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VSEOBECNE INFORMACIE

1. ZAKLADNE UDAJE A HLAVNY PREDMET CINNOSTI

U¢tovnad jednotka Falkensteiner Hotel Bratislava s.r.o. (dalej len ,spolo¢nost") je spolo¢nost s ruéenim
obmedzenym so sidlom Pilarikova 5, 811 03 Bratislava. Zalozena bola dfa 11.09.2008 zakladatelskou listinou
vo forme notéarskej zapisnice. Defi vzniku je 08.10.2008. ICO 44 428 901. Spolo¢nost je zapisand v Obchodnom
registri Okresného sudu Bratislava I. oddiel: Sro, vlozka 54806/B. Spolo¢nost zmenila dria 20.02.2009 sidlo
(povodné sidlo bolo Kapucinska 7, 811 01 Bratislava a dfa 06.03.2009 obchodné meno (pdvodné obchodné
meno bolo Cityhotel Bratislava Betriebs s.r.o.).

Hlavnym predmetom cinnosti spoloc¢nosti je:

« kupa tovaru na ucely jeho predaja kone¢nému spotrebitelovi /maloobchod/ alebo inym prevadzkovatelom
zivnosti /velkoobchod/,

« sprostredkovatelska ¢innost v oblasti sluzieb,

« prevadzkovanie zariadeni slUZiacich na regeneraciu a rekondiciu,

« prendjom garadzi a odstavnych pléch pre motorové vozidld, ktoré slizia na umiestnenie najmenej piatich
vozidiel patriacich inym osobam neZ majitelovi alebo najomcovi nehnutelnosti,

« organizovanie Sportovych, kultdrnych a inych spolo¢enskych podujati,

« prenajom hnutelnych veci,

« prevadzkovanie Cistiarne a pracovne,

« reklamné a marketingové sluzby,

« sluzby suvisiace so skraslovanim tela,

« pohostinna &innost a vyroba hotovych jedal pre vydajne,

e ubytovacie sluzby v ubytovacich zariadeniach s prevadzkovanim pohostinskych ¢&innosti v tychto
zariadeniach v chatovej osade triedy 3, v kempingoch triedy 3 a triedy 4.

2. DATUM SCHVALENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY ZA PREDCHADZAJUCE OBDOBIE
Uctovna zévierka zostavend za predchaddzajlce Gétovné obdobie bola schvélend Valnym zhromazdenim,
v stlade s Obchodnym zakonnikom, dna 20.5.2016.
3. PRAVNY DOVOD NA ZOSTAVENIE ZAVIERKY
Spoloénost zostavuje tito Gctovnd zavierku podla §17 Zdkona 431/2002 Z.z. o Uctovnictve v zneni neskorsich
predpisov ako riadnu Uc¢tovnu zavierku k poslednému dnu Uctovného obdobia.
4, UDAJE O SKUPINE

A.  NAIVYSSI PODNIK V KONSOLIDACII
Najvyssim podnikom v konsolidacii, ktory zostavuje Uc¢tovnu zavierku za vsetky skupiny uc¢tovnych jednotiek
konsolidovaného celku, pre ktor( je spoloénost konsolidovanou Gétovnou jednotkou, je FMTG - Falkensteiner
Michaeler Tourism Group AG, Columbusplatz 7-8, Viederl 1100 Rakusko.

B. MATERSKY PODNIK V KONSOLIDACII

Materskym podnikom v konsolidacii, ktory zostavuje konsolidovanu zavierku za td skupinu Gctovnych jednotiek
konsolidovaného celku, ktorého stéastou je aj spolo¢nost, je spoloénost FMTG Development GmbH.

C. MIESTO ULOZENIA KONSOLIDOVANYCH UCTOVNYCH ZAVIEROK

Miesto, kde je mozné ziskat kopie konsolidovanych UGétovnych zavierok je sidlo spolo¢nosti FMTG -
Falkensteiner Michaeler Tourism Group AG, Columbusplatz 7-8, Vieden 1100, Rakusko.

5. POCET ZAMESTNANCOV

Pocet zamestnancov spolocnosti je uvedeny v nasledujlcej tabulke:

Bezprostredne predchadzajice

Nazov polozky Bezné uctovné obdobie G&tovné obdobie

Priemerny prepocitany pocet zamestnancov 46 42
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INFORMACIE O ORGANOCH

Organy spolocnosti:

Statutérny orgén funkcia vznik funkcie
Mag. Norbert Ratzinger konatel 13.07.2015
Hermann Krammer Konatel 27.10.2015
Gernot Riha prokurista 15.10.2010

Uvedenym organom spolocnosti neboli v priebehu roka 2016 poskytnuté Ziadne po6zicky, zaruky, financné
prostriedky alebo iné plnenia na sukromné Uucely.

1.

CL. III
INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

VSEOBECNE PREDPOKLADY PRE VYPRACOVANIE UCTOVNE]J ZAVIERKY

Uctovna zavierka spolo¢nosti pozostavajlica zo suvahy, vykazu ziskov a strat a poznamok k tétovnej zavierke k
31.12.2016 bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania ¢innosti spolocnosti a v stulade s Uc¢tovnymi
predpismi platnymi v Slovenskej republike. Udaje v G¢tovnej zavierke spréavne a verne zobrazujl stav majetku
a zavazkov, vlastné imanie predstavujuce suhrn vlastnych zdrojov krytia majetku, finan¢nu situaciu a vysledok
hospodarenia.

2.

INFORMACIA O APLIKACII A ZMENACH UCTOVNYCH ZASAD A UCTOVNYCH METOD

2.1. VSEOBECNE UCTOVNE ZASADY

Pri Gétovani o vysledku hospodérenia Gétovnej jednotky spolo¢nost berie za zaklad vietky naklady a vynosy,
ktoré sa vztahuju na G¢tovné obdobie bez ohladu na datum ich platenia.

. Ocenenie majetku a zavazkov v Uctovnictve a Uctovnej zavierke je upravené o polozky vyjadrujuce rizika,

straty a znehodnotenia, ktoré boli zname ku dfiu zostavenia Uctovnej zavierky (opravné polozky, rezervy).
Pokial’ sa pri inventarizacii zasob zisti, Ze ich predajna cena znizena o naklady spojené s predajom je nizsia,
nez cena pouzitd na ich ocenenie v Uctovnictve, zdsoby sa ocenia v Uctovnictve a v Uctovnej zavierke touto
nizSou cenou.

Spoloénost Uctuje o skutoénostiach, ktoré st predmetom Uctovnictva, do obdobia, s ktorym tieto skuto¢nosti
¢asovo a vecne sUvisia, ak tato zdsadu nemozno dodrZat, méze Gétovat aj v Uétovnom obdobi, v ktorom
uvedené skutocnosti zistila.

Majetok a zavazky su vykazované v historickych cenach, ak nie je v ¢lanku III bod 2.2.1 (Spdsob ocenenia
jednotlivych poloziek) uvedené inak.

Spoloénost vykonala ku dfiu U&tovnej zavierky inventarizdciu majetku a zavazkov v stlade so zdkonom o
uctovnictve.

Zostatky Uctov, ktoré obsahuje siivaha, a ktorymi sa Uctovné obdobie zacina, nadvazuju na zostatky uctov,
ktorymi sa predchadzajuce uctovné obdobie uzavrelo.

Pri rozliSovani majetku a pasiv na dlhodobé a kratkodobé sa za zakladné kritérium berie celkova doba
splatnosti. Pohladavky a zavézky st vSak v slivahe vykazované podla zostatkovej doby splatnosti ku driu
zostavenia uctovnej zavierky, to znamena, ze pohladavky a zavéazky so zostatkovou dobou splatnosti do 12
mesiacov su vykazované ako kratkodobé, so zostatkovou dobou splatnosti nad 12 mesiacov ako dlhodobé.

2.2. POUZITE UCTOVNE METODY A ZASADY

2.2.1. SPOSOB OCENENIA JEDNOTLIVYCH POLOZIEK

a) Dlhodoby nehmotny majetok obstarany kGpou

Dlhodoby nehmotny majetok obstarany kupou bol v G¢tovnictve oceneny v obstaravacej cene.

b) Dlhodoby hmotny majetok obstarany kiapou

Dlhodoby hmotny majetok bol v Gctovnictve oceneny v obstardvacej cene. Obstardvacia cena obsahuje cenu
obstarania majetku a naklady suvisiace s obstaranim, ako napriklad naklady na dopravu, postovné, clo,
proviziu.
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Dlhodoby hmotny majetok v obstaravacej cene do 1 700 EUR a sucasne nad 400 EUR bol zaradeny do
pouzivania a jednorazovo odpisany do nakladov.
c) Dlhodoby finanény majetok

Finanény majetok je klasifikovany ako dlhodoby finanény majetok, ak je jeho doba splatnosti alebo vyrovnania
inym sposobom dlhsia ako 1 rok.

P6zicky poskytnuté podnikom v skupine alebo ostatné p6zi¢ky s pdvodnou dobou splatnosti dlhSou nez jeden
rok, su evidované v menovitej hodnote.
d) Zasoby obstarané kupou

Zasoby spolo¢nosti s ocenené obstaravacimi cenami, ktorych siéastou je cena obstarania a naklady suvisiace
s obstaranim. Naklady sUvisiace s obstaranim predstavovali prepravné, clo, balné, a pod.

Spoloénost U&tuje o obstarani a Ubytku zasob podla spdsobu A.

U¢tovna jednotka nema uréené predpisom pre tétovné obdobie normy prirodzenych Ubytkov zésob.

e) Pohladavky

Pohladavky su v Gctovnictve ocenené ich menovitou hodnotou. V pripade pochybnych a spornych pohladavok
spolo¢nost vytvara adekvatnu opravnu polozku k pohladavkam.

Pri dlhodobych pohladdvkach je opravnou polozkou upravend hodnota pohladdvky na jej hodnotu v Case
uctovania a vykazovania (sucasna hodnota).
f) Kratkodoby finanény majetok

Perlazné prostriedky a ceniny st ocenené v ich menovitej hodnote.

g) Casové rozli$enie na strane aktiv sivahy

Spoloénost G&tuje na Gétoch &asového rozliSenia v sUlade so zédsadou o Gctovani ndkladov a vynosov do
obdobia, s ktorym &asovo a vecne suvisia, ide o anticipativne a tranzitivne polozky ¢asového rozliSenia.

h) Rezervy

Spoloénost tvori rezervy (§26 Zakona 431/2002 Z.z. o Uétovnictve) na predpokladané rizikd, straty a zniZenia
hodnoty suvisiace so zdvézkami s neurcitym ¢asovym vymedzenim alebo vysSkou.

i) Zavazky

Zavéazky (vratane Uverov a vypomoci) s ocenené v ich menovitej hodnote. Ak sa pri inventarizacii zavazkov
zisti, Zze suma zavazkov je ind ako ich vyska v uctovnictve, uvedlu sa zavazky v Gctovnictve aj v uctovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.

j) Casové rozlienie na strane pasiv sivahy

Spolo¢nost Gctuje na uctoch Easového rozliSenia v sllade so zasadou o Uc¢tovani nakladov a vynosov do
obdobia, s ktorym casovo a vecne suvisia, ide o anticipativne a tranzitivne polozky ¢asového rozlisenia.

k) Derivaty, majetok a zaviazky zabezpecené derivatmi

Spolo¢nost neuctovala v priebehu Gétovného obdobia o derivatoch a tiez nema derivatmi zabezpedeny majetok
alebo zavazky.

1) Prenajaty majetok a majetok obstarany na zaklade zmluvy o kipe prenajatej veci

Spolo¢nost Uc¢tuje pri prenajatom majetku (operativny prenajom) ndjomné slvisiace s beznym obdobim priamo
do nakladov v zmysle ¢asovej a vecnej suvislosti.
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m) Dan z prijmov
Splatna dan z prijmov sa vypocita zo zakladu dane z prijmov a sadzby ustanovenej Zakonom o dani z prijmov.

Odlozena dan je pocitana metddou zavazkov. Odlozena dan z prijmov sa Uctuje pri docasnych rozdieloch medzi
uctovnou hodnotou majetku a Uc¢tovnou hodnotou zavézkov vykazanou v suvahe a ich dafiovou zékladrou, pri
moznosti umorovat dafiovl stratu v budicnosti a pri moZnosti previest nevyuzité dafiové odpolty a iné dafové
naroky do buducich obdobi. Odlozenda daf sa vypocita s pouzitim sadzby dane platnej v nasledujucich
uctovnych obdobiach.

Spoloénost v roku 2016 neldtovala o odloZenej dafiovej pohladavke z dévodu, Ze nie je pravdepodobné, Ze
zaklad dane, voci ktorému bude mozné vyrovnat sumy z dariovej straty bude dosiahnutelny.

2.2.2. PLAN ODPISOVANIA DLHODOBEHO MAJETKU

Spoloénost ma zostaveny odpisovy plan ako podklad pre vycislenie opravok odpisovaného majetku v priebehu
jeho pouzivania. Uctovné odpisy su vypocitané z ceny, v ktorej je majetok oceneny v Uctovnictve a to do jej
vysky.

Spoloénost odpisuje dlhodoby nehmotny majetok metéddou rovnomerného odpisovania na zaklade odpisovych
sadzieb odvodenych od predpokladanej doby pouzivania zodpovedajlcej spotrebe budlcich ekonomickych
uzitkov z majetku. Darflové odpisy dlhodobého nehmotného majetku su v zmysle zdkona ¢. 595/2003 Z.z.
o dani z prijmov rovnaké ako Uctovné odpisy.

Nézov majetku Doba pouZivania Metdda odpisovania
Skladovy softvér 5 rokov rovnhomerné

Dihodoby hmotny majetok spolo¢nost odpisuje metédou rovnomerného odpisovania po dobu stanovenej
zivotnosti odpisovaného majetku.

Nazov majetku Doba odpisovania Metdda odpisovania
Kodovac klucov 10 rokov rovhomerné
Ostatné pristroje a zariadenia 4 roky rovhomerné
Pocditacové zariadenia 3-4 roky rovhomerné
Vytah 20 rokov rovhomerné

Pre dafiové G&ely spoloénost odpisuje svoj dlhodoby hmotny majetok v zmysle § 22 - 29 zdkona ¢&. 595/2003
Z.z. o dani z prijmov.

2.2.3. ZASADY PRE TVORBU OPRAVNYCH POLOZIEK

a) Zasady pre tvorbu opravnych poloziek k zasobam

Spoloénost netvori opravné polozky k zdsobam.

b) Zasady pre tvorbu opravnych poloziek k pohl'adavkam

Spoloénost tvori opravnl polozku k pohladdvkam podla vnitropodnikovej smernice nasledovne:

Kritéria Opravna poloZka v %
Pochybné a sporné pohladavky - po splatnosti viac ako 360 dni 100

V pripade pohladavky so zostatkovou dobou splatnosti dlhSou ako 1 rok, upravuje sa hodnota pohladavky na jej
hodnotu v Case Uctovania a vykazovania (suc¢asna hodnota).

2.2.4. PREPOCET UDAJOV V CUDziCH MENACH NA MENU EURO

V uctovnictve sa majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene prepocitavaju na menu euro kurzom uréenym
v kurzovom listku Eurdpskej centralnej banky v den predchadzajuci driu uskuto¢nenia Gctovného pripadu alebo
v iny den, ak to ustanovuje osobitny predpis.

U¢tovné jednotka ku dfiu, ku ktorému sa zostavuje U¢tovna zavierka, prepodita na menu euro majetok a
zavazky vyjadrené v cudzej mene s vynimkou prijatych a poskytnutych preddavkov kurzom vyhlasenym
Eurdpskou centralnou bankou.
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Kurzové rozdiely vzniknuté pocas roka ako aj kurzové rozdiely vzniknuté pri prepocte majetku a zavazkov ku

dniu zostavenia Uctovnej zavierku ovplyviuju hospodarsky vysledok bezného Uctovného obdobia.

2.2.5. DOTACIE POSKYTNUTE NA OBSTARANIE MAJETKU

Spolo¢nosti sa netyka.

2.2.6. ZMENY UCTOVNYCH ZASAD A UCTOVNYCH METOD, ZMENY SPOSOBOV OCENOVANIA, ODPISOVANIA,
VYKAZOVANIA A POSTUPOV

V uctovnej jednotke sa poclas roka neuskutocnili zmeny spésobov oceriovania, spésobov odpisovania, postupov

uctovania, usporiadania poloZiek Uuctovnej zavierky ani obsahového vymedzenia tychto poloziek oproti

predchadzajicemu Gc¢tovnému obdobiu, ak nie je uvedené inak, okrem tych, ktoré vyplyvali priamo zo zmien v

slovenskej uc¢tovnej legislative.

2.2.7. OPRAVA VYZNAMNYCH CHYB MINULYCH UCTOVNYCH OBDOBI

Spolo¢nost v roku 2016 Uctovala o nakladoch tykajlcich sa minulych obdobi v celkovej vyske 252 977 EUR na
ucet neuhradenej straty minulych rokov.

CL. IV
INFORMACIE, KTORE VYSVETLUJU A DOPLNAJU POLOZKY SUVAHY A VYKAZU
ZISKOV A STRAT

1. VLASTNE IMANIE

Vlastné imanie spolocnosti vzrastlo o 392 270 EUR. Tato zmena bola spdsobena:

a) Narastom vlastného imania o dodato¢né vklady spolo¢nika do ostatnych kapitdlovych fondov vo vyske
770 000 EUR.

b) Poklesom vlastného imania o stratu bezného roka v sume 124 752 EUR.

c) Poklesom vlastného imania o dodatocne vyfakturované naklady za minulé roky v sume 252 978 EUR.

2. NAKLADY A VYNOSY

V spolocnosti sa v roku 2016 neuctovalo o Ziadnych néakladov alebo vynosoch, ktoré maja vynimocny rozsah
alebo vyskyt.

) o CL.v ]
INE AKTIVA A INE PASIVA

1. OSTATNE FINANCNE POVINNOSTI

Spoloénosti vyplyva zo zmluvy o prendjme povinnost uskutoéfiovat v nasledujlcich rokoch investicie do oprav,
udrzby a vylepsenia drobného hmotného majetku hotela.

2. PODSUVAHOVE UCTY

Spoloénost U&tuje na podstvahovych Gétoch budlce zdvazky z prendjmu hotela ktoré k 31.12.2016 predstavujd
23 882 419 EUR.



Pozndmky U¢& POD 3 - 01 Falkensteiner Hotel Bratislava s.r.o. ICO [4]4]4a]2]8]9]0]1]

Poznamky k 31.12.2016 piC[2]of2]2]7Jol7[7][3]1]
] CL. VI ) s ]
UDALOSTI, KTORE NASTALI PO DN,I, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA

.Spoloénost Falkensteiner Hotel Bratislava s.r.o. (dalej len ,FHB") si do novembra 2015 prenajimala budovu
hotela od spolo¢nosti Falkensteiner Hotel Bratislava Besitz s.r.o. (dalej len ,FHBB"). FHBB bola od 18.12.2015
premenovana na Josuno s.r.o. a od 09.02.2016 je v konkurze.

Spravca konkurznej podstaty spolo¢nosti Josuno s.r.o. (dalej len ,Upadca“) JUDr. Jan Polomsky (dalej len
,Spravca"), uplatnil ndrok pod zn.: 6K/61/2015 S1383 zo dfia 15.02.2017 - namieta neplatnost zépodtu, ktory
bol zrealizovany medzi FHB a Upadcom na zéklade ozndmenia o zapoditani zo difia 30.11.2014 v celkovej sume
5 704 276,05 Eur. Dévodom jeho namietky je ustanovenie v najomnej zmluve, podla ktorého nie je mozné
splnit pohladavky zapoditanim. ]

Zapocitané boli zavazky z najmu s pohladavkami z p6ziciek voci Upadcovi. Spravca povazuje zapocitané
zavazky FHB z ndjmu za neuhradené a pristupil k ich vymahaniu v sidnych konaniach. Zaroven ich doplnil do
sUpisu vSeobecnej podstaty s poznamkou, Ze ich zahrnutie spochybnuje vykonany zapocet.

FHB vo svojom vyjadreni zo dfa 14.03.2017 tvrdenia Spravcu odmietla a poukdzala na pravne argumenty,
ktoré opravnenost zdpoctu podla jej ndzoru potvrdzuja:

« Upadca zapocet prijal a pohladavky a zavazky, ktoré boli predmetom zapodétu zo dfia 30.11.2014 uz
neevidoval vo svojom Uétovnictve. FHB je preto toho nazoru, e Upadca svojim konkludentnym
akceptovanim uvedeného zapoctu naplnil skutkové znaky podla § 364 Obchodného zakonnika (¢im sa
vzajomné pohladavky povazuju za zapocitané dohodou).

+ Vpripade pohladavky FHB sa nejednalo o pohladavky z pravneho vztahu zaloZeného najomnou
zmluvou uzatvorenou medzi Upadcom ako prenajimatelom a spolo¢nost FHB ako ndjomcom dfa
01.12.2008 (dalej len Najomnej zmluvy);

+ Uvedeny dbvod podla nasho nazoru ma za nasledok, Zze sa neméze aplikovat ¢l. 9 Najomnej zmluvy —
podla ktorého zapocet nie je pripustny;

Za ucelom minimalizovania rizik zo vzniknutej situdcie FHB prihlasi svoju pohladavku ako podmienend
pohladéavku voci Upadcovi. .

Zaroven pokial' Spravca Upadcu zaradi pohladavky Upadcu voci FHB do suUpisu majetku konkurznej podstaty,
FHB sa bude domahat excindac¢nou (vylu¢ovacou) zalobou o ich vyliéenie zo stpisu konkurznej podstaty.

Vysledok uvedeného sporu nie je mozné v sucéasnosti kvalifikovane odhadnit ani kvantifikovat pripadné
dopady, preto nebola vytvorena ziadna rezerva a Uc¢tovna zavierka neobsahuje v tejto suvislosti ani Ziadne iné
Upravy."

Okrem vyssie uvedeného, spoloc¢nosti nie si zname Ziadne iné skutocnosti, ktoré vznikli po dni, ku ktorému je
zostavena uctovna zavierka, ktoré by vyznamnejsim spésobom menili vysledky Gétovnej zavierky za rok 2016,
resp. by vyznamnej$im spdsobom ovplyvnili &innost spoloénosti v nasledujlcich Gétovnych obdobiach.

CL.viI
OSTATNE INFORMACIE

Spolo¢nosti sa netyka.



