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ČL. I 
VŠEOBECNÉ INFORMÁCIE 

 
1. ZÁKLADNÉ ÚDAJE A HLAVNÝ PREDMET ČINNOSTI 

 
Účtovná jednotka Falkensteiner Hotel Bratislava s.r.o. (ďalej len „spoločnosť“) je spoločnosť s ručením 
obmedzeným so sídlom Pilárikova 5, 811 03 Bratislava. Založená bola dňa 11.09.2008 zakladateľskou listinou 
vo forme notárskej zápisnice. Deň vzniku je 08.10.2008. IČO 44 428 901. Spoločnosť je zapísaná v Obchodnom 
registri Okresného súdu Bratislava I. oddiel: Sro, vložka 54806/B. Spoločnosť zmenila dňa 20.02.2009 sídlo 
(pôvodné sídlo bolo Kapucínska 7, 811 01 Bratislava a dňa 06.03.2009 obchodné meno (pôvodné obchodné 
meno bolo Cityhotel Bratislava Betriebs s.r.o.). 
 
Hlavným predmetom činnosti spoločnosti je: 
• kúpa tovaru na účely jeho predaja konečnému spotrebiteľovi /maloobchod/ alebo iným prevádzkovateľom 

živnosti /veľkoobchod/, 
• sprostredkovateľská činnosť v oblasti služieb, 
• prevádzkovanie zariadení slúžiacich na regeneráciu a rekondíciu, 
• prenájom garáží a odstavných plôch pre motorové vozidlá, ktoré slúžia na umiestnenie najmenej piatich 

vozidiel patriacich iným osobám než majiteľovi alebo nájomcovi nehnuteľnosti, 
• organizovanie športových, kultúrnych a iných spoločenských podujatí, 
• prenájom hnuteľných vecí, 
• prevádzkovanie čistiarne a práčovne, 
• reklamné a marketingové služby, 
• služby súvisiace so skrášľovaním tela, 
• pohostinná činnosť a výroba hotových jedál pre výdajne, 
• ubytovacie služby v ubytovacích zariadeniach s prevádzkovaním pohostinských činností v týchto 

zariadeniach v chatovej osade triedy 3, v kempingoch triedy 3 a triedy 4. 
 
 
2. DÁTUM SCHVÁLENIA ÚČTOVNEJ ZÁVIERKY ZA PREDCHÁDZAJÚCE OBDOBIE  
 
Účtovná závierka zostavená za predchádzajúce účtovné obdobie bola schválená Valným zhromaždením, 
v súlade s Obchodným zákonníkom, dňa 20.5.2016. 
 
 
3. 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.  
 
 
4. ÚDAJE O SKUPINE 
 

A. 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 FMTG – Falkensteiner 
Michaeler Tourism Group AG, Columbusplatz 7-8, Viedeň 1100 Rakúsko.  
 

B. 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 FMTG Development GmbH.  
 

C. MIESTO ULOŽENIA KONSOLIDOVANÝCH ÚČTOVNÝCH ZÁVIEROK 
 
Miesto, kde je možné získať kópie konsolidovaných účtovných závierok je sídlo spoločnosti FMTG – 
Falkensteiner Michaeler Tourism Group AG, Columbusplatz 7-8, Viedeň 1100, Rakúsko. 
 
 
5. POČET ZAMESTNANCOV  
 
Počet zamestnancov spoločnosti je uvedený v nasledujúcej tabuľke:  

 

Názov položky Bežné účtovné obdobie 
Bezprostredne predchádzajúce 

účtovné obdobie 

Priemerný prepočítaný počet zamestnancov 46 42 
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ČL. II 

INFORMÁCIE O ORGÁNOCH 
Orgány spoločnosti: 

Štatutárny orgán funkcia vznik funkcie 

Mag. Norbert Ratzinger konateľ 13.07.2015 

Hermann Krammer Konateľ 27.10.2015 

Gernot Riha prokurista 15.10.2010 

 
Uvedeným orgánom spoločnosti neboli v priebehu roka 2016 poskytnuté žiadne pôžičky, záruky, finančné 
prostriedky alebo iné plnenia na súkromné účely. 

 
ČL. III 

INFORMÁCIE O PRIJATÝCH POSTUPOCH 
 
1. VŠEOBECNÉ PREDPOKLADY PRE VYPRACOVANIE ÚČTOVNEJ ZÁVIERKY 
 
Účtovná závierka spoločnosti pozostávajúca zo súvahy, výkazu ziskov a strát a poznámok k účtovnej závierke k 
31.12.2016 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. 

 
 
2. INFORMÁCIA O APLIKÁCII A ZMENÁCH ÚČTOVNÝCH ZÁSAD A ÚČTOVNÝCH METÓD  
 
2.1. VŠEOBECNÉ ÚČTOVNÉ 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. Pokiaľ sa pri inventarizácii zásob zistí, že ich predajná cena znížená o náklady spojené s predajom je nižšia, 

než cena použitá na ich ocenenie v účtovníctve, zásoby sa ocenia v účtovníctve a v účtovnej závierke touto 
nižšou cenou.  

4. 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.  

5. Majetok a záväzky sú vykazované v historických cenách, ak nie je v článku III bod 2.2.1 (Spôsob ocenenia 
jednotlivých položiek) uvedené inak. 

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

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

8. 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. 

 
 
2.2. POUŽITÉ ÚČTOVNÉ METÓDY A ZÁSADY 
 
2.2.1. SPÔSOB OCENENIA JEDNOTLIVÝCH POLOŽIEK 
 
 
a) Dlhodobý nehmotný majetok obstaraný kúpou 
 
Dlhodobý nehmotný majetok obstaraný kúpou bol v účtovníctve ocenený v obstarávacej cene. 
 
 
b) 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.  
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Dlhodobý hmotný majetok v obstarávacej cene do 1 700 EUR a súčasne nad 400 EUR bol zaradený do 
používania a jednorázovo odpísaný do nákladov. 
 
 
c) Dlhodobý finančný majetok 
 
Finančný majetok je klasifikovaný ako dlhodobý finančný majetok, ak je jeho doba splatnosti alebo vyrovnania 
iným spôsobom dlhšia ako 1 rok.  
 
Pôžičky poskytnuté podnikom v skupine alebo ostatné pôžičky s pôvodnou dobou splatnosti dlhšou než jeden 
rok, sú evidované v menovitej hodnote.  
 
 
d) Zásoby obstarané kúpou 
 
Zásoby spoločnosti sú ocenené obstarávacími cenami, ktorých súčasťou je cena obstarania a náklady súvisiace 
s obstaraním. Náklady súvisiace s obstaraním predstavovali prepravné, clo, balné, a pod. 
 
Spoločnosť účtuje o obstaraní a úbytku zásob podľa spôsobu A.  
 
Účtovná jednotka nemá určené predpisom pre účtovné obdobie normy prirodzených úbytkov zásob. 
 
 
e)  Pohľadávky 
 
Pohľadávky sú v účtovníctve ocenené ich menovitou hodnotou. V prípade pochybných a sporných pohľadávok 
spoločnosť vytvára adekvátnu opravnú položku k pohľadávkam. 
 
Pri dlhodobých pohľadávkach je opravnou položkou upravená hodnota pohľadávky na jej hodnotu v čase 
účtovania a vykazovania (súčasná hodnota). 
 
 
f) Krátkodobý finančný majetok 
 
Peňažné prostriedky a ceniny sú ocenené v ich menovitej hodnote. 
 
 
g) 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. 
 
 
h) 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. 

 
i) 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. 
 
j) 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. 
  
 
k) Deriváty, majetok a záväzky zabezpečené derivátmi 
 
Spoločnosť neúčtovala v priebehu účtovného obdobia o derivátoch a tiež nemá derivátmi zabezpečený majetok 
alebo záväzky. 
 
 
l) Prenajatý majetok a majetok obstaraný na základe zmluvy o kúpe prenajatej veci 
 
Spoločnosť účtuje pri prenajatom majetku (operatívny prenájom) nájomné súvisiace s bežným obdobím priamo 
do nákladov v zmysle časovej a vecnej súvislosti. 
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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. 
 
Spoločnosť v roku 2016 neúčtovala o odloženej daňovej pohľadávke z dôvodu, že nie je pravdepodobné, že 
základ dane, voči ktorému bude možné vyrovnať sumy z daňovej straty bude dosiahnuteľný. 
 
 
2.2.2. 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. 
 
Názov majetku Doba používania  Metóda odpisovania 
Skladový softvér 5 rokov  rovnomerné 

 
 
Dlhodobý hmotný majetok spoločnosť odpisuje metódou rovnomerného odpisovania po dobu stanovenej 
životnosti odpisovaného majetku. 
 
Názov majetku Doba odpisovania  Metóda odpisovania 
Kódovač kľúčov 10 rokov  rovnomerné 
Ostatné prístroje a zariadenia 4 roky  rovnomerné 
Počítačové zariadenia 3-4 roky  rovnomerné 
Výťah 20 rokov  rovnomerné 

 
Pre daňové účely spoločnosť odpisuje svoj dlhodobý hmotný majetok v zmysle § 22 – 29 zákona č. 595/2003 
Z.z. o dani z príjmov.  
 
 
2.2.3. ZÁSADY PRE TVORBU OPRAVNÝCH POLOŽIEK 
 
a) Zásady pre tvorbu opravných položiek k zásobám 
 
Spoločnosť netvorí opravné položky k zásobám. 
 
b) Zásady pre tvorbu opravných položiek k pohľadávkam 
 
Spoločnosť tvorí opravnú položku k pohľadávkam podľa vnútropodnikovej smernice nasledovne: 
 
Kritéria Opravná položka v % 
Pochybné a sporné pohľadávky – po splatnosti viac ako 360 dní 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). 
 
 
2.2.4. 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. 
 
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. 
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Kurzové rozdiely vzniknuté počas roka ako aj kurzové rozdiely vzniknuté pri prepočte majetku a záväzkov ku 
dňu zostavenia účtovnej závierku ovplyvňujú hospodársky výsledok bežného účtovného obdobia. 
 
 
2.2.5. DOTÁCIE POSKYTNUTÉ NA OBSTARANIE MAJETKU 
 
Spoločnosti sa netýka. 
 
 
2.2.6. ZMENY ÚČTOVNÝCH ZÁSAD A ÚČTOVNÝCH METÓD, ZMENY SPÔSOBOV OCEŇOVANIA, ODPISOVANIA, 

VYKAZOVANIA A POSTUPOV  
 
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. 
 
 
2.2.7. OPRAVA VÝZNAMNÝCH CHÝB MINULÝCH ÚČTOVNÝCH OBDOBÍ  
 
Spoločnosť v roku 2016 účtovala o nákladoch týkajúcich sa minulých období v celkovej výške 252 977 EUR na 
účet neuhradenej straty minulých rokov.  
 
 
 

ČL. IV 
INFORMÁCIE, KTORÉ VYSVETĽUJÚ A DOPLŇAJÚ POLOŽKY SÚVAHY A VÝKAZU 

ZISKOV A STRÁT 
 

1. VLASTNÉ IMANIE 
 
Vlastné imanie spoločnosti vzrástlo o 392 270 EUR. Táto zmena bola spôsobená: 
a) Nárastom vlastného imania o dodatočné vklady spoločníka do ostatných kapitálových fondov vo výške 

770 000 EUR. 
b) Poklesom vlastného imania o stratu bežného roka v sume 124 752 EUR. 
c) Poklesom vlastného imania o dodatočne vyfakturované náklady za minulé roky v sume 252 978 EUR. 

 
2. NÁKLADY A VÝNOSY  
 
V spoločnosti sa v roku 2016 neúčtovalo o žiadnych nákladov alebo výnosoch, ktoré majú výnimočný rozsah 
alebo výskyt.  
 
 

ČL. V 
INÉ AKTÍVA A INÉ PASÍVA 

 
 
 
1. OSTATNÉ FINANČNÉ POVINNOSTI 
 
Spoločnosti vyplýva zo zmluvy o prenájme povinnosť uskutočňovať v nasledujúcich rokoch investície do opráv, 
údržby a vylepšenia drobného hmotného majetku hotela. 
 
 
2. PODSÚVAHOVÉ ÚČTY 
 
Spoločnosť účtuje na podsúvahových účtoch budúce záväzky z prenájmu hotela ktoré k 31.12.2016 predstavujú 
23 882 419 EUR. 
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ČL. VI 
UDALOSTI, KTORÉ NASTALI PO DNI, KU KTORÉMU SA ZOSTAVUJE ÚČTOVNÁ 

ZÁVIERKA 
 
 
„Spoločnosť Falkensteiner Hotel Bratislava s.r.o. (ďalej len „FHB“) si do novembra 2015 prenajímala budovu 
hotela od spoločnosti Falkensteiner Hotel Bratislava Besitz s.r.o. (ďalej len „FHBB“). FHBB bola od 18.12.2015 
premenovaná na Josuno s.r.o. a od 09.02.2016 je v konkurze.  
Správca konkurznej podstaty spoločnosti Josuno s.r.o. (ďalej len „Úpadca“) JUDr. Ján Polomský (ďalej len 
„Správca“), uplatnil nárok pod zn.: 6K/61/2015 S1383 zo dňa 15.02.2017 – namieta neplatnosť zápočtu, ktorý 
bol zrealizovaný medzi FHB a Úpadcom na základe oznámenia o započítaní zo dňa 30.11.2014 v celkovej sume 
5 704 276,05 Eur. Dôvodom jeho námietky je ustanovenie v nájomnej zmluve, podľa ktorého nie je možné 
splniť pohľadávky započítaním.   
Započítané boli záväzky z nájmu s pohľadávkami z pôžičiek voči Úpadcovi. Správca považuje započítané 
záväzky FHB z nájmu za neuhradené a pristúpil k ich vymáhaniu v súdnych konaniach. Zároveň ich doplnil do 
súpisu všeobecnej podstaty s poznámkou, že ich zahrnutie spochybňuje vykonaný zápočet. 
FHB vo svojom vyjadrení zo dňa 14.03.2017 tvrdenia Správcu odmietla a poukázala na právne argumenty, 
ktoré oprávnenosť zápočtu podľa jej názoru potvrdzujú: 
 

• Úpadca zápočet prijal a pohľadávky a záväzky, ktoré boli predmetom zápočtu zo dňa 30.11.2014 už 
neevidoval vo svojom účtovníctve. FHB je preto toho názoru, že Úpadca svojim konkludentným 
akceptovaním uvedeného zápočtu naplnil skutkové znaky podľa § 364 Obchodného zákonníka (čím sa 
vzájomné pohľadávky považujú za započítané dohodou).     

• V prípade pohľadávky FHB sa nejednalo o pohľadávky z právneho vzťahu založeného nájomnou 
zmluvou  uzatvorenou medzi Úpadcom ako prenajímateľom a spoločnosť FHB ako nájomcom dňa 
01.12.2008 (ďalej len Nájomnej zmluvy); 

• Uvedený dôvod podľa nášho názoru má za následok, že sa nemôže aplikovať čl. 9 Nájomnej zmluvy – 
podľa ktorého zápočet nie je prípustný;       

Za účelom minimalizovania rizík zo vzniknutej situácie FHB prihlási svoju pohľadávku ako podmienenú  
pohľadávku voči Úpadcovi.  
Zároveň pokiaľ Správca Úpadcu zaradí pohľadávky Úpadcu voči FHB do súpisu majetku konkurznej podstaty, 
FHB sa bude domáhať excindačnou (vylučovacou) žalobou o ich vylúčenie zo súpisu konkurznej podstaty. 
  
Výsledok uvedeného sporu nie je možné v súčasnosti kvalifikovane odhadnúť ani kvantifikovať prípadné 
dopady, preto nebola vytvorená žiadna rezerva a účtovná závierka neobsahuje v tejto súvislosti ani žiadne iné 
úpravy.“ 
 
 
Okrem vyššie uvedeného, spoločnosti nie sú známe žiadne iné skutočnosti, ktoré vznikli po dni, ku ktorému je 
zostavená účtovná závierka, ktoré by významnejším spôsobom menili výsledky účtovnej závierky za rok 2016, 
resp. by významnejším spôsobom ovplyvnili činnosť spoločnosti v nasledujúcich účtovných obdobiach.  
 
 

ČL. VII 
OSTATNÉ INFORMÁCIE 

 
Spoločnosti sa netýka. 


