti (veľkoobchod)  
- činnosť podnikateľských, organizačných a ekonomických poradcov 
- organizovanie kultúrnych a iných spoločenských podujatí  
- sprostredkovateľská činnosť v oblasti obchodu  
- prenájom hnuteľných vecí  
- prieskum trhu a verejnej mienky  
- administratívne služby  
- prenájom nehnuteľností, bytových a nebytových priestorov bez poskytovania iných než 

základných služieb spojených s prenájmom  
 
 
3. Schválenie účtovnej závierky zostavenej za predchádzajúce obdobie 
 

 Účtovná závierka bola schválená riadnym  
valným zhromaždením.        ÁNO  NIE 
 

Účtovná závierka k 31.12.2023 za predchádzajúce účtovné obdobie bola schválená uznesením 
valného zhromaždenia Spoločnosti dňa 13.03.2024.  
 
 
4. Zverejnenie účtovnej závierky za predchádzajúce účtovné obdobie 
 
Účtovná závierka k 31.12.2023 bola uložená do registra účtovných závierok dňa 21.03.2024.  
 
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. 
 
 
5. Právny dôvod zostavenia účtovnej závierky 
 

 Účtovná závierka Spoločnosti je zostavená k poslednému dňu  
účtovného obdobia ako riadna účtovná závierka  
podľa §17 ods. 6 zákona NR SR č. 431/2002 Z. z. o účtovníctve  
za obdobie od 1.1.2024 do 31.12.2024      ÁNO  NIE 

 
 
6. Údaje o skupine  

 
Spoločnosť sa zahŕňa do konsolidovanej závierky so spoločnosťou  Raiffeisen Bank International AG, 
Viedeň (najvyššia materská spoločnosť) a jej pridruženými spoločnosťami. Konsolidovaná účtovná 
závierka je k dispozícii k nahliadnutiu vo Viedni v sídle spoločnosti.   
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B. INFORMÁCE O PRIJATÝCH ÚČTOVNÝCH POSTUPOCH 
 
1. Východiská pre zostavenie účtovnej závierky 
 
Účtovná závierka bola zostavená za predpokladu, že Spoločnosť bude nepretržite pokračovať vo 
svojej činnosti. 
 
 
2. Účtovné zásady a účtovné metódy  
 
Spoločnosť uplatnila účtovné zásady a účtovné metódy v súlade s platnými účtovnými predpismi.  
 
Spoločnosť vedie účtovníctvo na základe dodržania časovej a vecnej súvislosti nákladov a výnosov. 
Za základ sa berú všetky náklady a výnosy, ktoré sa vzťahujú na účtovné obdobie bez ohľadu 
na dátum ich platenia. 
 
Účtovné metódy a všeobecné účtovné zásady boli účtovnou jednotkou konzistentne aplikované. 
 
 
3. Zmeny oproti predchádzajúcemu účtovnému obdobiu 
 

Druh zmeny Dôvod zmeny Popis zmeny

Peňažné vyjadrenie vplyvu 

na hodnoty majetku, 

záväzkov, vlastného imania, 

výsledku hospodárenia

Spôsob oceňovania bez zmeny

Postupy účtovania bez zmeny

Usporiadanie položiek 

účtovnej závierky bez zmeny

Obsahové vymedzenie 

položiek účtovnej závierky bez zmeny

Spôsob odpisovania bez zmeny

 
 
4. 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.  
 
Spoločnosť   neidentifikovala   takú    neistotu  v   odhadoch  a  predpokladoch, pri  ktorej  by  
existovalo signifikantné riziko, že by mohla viesť k ich významnej úprave v nasledujúcom účtovnom 
období. 
 
 
5. Informácie o významných transakciách neuvádzaných v súvahe 
 
V bežnom účtovnom období neboli realizované transakcie, ktoré by mali významný vplyv na 
posúdenie finančnej situáciu Spoločnosti.  
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6. Spôsob a určenie ocenenia jednotlivých položiek majetku a záväzkov 

 
6.1. 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.). 
 
Súčasťou obstarávacej ceny dlhodobého hmotného majetku nie sú úroky z cudzích zdrojov ani 
realizované kurzové rozdiely, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého majetku do používania. 
 
 
6.2. Spôsob zostavenia odpisového plánu (účtovné odpisy) 
 
Predpokladaná doba používania, metóda odpisovania a odpisová sadzba dlhodobého majetku sú 
uvedené v nasledujúcej tabuľke: 
 

Por. 

čís.

Druh dlhodobého hmotného a 

nehmotného majetku

Predpokladaná doba 

používania

Ročná odpisová 

sadzba v %
Metóda odpisovania

1. Aktivované náklady na vývoj

2. Software

3. Oceniteľné práva 120 mesiacov 10 rovnomerná 

4. Goodwill

5. Ostatný nehmotný majetok 36 mesiacov 33,33 rovnomerná 

6. Stavby

          z toho: finančný prenájom

1

Samostatné hnuteľné veci a súbory 

hnuteľných vecí 48 mesiacov 25% rovnomerná  
 
 
6.3. Odpisy dlhodobého nehmotného majetku vychádzajú: 
 

 z predpokladanej doby používania a predpokladaného priebehu 
jeho opotrebenia  

 
Odpisovať sa začína: 

 prvým dňom mesiaca nasledujúcom po mesiaci, kedy bol majetok uvedený 
 do používania  

 prvým dňom mesiaca, v ktorom bol majetok uvedený do používania  

 inak  
 
Drobný dlhodobý nehmotný majetok, ktorého obstarávacia cena (resp. vlastné náklady) je 2 400 EUR 
a nižšia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedení do používania. 
 
Účtovné a daňové odpisy dlhodobého nehmotného majetku sa rovnajú. 
  
 
6.4. Odpisy dlhodobého hmotného majetku vychádzajú: 

 

  z predpokladanej doby používania a predpokladaného priebehu 
jeho opotrebenia  

 z doby odpisovania stanovenej zákonom o dani z príjmov  
 
Odpisovať sa začína: 

 prvým dňom mesiaca nasledujúcom po mesiaci, kedy bol majetok uvedený 
 do používania  

 prvým dňom mesiaca, v ktorom bol majetok uvedený do používania  

 inak (text)  
 
Drobný dlhodobý hmotný majetok, ktorého obstarávacia cena (resp. vlastné náklady) je 1 700 EUR a 
nižšia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedení do používania. Pozemky sa neodpisujú. 
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Hodnota obstarávaného dlhodobého hmotného majetku, ktorý sa používa, sa zníži o opravnú položku 
vo výške zodpovedajúcej opotrebeniu. 
V prípade prechodného zníženia úžitkovej hodnoty dlhodobého majetku, ktorá bola zistená pri 
inventarizácii a je výrazne nižšia ako jeho ocenenie v účtovníctve po odpočítaní oprávok, je vytvorená 
opravná položka na úroveň jeho zistenej úžitkovej hodnoty. 
 
Opravná položka sa tvorí na základe zásady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladať, že nastalo 
zníženie 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. 
 
Opravná položka k odpisovanému dlhodobému majetku, ktorého úžitková hodnota sa znižuje 
opotrebovaním, sa tvorí, ak predpokladané budúce ekonomické úžitky z tohto majetku sú nižšie ako 
jeho ocenenie v účtovníctve, pričom ocenením v účtovníctve sa na tieto účely rozumie ocenenie po 
zohľadnení oprávok a už vytvorenej opravnej položky. Opravná položka k neodpisovanému 
dlhodobému majetku sa tvorí, ak predpokladané budúce ekonomické úžitky z tohto majetku sú nižšie 
ako jeho ocenenie v účtovníctve. Ocenením neodpisovaného dlhodobého majetku v účtovníctve sa 
rozumie ocenenie po zohľadnení už vytvorenej opravnej položky. Ak predpokladaná predajná cena 
dlhodobého majetku po odpočítaní nákladov na predaj je vyššia ako predpokladaná hodnota ďalšieho 
využitia tohto majetku účtovnou jednotkou, pri tvorbe opravnej položky sa zohľadňuje predpokladaná 
predajná cena znížená o náklady na predaj. 
 
 
6.5. 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 prostredníctvom tvorby opravnej položky k o pochybným a nevymožiteľným 
pohľadávkam.  
 
Ak je zostatková doba splatnosti pohľadávky dlhšia než jeden rok, vytvára sa opravná položka, ktorá 
predstavuje rozdiel medzi menovitou a súčasnou hodnotou pohľadávky. Súčasná hodnota pohľadávky 
sa počíta ako súčet súčinov budúcich peňažných príjmov a príslušných diskontných faktorov. 
 
 
6.6. Peňažné prostriedky a ceniny 
 
Peňažné prostriedky a ceniny sa oceňujú ich menovitou hodnotou. Zníženie ich hodnoty sa vyjadruje 
opravnou položkou. 
 
6.7. 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. 
 
 
6.8. 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; tvoria sa na krytie známych rizík alebo strát z podnikania. 
Oceňujú sa v očakávanej výške záväzku. 
 
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. 
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6.9. 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. 
 
 
6.10. Splatná daň z príjmov 

 
Daň z príjmov sa účtuje do nákladov Spoločnosti v období vzniku daňovej povinnosti a v priloženom 
výkaze ziskov a strát Spoločnosti je vypočítaná zo základu vyplývajúceho z hospodárskeho výsledku 
pred zdanením, ktorý bol upravený o pripočítateľné a odpočítateľné položky z titulu trvalých a 
dočasných úprav daňového základu a umorenia straty. Daňový záväzok je uvedený po znížení o 
preddavky na daň z príjmov, ktoré Spoločnosť uhradila v priebehu roka. V prípade, že uhradené 
preddavky na daň z príjmu v priebehu roka sú vyššie ako daňová povinnosť za tento rok, Spoločnosť 
vykazuje výslednú daňovú pohľadávku. 
 
 
6.11. Výnosy 

 
Výnosy z predaja výrobkov sa vykazujú v momente prenosu rizika a vlastníctva výrobku, obvykle po 
dodávke. Ak sa Spoločnosť zaviaže dopraviť výrobky na určité miesto, výnosy sa vykazujú v momente 
doručenia výrobku do cieľového miesta. 
 
Výnosy z predaja služieb sa vykazujú v účtovnom období, v ktorom boli služby poskytnuté s ohľadom 
na stav rozpracovanosti danej služby. Tento je zistený na základe skutočne poskytnutých služieb ako 
pomernej časti k celkovému rozsahu dohodnutých služieb. 
 
Výnosové úroky sa účtujú rovnomerne v účtovných obdobiach, ktorých sa vecne a časovo týkajú. 
Výnosy z dividend sa zaúčtujú v čase vzniku práva Spoločnosti na prijatie platby. 
 
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. 
 
 
6.12. Oprava významných chýb 
 
V bežnom účtovnom období Spoločnosť účtovala o oprave významných chýb minulých účtovných 
období z titulu prijatého dobropisu po dátume zostavenia účtovnej závierky k 31.12.2023.  Vplyv na 
neuhradenú stratu minulých rokov je zníženie vo výške 117 656,14 EUR.  
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C. INFORMÁCIE O PASÍVACH 
 
1. Ostatné kapitálové fondy a kapitálové fondy z príspevkov 

 
K 31.12.2024 vykazuje Spoločnosť kapitálové fondy z príspevkov vo výške 4.050.000 EUR.  
Kapitálové fondy z príspevkov boli vytvorené rozhodnutím valného zhromaždenia spoločníkov 
o vytvorení kapitálového fondu z príspevkov spoločníkov zo dňa 22.12.2020 a to finančným 
príspevkom spoločníka Raiffeisen Property Management GmbH vo výške 3 450 000 EUR a finančným 
príspevkom spoločníka Raiffeisen Property International GmbH vo výške 600 000 EUR.  
 
 
2. Údaje o záväzkoch 
 
2.1. Záväzky podľa lehoty splatnosti všeobecne 
 
Štruktúra záväzkov (okrem bankových úverov) podľa zostatkovej doby splatnosti je uvedená v 
nasledujúcom prehľade: 
 

Názov položky Bežné účtovné obdobie

Bezprostredne 

predchádzajúce účtovné 

obdobie

Dlhodobé záväzky spolu 0 0

Záväzky so zostatkovou dobou splatnosti 

nad päť rokov 0 0

Záväzky so zostatkovou dobou splatnosti 

jeden rok až päť rokov 0

Krátkodobé záväzky spolu 2 520 280 1 917 422

Záväzky so zostatkovou dobou splatnosti 

do jedného roka vrátane 2 520 280 1 917 422

Záväzky po splatnosti 0 0  
 
 
 
D. ÚDAJE O NÁKLADOCH 
 
Prehľad o nákladoch na prijaté služby, ostatných nákladoch na hospodársku činnosť, finančných 
a nákladoch, ktoré majú výnimočný rozah alebo výskyt: 
 

Názov položky

Bežné účtovné 

obdobie

Bezprostredne 

predchádzajúce 

účtovné 

obdobie

Náklady za poskytnuté služby, z toho: 240 242 260 360

Nájomné 16 770 15 375

Právne, ekonomické a iné poradenstvo 33 500 33 928

Management fee 167 956 205 036

Preklady 1 454 1 235

Ostatná reklama 5 323 0

Ostatné služby 15 239 4 786

Spolu 240 242 260 360  
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Názov položky

Bežné účtovné 

obdobie

Bezprostredne 

predchádzajúce 

účtovné obdobie

Ostatné významné položky nákladov z hospodárskej 

činnosti, z toho: 32 140 14 271

Dane a poplatky 18 178 12 866

Odpisy DHM 13 889 1 341

Ostatné 73 64

Finančné náklady, z toho: 103 333 63 734

Ostatné významné položky finančných nák ladov, z toho: 103 333 63 734

Nákladové úroky 102 568 63 082

Ostatné finančné náklady 765 652  
 
 
 
E. INFORMÁCIE O INÝCH AKTÍVACH A PASÍVACH 
 
1. Podmienené záväzky  
 
Spoločnosť má možné budúce záväzky, ktoré sa nesledujú v bežnom účtovníctve a neuvádzajú sa v 
súvahe:         ÁNO  NIE 
 
Spoločnosť má existujúce záväzky, ktoré sa nesledujú v bežnom účtovníctve a neuvádzajú sa v 
súvahe, pretože nie je pravdepodobnosť úbytku peňažných prostriedkov:   
         ÁNO  NIE 
 
Spoločnosť má existujúce záväzky, ktoré sa nesledujú v bežnom účtovníctve a neuvádzajú sa v 
súvahe, pretože výška tejto povinnosti sa nedá spoľahlivo oceniť: 

 ÁNO  NIE 
 

Vzhľadom na to, že mnohé oblasti slovenského daňového práva doteraz neboli dostatočne overené 
praxou, existuje neistota v tom, ako ich budú daňové orgány aplikovať. Mieru tejto neistoty nie je 
možné kvantifikovať a zanikne až potom, keď budú k dispozícii právne precedensy, prípadne oficiálne 
interpretácie príslušných orgánov. 
 
 
2. Detailné informácie o údajoch na podsúvahových účtoch 

 
2.1. Drobný nehmotný majetok 

 
Spoločnosť v roku 2020 zaregistrovala ochrannú známku „ Palác Esterházy“.  Ochranná známka vo 
výške 2.221 EUR nespĺňala limit ocenenia dlhodobého nehmotného majetku a v zmysle rozhodnutia 
Spoločnosti bola zaúčtovaná ako drobný nehmotný majetok na účet 518.  
Ochrannú známku Spoločnosť eviduje na podsúvahe. 
 
 
2.2. Najatý majetok 
 

Názov majetku mj Ročné nájomné Poznámka

Nebytové priestory - 

kancelária

34,81 

m2

2 976 zmluva uzatvorená na dobu neurčitú 

247,99 EUR mesačne

Pozemok-príjazdová 

komunikácia

13 794 na dobu neurčitú
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F. INFORMÁCIE O SKUTOČNOSTIACH, KTORÉ NASTALI PO DNI, KU KTORÉMU SA 

ZOSTAVUJE ÚČTOVNÁ ZÁVIERKA DO DŇA ZOSTAVENIA ÚČTOVNEJ ZÁVIERKY 
 
Po 31. 12. 2024 nenastali žiadne udalosti majúce významný vplyv na verné zobrazenie skutočností, 
ktoré sú predmetom účtovníctva. 
 
 
 
G. ZMENY VLASTNÉHO IMANIA 
 
O rozdelení výsledku hospodárenia za účtovné obdobie 2024, strate vo výške – 387.960,93 EUR 
rozhodne valné zhromaždenie. Návrh štatutárneho orgánu valnému zhromaždeniu je takýto: 

 prevod na neuhradenú stratu minulých rokov 387.960,93 EUR. 


