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                                 konateľ                                konateľ   

ÚVODNÉ SLOVO 

 

Vážení spoločníci, klienti, obchodní partneri, 

 

 

 

 

predkladáme Vám Výročnú správu spoločnosti Carlton Property, s.r.o. za rok 2019 spolu s Účtovnou závierkou 

a Správou nezávislého audítora k tejto účtovnej závierke. Spoločníci spoločnosti schválili ako audítora účtovnej 

závierky spoločnosť Deloitte Audit s.r.o. Konatelia a manažment spoločnosti sa pravidelne stretávali na svojich 

zasadnutiach, kde boli vyhodnocované priebežné výsledky a stratégia spoločnosti, ako aj záležitosti týkajúce sa 

ďalšieho rozvoja spoločnosti.  

 

Sme radi, že rok 2019 môžeme hodnotiť z pohľadu hospodárenia za veľmi úspešný. Výsledky hospodárenia 

všetkých divízií spoločnosti potvrdili pozitívny trend a naďalej prinášajú dostatočné prostriedky na včasné 

plnenie záväzkov a rozvoj našej spoločnosti. Rovnako tržby spoločnosti za rok 2019 si udržali rastúci trend, 

pričom boli ovplyvnené najmä nárastom tržieb z prevádzky hotela.  

 

Významným projektom spoločnosti v roku 2019 bola rekonštrukcia budovy Mostová 4, ktorá spočíva v 

rekonštrukcii pôvodného pamiatkovo chráneného trojpodlažného objektu a nadstavby ďalších sedem poschodí, 

dokončenie rekonštrukcie by malo byť v roku 2020. Významnou úpravou prešli v roku 2019 aj hotelové izby 

a Mirror Bar privítal svojich hostí v modernizovaných priestoroch s novým konceptom. 

 

Sme presvedčení, že i tieto kroky a ďalšie investičné výdavky do modernizácie a úprav našich priestorov 

prispejú k spokojnosti klientov so službami poskytovanými našou spoločnosťou. Rovnako veríme, že aj 

profesionalita, dôveryhodnosť a diskrétnosť nášho tímu prináša klientom komfort a kvalitu na najlepšej adrese 

v meste. 

 

Do roku 2020 sme vstupovali s očakávaním ďalšieho rastu tržieb, avšak aktuálna situácia v súvislosti s COVID-

19 ovplyvňuje aj prevádzku našej spoločnosti, či už v obmedzení hotelových služieb, negatívnym dopadom na 

prenájom parkovacích miest, ale aj na zhoršenie finančných tokov z prenájmu priestorov. Pevne veríme, že aj 

tieto negatívne dopady zvládneme prekonať v krátkom období a zabezpečíme tak generovanie kladných 

finančných tokov na ďalší rozvoj našej spoločnosti. 

 

Z tohto miesta chceme poďakovať kolegom a všetkým obchodným partnerom za spoluprácu a pozitívny prínos 

pre našu spoločnosť. 

 

 

 

 Bratislava, 14. mája 2020 

 

 

 

 

                                Ing. Maroš Grund                                 Rudolf Hrubý  

http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Grund&MENO=Maro%9A&SID=0&T=f0&R=1
http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Hrub%FD&MENO=Rudolf&SID=0&T=f0&R=1
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ZÁKLADNÉ ÚDAJE 
 

Obchodné meno: Carlton Property, s.r.o 

Sídlo: Hviezdoslavovo nám. 3 

811 02  Bratislava  

IČO: 36 860 492 

Dátum založenia: 8.10.2008 

 

Deň zápisu v Obchodnom registri SR: 17.10.2008 

Zapísaná v Obchodnom registri Okresného súdu Bratislava I. 

Oddiel: Sro, Vložka číslo: 54960/B  

 

Hlavné činnosti Spoločnosti podľa výpisu z obchodného registra sú nasledovné: 

• prenájom nehnuteľností spojený s poskytovaním iných než základných služieb spojených s 

prenájmom  

• obstarávateľská činnosť spojená so správou a údržbou nehnuteľností  

• ubytovacie služby v ubytovacích zariadeniach s prevádzkovaním pohostinských činností v týchto 

zariadeniach v chatovej osade triedy +++, v kempingoch triedy +++, a vo vyšších triedach  

• pohostinská činnosť v zariadeniach skupiny II. a vyššie  

• prevádzkovanie parkovísk a garáži  

• kúpa tovaru na účely jeho predaja konečnému spotrebiteľovi (maloobchod) v rozsahu voľnej živnosti  

• kúpa tovaru na účely jeho predaja iným prevádzkovateľom živnosti (veľkoobchod) v rozsahu voľnej 

živnosti 

• sprostredkovateľská činnosť 

• sprostredkovanie kúpy, predaja a prenájmu nehnuteľností  

• marketingová činnosť  

• zmenárne  

• masérske služby 

• prevádzkovanie solária  

• prevádzkovanie zariadení slúžiacich na regeneráciu a rekondíciu  

• organizovanie konferencií, kultúrnych a spoločenských podujatí  

• konferenčný servis  

• sprostredkovanie kultúrnych a spoločenských podujatí - agentúrna činnosť  

• prenájom motorových vozidiel  

• prenájom strojov, prístrojov a zariadení  

 

 

K 1. januáru 2009 došlo k zlúčeniu spoločností  Bratcarl1, s.r.o., Midgard s.r.o., M-Four, s.r.o. a Dobrý sused 

s.r.o so Spoločnosťou a táto bola následne premenovaná na spoločnosť Carlton Property, s.r.o.  

 

Od 7.4.2011 do 31.7.2016 bol majiteľom 100% podielu spoločnosť SK Invest, LLC.  

Od 1. augusta 2016 sa jediným spoločníkom spoločnosti stal ADS PROPERTY, s.r.o., Laurinská 2, Bratislava 

– Staré Mesto 811 01, Slovenská republika. 

 

Od 16.8.2017 sú spoločníkmi spoločnosti: Ing. Maroš Grund s vkladom vo výške 305.000 EUR;  Rudolf Hrubý 

s vkladom vo výške 305.000 EUR a ADS PROPERTY, s. r. o. s vkladom vo výške 5.000 EUR. 

 

Dňa 1. apríla 2019 valné zhromaždenie spoločnosti schválilo zvýšenie základného imania spoločnosti o 4.400 

tis. EUR, z pôvodnej výšky 615 tis. EUR na sumu základného imania vo výške 5 015 tis. EUR spoločníkmi 

Marošom Grundom, Rudolfom Hrubým a ADS Property. K dátumu spracovania výročnej správy nedošlo 

k zápisu zvýšenia základného imania v obchodnom registri. 

 

Spoločnosť nemá organizačnú zložku v zahraničí. 
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ČLENOVIA ORGÁNOV 
 

ING. MAROŠ GRUND 

konateľ od 14.7.2017 

 

RUDOLF HRUBÝ 

konateľ od 14.7.2017 

 

 

V mene spoločnosti sú oprávnení konať vždy aspoň dvaja konatelia spoločne. Podpisovanie za spoločnosť sa 

robí tak, že k napísanému alebo iným spôsobom zobrazenému obchodnému menu spoločnosti sa pripojí podpis 

konajúcich osôb s uvedením ich mena a priezviska a označením funkcie konateľ. 

 

 
 

 

 

ORGANIZAČNÁ ŠTRUKTÚRA 
 

 

CARLTON PROPERTY 

s.r.o.

Divízia

SPRÁVA

Divízia 

PRENÁJOM NEHNUTEĽNOSTÍ

Divízia

HOTEL

Divízia

PARKOVANIE
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KĽÚČOVÉ UKAZOVATELE 

 

 

 
Súvaha 2019 2018  

EUR EUR    

Neobežný majetok 66 092 679 66 039 193 

Obežný majetok a časové rozlíšenie 4 466 260 4 268 715 

Aktíva celkom 70 558 939 70 307 908    

Dlhodobé záväzky (107 229 276) (109 320 032) 

Krátkodobé záväzky a časové rozlíšenie (6 311 140) (5 781 217) 

Cudzie zdroje celkom (113 540 416) (115 101 249)    

Vlastné imanie (42 981 477) (44 793 341) 

Výsledovka 2019 2018  
EUR EUR    

Výnosy z predaja tovaru a služieb 12 417 847 11 840 497    

Výrobná spotreba a náklady na tovar (5 564 033) (6 042 805) 

Osobné náklady (2 920 152) (2 491 836) 

Odpisy a amortizácia (3 907 220) (3 596 286) 

Ostatné prevádzkové výnosy (náklady), netto (94 451) (47 247) 

Zisk pred úrokmi a zdanením (68 009) (337 677)    

Výnosové úroky 0 0 

Nákladové úroky (938 340)  (976 471) 

Zisk pred zdanením (1 006 349) (1 314 148) 

   

Daň 
27 156 (4 527) 

Zisk po zdanení (979 193) (1 318 675) 
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Hlavným zameraním spoločnosti Carlton Property, s.r.o. je management komplexu Carlton Savoy. Komplex 

Carlton Savoy tvorí budova hotela Carlton, budovy Savoy 2, Savoy 2A, Savoy 6 s priestormi na prenájom 

a tiež budova Savoy 4, ktorá je v rekonštrukcii. Súčasťou komplexu je aj Carlton Garáž.  

 

Organizačnú štruktúru spoločnosti tvoria štyri divízie, a to Divízia Hotel, Divízia Prenájmu nehnuteľností, 

Divízia Parkovanie a Divízia Správa. 
  

ÚČTOVNÉ VÝSLEDKY 

V roku 2019 vzrástli tržby oproti roku 2018 o 5%. Najvyšší medziročný nárast zaznamenali tržby v oblasti 

hotelových služieb. Výška tržieb spoločnosti v roku 2019 dosiahla 12.417 tis. EUR. 

 

Hospodársky výsledok spoločnosti pred úrokmi a zdanením bol za rok 2019 vykázaný ako strata vo výške 68 

tis. EUR. Tento výsledok ovplyvňuje významne položka odpisov investičného majetku, a to vo výške 3.907 

tis. EUR. Celkový výsledok pred zdanením bol vykázaný ako strata vo výške 1.006 tis. EUR. Výsledok 

spoločnosti po zdanení za rok 2019 bola strata vo výške 979 tis. EUR. V porovnaní s rokom 2018 došlo 

k zlepšeniu výsledku z hospodárenia. 

 

V dôsledku zmeny majiteľa z SK Invest LLC na ADS PROPERTY, s.r.o. v roku 2016 spoločnosť získala od 

novej materskej spoločnosti úver, ktorým bol splatený úver prijatý od predchádzajúcej materskej spoločnosti 

SK Invest, LLC a úver od banky UniCredit Bank Austria AG so sídlom v Rakúsku. Úročenie úveru od 

materskej spoločnosti reflektuje financovanie týchto finančných zdrojov na úrovni materskej spoločnosti. 

 

Podľa úverových zmlúv finálna splatnosť pôžičiek voči spoločnosti ADS PROPERTY s.r.o. je v roku 2026, 

ale rozhodujúca časť pôžičiek môže byť splatná na požiadanie veriteľa. Veriteľ (ADS PROPERTY s.r.o.) sa 

zaviazal, že do konca roka 2020 môže požadovať predčasné splatenie pôžičky maximálne do výšky 1 866 000 

EUR a do konca roka 2020 sa vzdáva práva na splatenie istiny v čiastke vyššej ako 1 866 000 EUR. Táto suma 

je v súvahe k 31.12.2019 prezentovaná ako krátkodobý záväzok. Spoločnosť zároveň vykazuje ako krátkodobý 

záväzok časť úrokov z pôžičky, ktoré sú splatné do jedného roka.  

 

Dňa 29.7.2016 bolo zriadené záložné právo v prospech spoločnosti VÚB Banka a.s., ktorá poskytla úver 

spoločnosti ADS PROPETY, s.r.o. na splatenie predchádzajúceho úveru od spoločnosti UniCredit Bank 

Austria AG. Na základe úverového vzťahu s ADS PROPERTY, s.r.o. resp. VÚB bankou, a.s. je spoločnosť 

viazaná pri nakladaní s majetkom dodržiavať podmienky úverového vzťahu s bankou. 

 

Na základe postúpenia pohľadávok v roku 2017 p. Grunda a p. Hrubého voči spoločnosti ADS PROPERTY, 

s.r.o. na tretiu osobu bol podaný návrh na vklad zriadenia záložného práva na hotelový komplex Carlton 

v prospech tohto postupníka. Zápis zriadenia záložného práva na hotelový komplex Carlton v prospech 

postupníka nebol doposiaľ zo strany katastra nehnuteľností vykonaný. 

 

Dňa 1. apríla 2019 valné zhromaždenie spoločnosti schválilo zvýšenie základného imania spoločnosti o 4 400 

tis. EUR, z pôvodnej výšky 615 tis. EUR na sumu základného imania vo výške 5 015 tis. EUR spoločníkmi 

Marošom Grundom, Rudolfom Hrubým a ADS Property. Dané zvýšenie základného imania nebolo do dátumu 

zostavenia výročnej správy  zapísané v spisovej zložke spoločnosti vedenej v Obchodnom registri Okresného 

súdu Bratislava I.  V roku 2019 bola časť pohľadávky z upísaného Základného Imania vo výške  2 791 057 

EUR splatená na účet spoločnosti Carlton Property vedený vo VÚB Banke. Vo februári 2020 spoločníci úplne 

splatili pohľadávky spoločnosti z navýšenia základného imania v roku 2019 a tým pádom pohľadávka za 

upísané vlastné imanie vo výške 1 608 943 EUR voči spoločníkom k 28. februáru 2020 zanikla 

 
NÁVRH NA ROZDELENIE ZISKU 

Výsledok hospodárenia za bežné obdobie bude preúčtovaný na účet Neuhradená strata minulých rokov. 

 
DIVÍZIA PRENÁJOM NEHNUTEĽNOSTÍ 

Spoločnosť prenajíma kancelárske a obchodné priestory v budovách Savoy 2, Savoy 2A a Savoy 6. Z pohľadu 

obsadenosti priestorov prenajímaných budov hodnotíme rok 2019 veľmi pozitívne.  

 
DIVÍZIA PARKOVANIE 

SPRÁVA VEDENIA SPOLOČNOSTI 



CARLTON PROPERTY, S.R.O.     8     VÝROČNÁ SPRÁVA 2019 

 
 

 

 
 

Tržby z parkovania sa udržali na úrovni roka 2018. V roku 2019 bola počas prevádzky realizovaná aj druhá 

časť kompletnej sanácie vozoviek v Garáži Carlton. 
 

DIVÍZIA HOTEL 

Najvyšší medziročný nárast zaznamenali tržby z prevádzky hotela. Významným dopadom na tržby v oblasti 

hotelových služieb boli MS Hokej v máji 2019. Oproti roku 2018 bol celkový nárast tržieb divízie hotela 

vykázaný vo výške 11%. 
 

ZAMESTNANOSŤ 

V roku 2019 zamestnávala spoločnosť v priemere 89 zamestnancov. Ku koncu účtovného obdobia bolo 

evidovaných 98 zamestnancov. Osobné náklady boli vykázané vo výške 2.920 tis. EUR.  

 
ŽIVOTNÉ PROSTREDIE 

Cieľom našej spoločnosti je minimalizácia dopadov na životné prostredie vo všetkých oblastiach. Spoločnosť 

preto pri modernizáciách a rekonštrukcii budov uplatňuje princípy na úsporu energií. Naše úsilie potvrdzuje 

aj  Energetický certifikát B - nízkoenergetická budova, ktorý bol pridelený budove Savoy 2A.  

 

V našej spoločnosti prebieha aj BREEAM certifikácia - Pre-assement, predbežné hodnotenie budovy na 

BREEAM In-USE certifikácie. Ide o certifikáciu na zelené budovy, ktoré sú už v prevádzke. Pri BREEAM 

certifikácii sa hodnotia nasledovné oblasti s rôznou ekologickou váhou: management, zdravie, energie, 

transport, voda, materiály, odpady, využitie pôdy a ekológia, znečistenie a inovácie. 

 

Pre naplnenie nášho cieľa znižovania spotreby energií sa uzavrela zmluva o Garantovanej Energetickej Službe 

(GES), ktorej výsledkom je realizácia opatrení, aby sa dosiahla minimálne určitá výška úspory energií. GES 

zmluve predchádzal energetický audit, ktorý bol financovaný čiastočne z dotácie v rámci Schémy na podporu 

vykonania energetických auditov mikropodnikov, malých podnikov a stredných podnikov so sídlom 

v Bratislavskom kraji. 

 

Postupy pri likvidácii odpadov ako aj ostatných dopadov na životné prostredie z prevádzky spoločnosti, 

vznikajúce najmä z prevádzky Hotela, sú v súlade s legislatívnymi predpismi.  
 

NÁKLADY NA ČINNOSŤ V OBLASTI VÝSKUMU A VÝVOJA  

V oblasti výskumu a vývoja boli náklady spoločnosti nulové. 
 

RAST 

Rok 2019 bol významným i z pohľadu výšky investícií do rozvoja priestorov spoločnosti a ich úprav, ktoré 

boli celkovo v objeme 4.561 tis. EUR. Najvyššie investičné výdavky boli vynaložené na rekonštrukciu budovy 

Mostová 4, ktorej realizácia bude ukončená v roku 2020. Ďalším významným projektom v roku 2019 bola 

úprava všetkých hotelových izieb. Novú tvár dostal aj Bar v priestoroch Hotela. Bola tiež realizovaná druhá 

časť kompletnej sanácie vozoviek v Garáži Carlton. Pre zefektívnenie prevádzky budov boli investície 

smerované aj do BMS systému, energetických opatrení a ďalších potrebných úprav priestorov vo všetkých 

objektoch komplexu Carlton ako aj na modernizáciu prevádzok. 

 
ÚČTOVNÁ ZÁVIERKA 

Účtovná závierka spoločnosti tvorí neoddeliteľnú súčasť tejto výročnej správy. 

VYHLIADKY DO BUDÚCNOSTI  

Pre rok 2020 je naším cieľom v oblasti investícií rozšíriť komplex Carlton Savoy o priestory budovy Mostová 

4 a uviesť túto historickú budovu do prevádzky. Rekonštrukcia a nadstavba objektu Mostová 4, 6 sa začlení do 

celkového komplexu Carlton, ktorý tak bude tvorený štyrmi administratívnymi budovami, hotelovou budovou 

Radisson Blu Carlton Hotel a podzemným parkoviskom pod Hviezdoslavovým námestím. Jednotlivé  stavebné 

objekty budú vzájomne prepojené a umožnia prechádzať návštevníkom suchou nohou všetkými prevádzkami. 

 

Plán spoločnosti pre rok 2020 v oblasti tržieb z prenájmu priestorov a parkovacích miest ako aj z prevádzky 

Hotela očakával v ďalšom roku rastúci trend, ktorý mal zabezpečiť i naďalej generovanie kladných peňažných 

tokov spoločnosti. Avšak aktuálna situácia v súvislosti s COVID-19 bude mať v roku 2020 negatívny 

ekonomický dopad na spoločnosť. Spoločnosť podniká v odvetví, v ktorom sa v najbližšej dobe očakáva 

významný negatívny dopad súčasnej krízy. Vzhľadom na prijaté vládne opatrenia je prerušená prevádzka 

hotela, spoločnosť očakáva výpadok tržieb z prevádzky hotela ako aj tržieb z parkovania verejnosti 

a hotelových hostí. Zhoršená ekonomická situácia môže mať dopad aj na divíziu prenájmu nehnuteľností, ako 
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aj zvýšenie neobsadených priestorov. Zároveň je v tejto súvislosti očakávaný aj posun prenajatia nových 

priestorov v budove Mostová 4.  

 

V dôsledku negatívnych dopadov krízy  môžu byť v roku 2020 prehodnotené predpoklady a odhady použité v 

účtovnej závierke najmä v súvislosti s  možným znehodnotením dlhodobého majetku. V krajnom prípade 

dlhodobo pretrvávajúcich obmedzení alebo poklesu dopytu po hotelových službách môže dôjsť k ohrozeniu 

schopnosti nepretržite pokračovať v činnosti hotelových služieb. Spoločnosť však nepredpokladá, že vplyv 

krízy môže ohroziť schopnosť spoločnosti dlhodobo pokračovať vo svojej činnosti najmä v dôsledku 

diverzifikácie zdrojov svojich príjmov medzi oblasti hotelových služieb, prenájmu nehnuteľností a parkovania. 

V tejto fáze nie je manažment schopný spoľahlivo odhadnúť dopad krízy, pretože udalosti sa vyvíjajú každý 

deň. Spoločnosť prijala prevádzkové opatrenia na zníženie negatívnych dopadov krízy na hospodárske 

výsledky ako aj obmedzenie investičných výdavkov. Spoločnosť si ku dňu zostavenia tejto výročnej správy 

naďalej plní svoje záväzky, ale pre zabezpečenie plynulých finančných tokov aj v ďalšom rizikovom období 

roka 2020 rokuje s financujúcou bankou o novom preklenovacom úvere do maximálnej výšky 1 mil. EUR. 

Spoločnosť predpokladá, že potrebné preklenutie výpadku financií v roku 2020 bude splatené v priebehu roka 

2021 zo zdrojov z prevádzky spoločnosti. 

 
ÚČTOVNÁ ZÁVIERKA 

Účtovná závierka spoločnosti tvorí neoddeliteľnú súčasť tejto výročnej správy. 

NÁSLEDNÉ UDALOSTI 

Vo februári 2020 spoločníci úplne splatili pohľadávky spoločnosti z navýšenia základného imania v roku 2019 

a tým pádom pohľadávka za upísané vlastné imanie vo výške 1 608 943 EUR voči spoločníkom k 28. februáru 

2020 zanikla.  
 

Koncom roka 2019 boli prvý krát zverejnené informácie o korona víruse v Číne. V prvých mesiacoch roka 

2020 sa vírus rozšíril takmer vo všetkých krajinách sveta a môže mať vplyv aj na ekonomiku Slovenskej 

republiky. Manažment spoločnosti považuje túto udalosť ako udalosť, ktorá nevplýva na rok 2019 a nevyžaduje 

žiadnu úpravu v účtovnej závierke za rok 2019, ale skôr ako udalosť po dátume závierky, ktorá vyžaduje 

zverejnenie v  poznámkach účtovnej závierky za rok 2019.  

 

V súvislosti s aktuálnymi prepočtami dopadu COVID-19 na hospodárenie spoločnosti v roku 2020 je 

predpoklad, že spoločnosť navýši svoje záväzky o preklenovací úver do maximálnej výšky 1 mil. EUR. 

 

Spoločnosť vedie súdne konania, ktoré sa týkajú predovšetkým vlastníckeho práva spoločnosti 

k nehnuteľnostiam tvoriacim hotelový komplex, obchodných podielov v spoločnosti a osôb konateľov v 

spoločnosti (podrobnejšie informácie sú v Poznámkach k Účtovnej závierke). 

 

Okrem skutočností uvedených vyššie, si spoločnosť nie je vedomá udalostí, vrátane vývoja súdnych sporov, 

ktoré nastali po 31. decembri 2019 až do dňa zostavenia výročnej správy, a ktoré by významne ovplyvnili 

účtovnú závierku k 31. decembru 2019, tak že by nezodpovedala skutočnosti v deň jej zostavenia. 
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KONTAKT 
 

Hviezdoslavovo nám. 3 

811 02 Bratislava 

Slovak Republic 

T: +421.2.3266 1280 

E: carlton@carlton.sk 

www.carlton.sk 
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