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POZNÁMKY K ÚČTOVNEJ ZÁVIERKE 2025 

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: FORESPO DEVELOPMENT 4  

Sídlo: Karloveská 34, Bratislava 841 04 

Právna forma: Akciová spoločnosť 

Dátum vzniku: Zápis do obchodného registra: 15.01.2011 

Hlavný predmet podnikania: Nadobúdanie nehnuteľností vrátane príslušenstva 

Subjekt verejného záujmu: 
Spoločnosť FORESPO DEVELOPMENT 4, a.s nie je subjektom verejného záujmu 
(§ 2/14 ZoU). 

Účtovné obdobie: Kalendárny rok 2025 

 
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 2 162 415 2 125 554 Nie 

Čistý obrat celkom 0 92 500 Nie 

Počet zamestnancov 0 0 Nie 

 
Komentár: Účtovná jednotka spĺňa veľkostné podmienky na zatriedenie do veľkostnej skupiny mikro účtovná jednotka, 
avšak sa rozhodla zostaviť účtovnú závierku podľa metodiky pre veľkostnú skupinu malá účtovná jednotka k čomu ju 
oprávňuje zákon č. 431/2002 o účtovníctve v znení neskorších predpisov paragraf 2 ods. 12. 

 
2) Dátum schválenia účtovnej závierky za bezprostredne predchádzajúce účtovné obdobie príslušným orgánom 
účtovnej jednotky: 26.09.2025 
  

3) Právny dôvod na zostavenie účtovnej závierky: Účtovná závierka obchodnej spoločnosti k 31.12.2025 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 1.1.2025 do 31.12.2025 za predpokladu nepretržitého trvania spoločnosti.  
 
4) Údaje o skupine účtovných jednotiek v súvislosti s konsolidáciou: Účtovná jednotka nie je súčasťou 
konsolidovaného celku. 
 

 

5) Priemerný prepočítaný počet zamestnancov účtovnej jednotky: 

Názov položky Bežné účtovné obdobie 
Bezprostredne 

predchádzajúce účtovné 
obdobie 

Priemerný prepočítaný počet počas účtovného obdobia  0  0 



Poznámky Úč POD 3 – 01                           IČO: 47232561     DIČ: 2023175319 

 

 

14 

 

 
 

Článok II – INFORMÁCIE O ORGÁNOCH SPOLOČNOSTI 
 
Členom orgánov účtovnej jednotky neboli poskytnuté žiadne plnenia formou pôžičiek, záruk alebo  iných zabezpečení.  
 
 

Článok III – INFORMÁCIE O PRIJATÝCH POSTUPOCH 
 
1) Účtovná závierka spoločnosti bola zostavená za predpokladu nepretržitého trvania vo svojej činnosti (going 
concern).  
  
2) Účtovné metódy a všeobecné účtovné zásady boli účtovnou jednotkou konzistentne aplikované.  
 
3) Informácie o charaktere a účele transakcií, ktoré sa neuvádzajú v súvahe, pričom sa uvádza finančný vplyv týchto 
transakcií na účtovnú jednotku, ak sú riziká alebo prínosy vyplývajúce z týchto transakcií významné a ak uvedenie týchto 
rizík alebo prínosov je potrebné na účely posúdenia finančnej situácie účtovnej jednotky (napr. súdne spory, zmluvy, 
časovo limitované licencie a oprávnenia, podnikové kombinácie, záväzky investovať, dopad legislatívy, celkový pokles 
v hospodárskom segmente):     
 
4) Spôsob a určenie oceňovania majetku a záväzkov (vrátane rozhodujúcich odhadov): 

a) Spôsob oceňovania majetku a záväzkov (§ 25 ZoU): 
 

Č. Názov položky Spôsob oceňovania 

1. Dlhodobý nehmotný majetok externe kúpený: Obstarávacia cena 

2. Dlhodobý nehmotný majetok interne vytvorený: Vlastné náklady 

3. Dlhodobý nehmotný majetok obstaraný inak (darom): Reálna hodnota 

4. Dlhodobý hmotný majetok externe kúpený:  Obstarávacia cena 

5. Dlhodobý hmotný majetok interne vytvorený: Vlastné náklady 

6. Dlhodobý nehmotný majetok obstaraný inak (darom): Reálna hodnota  

7. Dlhodobý finančný majetok:  Obstarávacia cena 

8. Zásoby obstarané kúpou: Obstarávacia cena 

9. Zásoby vytvorené vlastnou činnosťou: Vlastné náklady 

10. Zásoby obstarané inak (darom): Reálna hodnota 

11. ZV a zákazková výstavba nehnuteľnosti určenej na predaj: Menovitá hodnota 

12.1. Vlastné pohľadávky: Menovitá hodnota 

12.2 Kúpené pohľadávky: Obstarávacia cena 

13. Krátkodobý finančný majetok: Obstarávacia cena 

14. Časové rozlíšenie na strane aktív súvahy: Menovitá hodnota 

15. Záväzky, vrátane rezerv, dlhopisov, pôžičiek a úverov: Menovitá hodnota 

16. Časové rozlíšenie na strane pasív súvahy: Menovitá hodnota 

17. Deriváty: Menovitá hodnota 

18. Majetok a záväzky zabezpečené derivátmi:  Menovitá hodnota 

19. Prenajatý majetok a majetok obstaraný na základe zmluvy o 
kúpe prenajatej veci: 

Obstarávacia cena 

20. Splatná daň z príjmov a odložená daň z príjmov: Menovitá hodnota 

 
b) Trvalé zníženie hodnoty majetku nebolo účtované. Prechodné zníženie hodnoty majetku je zaúčtované formou 
opravnej položky stanovené odborným odhadom bonity klienta.  

c) Záväzky účtovná jednotka ocenila menovitou hodnotou záväzkov. Rezervy účtovná jednotka ocenila odborným 
odhadom budúcej menovitej hodnoty potrebnej na ich úhradu.  

Komentár k oceňovaniu majetku a záväzkov:  
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➢ Opravné položky k majetku, okrem dlhodobej pohľadávky a dlhodobej pôžičky, stanovuje UJ odborným odhadom 
bonity príslušného majetku. 

➢ Rezervy ocenila UJ kalkulačnou metódou kvalifikovaného odhadu ich menovitej hodnoty na pokrytie budúcich 
záväzkov. 

➢ UJ počas účtovného obdobia (§ 25 ZoU), ani k závierkovému dňu (§ 27 ZoU) nepoužila ocenenie reálnou hodnotou 
– lebo nemala k tomu vecnú náplň. 

 
g) Tvorba odpisového plánu pre dlhodobý majetok, pričom sa uvádza doba odpisovania, sadzby odpisov a odpisové 
metódy pre účtovné odpisy: 

Dlhodobý hmotný a nehmotný 
odpisovaný majetok 

číslo 
účtu 

doba odpisovania 
(počet rokov) 

odpisová sadzba  
(%) 

Stavby 021 20 5 
Samostatné hnuteľné veci a súbory hnuteľných vecí 022 4 25 

  
Komentár k odpisovému plánu:  

➢ UJ používa účtovné odpisy nezávisle na daňových odpisoch. Majetok sa začína odpisovať v mesiaci, kedy bol 
zaradený do užívania. Účtovné odpisy vychádzajú z predpokladanej doby používania majetku 

➢ ÚJ používa dobrovoľné účtovanie podlimitného technického zhodnotenia do odpisovaného dlhodobého majetku – 
technické zhodnotenie pod 1 700 eur za účtovné obdobie (§ 21/3 PU; § 29/2 ZDP). 

 

5) Informácie o oprave významných chýb minulých účtovných období účtovaných v bežnom účtovnom období 
s uvedením sumy vplyvu na nerozdelený zisk minulých rokov alebo na neuhradenú stratu minulých rokov. Účtovná 
jednotka môže uviesť aj informácie o oprave nevýznamných chýb minulých účtovných období účtovaných v bežnom 
účtovnom období s uvedením sumy vplyvu na výsledok hospodárenia bežného účtovného obdobia: Účtovná jednotka 
v účtovnom období neúčtovala o významných ani nevýznamných opravách minulých účtovných období.  

 
 

Článok IV – INFORMÁCIE, KTORÉ VYSVETĽUJÚ A DOPĹŇAJÚ SÚVAHU A VÝKAZ ZISKOV A STRÁT 
 
1) Celková suma záväzkov so zostatkovou dobou splatnosti dlhšou ako 5 rokov:  Spoločnosť nemá záväzky s dobou 
splatnosti dlhšou ako 5 rokov.  

Názov položky Bežné účtovné obdobie 
Bezprostredne 

predchádzajúce účtovné 
obdobie 

Záväzky so zostatkovou dobou splatnosti nad 5 rokov   

 

[Vysvetlivky: Zostatková doba splatnosti záväzku alebo jeho časti – je rozdiel medzi dohodnutou dobou splatnosti 
záväzkov a závierkovým dňom (§ 12 PU).] 

 

 
1a) Celková suma zabezpečených záväzkov – opis a spôsob zabezpečenia záväzkov:  Na nehnuteľnosti na predaj bolo 
zriadené záložné právo v prospech Realitný o.p.f – 365.invest,správ.spol., a.s., spravovaný správcovskou spoločnosťou 
365.invest, správ.spol., a.sna základe Zmluvy o zriadení záložných práv k nehnuteľnostiam na základe pôžičiek. 
 

Zabezpečené záväzky 
Bežné účtovné obdobie 

Spôsob  
zabezpečenia 

Hodnota záväzkov 
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Záväzky zabezpečené záložným právom záložné právo 0 

Záväzky zabezpečené iným spôsobom    

Celková suma zabezpečených záväzkov: x 0 

 
Článok V – INFORMÁCIE O INÝCH AKTÍVACH A INÝCH PASÍVACH 

 
1) Podsúvahové účty – uvádzajú sa informácie o významných položkách sledovaných na podsúvahových účtoch (§ 
85 PU):  Spoločnosť neúčtuje na podsúvahových účtoch záložné právo k nehnuteľnostiam na predaj v prospech 
Realitný o.p.f – 365.invest,správ.spol., a.s., spravovaný správcovskou spoločnosťou 365.invest, správ.spol., a.s. 
Pozemky spoločnosti sú predmetom záložného práva z titulu Forespo Development 4 a.s. ako záložného veriteľa 
 

Názov podsúvahovej položky 
Bežné účtovné 

obdobie 

Bezprostredne 
predchádzajúce 

účtovné 
obdobie 

Záložné právo k nehnuteľnostiam 0  0 

 
 

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

 
 Nemá obsahovú náplň.  
 

 
Článok VII – OSTATNÉ INFORMÁCIE 

 
 

Jedným z efektívnych spôsobov zhodnotenia voľných finančných prostriedkov je investovanie do cenných papierov. 
Spoločnosť sa rozhodla investovať do podielových listov realitného fondu. Realitné fondy patria ku konzervatívnejším 
investíciám s pomerne stabilnými výnosmi. Uvedená investícia do cenných papierov predstavuje pre spoločnosť určitú 
mieru ochrany pred infláciou a nakoľko táto investícia nemá viazanosť, spoločnosť je schopná redemovať podielové 
listy bez obmedzenia alebo sankcie za predčasné ukončenie viazania prostriedkov a rýchlo sa tak dostať k peniazom 
napr. v čase keď spoločnosť bude potrebovať kapitál na ďalšie investície do vlastných nehnuteľností.  
Spoločnosť nemá žiadne výnosy. 
 


