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A. VŠEOBECNÉ INFORMÁCIE 

 

1. Obchodné meno a sídlo spoločnosti: 

 
Vector Parks Bratislava (Rača) s.r.o. 

Laurinská 18 

811 01 Bratislava 

 

 

Hlavnými činnosťami Spoločnosti sú: 

– nadobúdanie nehnuteľností vrátane príslušenstva,  

– správa nehnuteľností 

– prenájom nehnuteľností spojený s poskytovaním základných služieb a iných ako základných služieb spojených 

s prenájmom 

– obstarávateľské služby spojené s prenájmom nehnuteľností 

– obstarávanie služieb spojených so správou, prevádzkou a údržbou nehnuteľností 

– predaj nehnuteľností 

– uskutočňovanie stavieb a ich zmien 

 

 

2. Dátum schválenia účtovnej závierky za predchádzajúce účtovné obdobie 

 Účtovná závierka Spoločnosti k 30. septembru 2019, za predchádzajúce účtovné obdobie, bola schválená valným 

zhromaždením Spoločnosti 20. mája 2020.  

 

3. Právny dôvod na zostavenie účtovnej závierky 

 Účtovná závierka Spoločnosti k 31. decembru 2019 je zostavená ako riadna účtovná závierka podľa § 17 ods. 6 zákona 

NR SR č. 431/2002 Z. z. o účtovníctve (ďalej „zákon o účtovníctve“) za účtovné obdobie od 1. októbra 2019 do 31. 

decembra 2019. 

  

 

4. Informácie o skupine  

Spoločnosť Vector Parks Bratislava (Rača) s.r.o. je dcérskou spoločnosťou spoločnosti CTRE Fund s.r.o. so sídlom 

Černokostolecká 2247, 251 01 Říčany, Česká republika, ktorá má 100-percentný podiel na jej základnom imaní. 

 

 

5. Priemerný prepočítaný počet zamestnancov  

Priemerný prepočítaný počet zamestnancov Spoločnosti v účtovnom období končiacom 31.12.2019 bol 0 (v účtovnom 

období končiacom 30.9.2019: 0). 

 

 

B. INFORMÁCIE O ORGÁNOCH ÚČTOVNEJ JEDNOTKY 

 
Členom štatutárneho orgánu, ani členom dozorných orgánov  neboli  v bežnom období poskytnuté žiadne pôžičky, záruky 

alebo iné formy zabezpečenia, ani finančné prostriedky alebo iné plnenia na súkromné účely členov, ktoré sa vyúčtovávajú             

(v období končiacom 30.9.2019: žiadne). 

 

 

C. INFORMÁCIE O PRIJATÝCH POSTUPOCH  

 

1. Východiská pre zostavenie účtovnej závierky 

Účtovná závierka bola zostavená za predpokladu, že Spoločnosť bude nepretržite pokračovať vo svojej činnosti (going 

concern). 

 

Spoločnosť zmenila účtovné obdobie počínajúc 1. januárom 2020 na kalendárny rok. 

 

Spoločnosť je právnym nástupcom spoločnosti SPV Bratislava Rača s.r.o., ktorá zanikla v dôsledku zlúčenia. Rozhodným 

dňom bol 2. október 2019. 

 

 

2. Informácie o charaktere a účele transakcií, ktoré sa neuvádzajú v súvahe 

Pre túto časť nemá účtovná jednotka obsahovú náplň. 
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3. 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.), zníženú o dobropisy, skontá, rabaty, zľavy z ceny, bonusy a pod.  

 

Súčasťou obstarávacej ceny dlhodobého majetku nie sú úroky z úverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého 

majetku do používania.  

 

Dlhodobý majetok vytvorený vlastnou činnosťou sa oceňuje vlastnými nákladmi. Vlastnými nákladmi sú všetky priame 

náklady vynaložené na výrobu alebo inú činnosť a nepriame náklady, ktoré sa vzťahujú na výrobu alebo inú činnosť. 

 

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku sú stanovené vychádzajúc z predpokladanej doby jeho používania. 

 

Odpisovať sa začína prvým dňom mesiaca nasledujúceho po uvedení dlhodobého majetku do používania. Drobný dlhodobý 

nehmotný majetok, ktorého obstarávacia cena (resp. vlastné náklady) je 2 400 EUR a nižšia sa odpisuje jednorazovo 

pri uvedení do používania. 

 

Metódy odpisovania, doby použiteľnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocujú ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná 

závierka, a ak je to potrebné, urobia sa úpravy.  

 

Odpisy dlhodobého hmotného majetku sú stanovené vychádzajúc z predpokladanej doby jeho používania 

a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisové sadzby pre účtovné a daňové odpisy podnikateľa sa nerovnajú. 

 

 

Odpisovať sa začína prvým dňom mesiaca nasledujúceho po uvedení dlhodobého majetku do používania. 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.  

 

Predpokladaná doba používania, metóda odpisovania a odpisová sadzba sú uvedené v nasledujúcej tabuľke: 

 

Predpokladaná Metóda Ročná odpisová

doba používania

v rokoch

Stavby 30 rovnomerná 3,33

Samostatne hnuteľné veci a súbory hnuteľných 

vecí
6 rovnomerná 16,67

Drobný dlhodobý hmotný majetok
jednorazový 

odpis
100

Goodwill 15 rovnomerná 6,67

sadzba v %odpisovania

 
 

Metódy odpisovania, doby použiteľnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocujú ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná 

závierka, a ak je to potrebné, urobia sa úpravy.  

 

 

4. 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 

o pochybné a nevymožiteľné pohľadávky. 

 

5. Finančné účty 

Finančné účty tvorí peňažná hotovosť, ceniny, zostatky na bankových účtoch a oceňujú sa menovitou hodnotou. Zníženie 

ich hodnoty sa vyjadruje opravnou položkou.  

 

6. 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. 

 

7. Zníženie hodnoty majetku a opravné položky 

Opravné položky sa tvoria na základe zásady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladať, že došlo k zníženiu hodnoty 

majetku oproti jeho oceneniu v účtovníctve. Opravná položka sa účtuje v sume opodstatneného predpokladu zníženia 

hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v účtovníctve. Opravné položky sa zrušia alebo zmení sa ich výška, ak nastane zmena 

predpokladu zníženia hodnoty. 
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Opravné položky vykázané v predchádzajúcich obdobiach sa prehodnocujú ku každému dňu, ku ktorému sa zostavuje 

účtovná závierka s cieľom zistiť, či existujú indikátory, ktoré by naznačovali, že došlo k zmene v predpoklade zníženia 

hodnoty majetku alebo tento predpoklad prestal existovať. Opravná položka sa zruší, ak došlo k zmene predpokladov 

použitých na určenie predpokladaných ekonomických úžitkov z daného majetku. Opravná položka sa zruší len v rozsahu, 

v akom účtovná hodnota majetku neprevýši tú účtovnú hodnotu, ktorá by bola stanovená po zohľadnení odpisov, ak by 

opravná položka nebola vykázaná.  

 

8. Záväzky 

Záväzky pri ich vzniku sa oceňujú menovitou hodnotou.  

 

9. 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 

a oceňujú sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujúcej povinnosti ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná 

závierka. 

 

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.  

 

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontá a vrátenie kúpnej ceny pri reklamácii sa účtuje ako zníženie pôvodne 

dosiahnutých výnosov so súvzťažným zápisom v prospech účtu rezerv.  

 

 

10. Odložené dane 

Odložené dane (odložená daňová pohľadávka a odložený daňový záväzok) sa vzťahujú na:  

a) dočasné rozdiely medzi účtovnou hodnotou majetku a účtovnou hodnotou záväzkov vykázanou v súvahe a ich 

daňovou základňou, 

b) možnosť umorovať daňovú stratu v budúcnosti, ktorou sa rozumie možnosť odpočítať daňovú stratu od základu 

dane v budúcnosti, 

c) možnosť previesť nevyužité daňové odpočty a iné daňové nároky do budúcich období. 

 

Odložená daňová pohľadávka ani odložený daňový záväzok sa neúčtuje pri:  

• dočasných rozdieloch pri prvotnom zaúčtovaní majetku alebo záväzku v účtovníctve, ak v čase prvotného zaúčtovania 

nemá tento účtovný prípad vplyv ani na výsledok hospodárenia ani na základ dane a zároveň nejde o kombináciu 

podnikov (t. j. nejde o účtovný prípad vznikajúci u kupujúceho pri kúpe podniku alebo časti podniku, prijímateľa 

vkladu podniku alebo časti podniku alebo u nástupníckej účtovnej jednotke pri zlúčení, splynutí alebo rozdelení), 

• dočasných rozdieloch súvisiacich s podielmi v dcérskych, spoločných a pridružených účtovných jednotkách, ak 

Spoločnosť je schopná ovplyvniť vyrovnanie týchto dočasných rozdielov a je pravdepodobné, že tieto dočasné rozdiely 

nebudú vyrovnané v blízkej budúcnosti, 

• dočasných rozdieloch pri prvotnom zaúčtovaní goodwillu alebo záporného goodwillu. 

 

O odloženej daňovej pohľadávke z odpočítateľných dočasných rozdielov, z nevyužitých daňových strát a nevyužitých 

daňových odpočtov a iných daňových nárokov sa účtuje len vtedy, ak je pravdepodobné, že budúci základ dane, voči 

ktorému ich bude možné využiť,  je dosiahnuteľný. Odložená daňová pohľadávka sa preveruje ku každému dňu, ku ktorému 

sa zostavuje účtovná závierka a znižuje sa vo výške, v akej je nepravdepodobné, že základ dane z príjmov bude dosiahnutý. 

Pri výpočte odloženej dane sa použije sadzba dane z príjmov, o ktorej sa predpokladá, že bude platiť v čase vyrovnania 

odloženej dane. 

 

V súvahe sa odložená daňová pohľadávka a odložený daňový záväzok vykazujú samostatne. Ak sa vzťahujú na odloženú  

daň z príjmov toho istého daňovníka a ide o ten istý daňový úrad, môže sa vykázať len výsledný zostatok účtu 481 – 

Odložený daňový záväzok a odložená daňová pohľadávka.  

 

11. Výdavky budúcich období a výnosy budúcich období 

Výdavky budúcich období a výnosy budúcich období sa vykazujú vo výške, ktorá je potrebná na dodržanie zásady vecnej 

a časovej súvislosti s účtovným obdobím. 

 

12. Deriváty 

Deriváty sa pri nadobudnutí oceňujú obstarávacou cenou a ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka, reálnou 

hodnotou. 
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Zmeny reálnych hodnôt derivátov obchodovaných na neverejnom trhu sa účtujú bez vplyvu na výsledok hospodárenia, 

priamo do vlastného imania ako oceňovacie rozdiely z precenenia majetku a záväzkov. Výsledok realizácie derivátov sa 

účtuje ako náklady na derivátové operácie a výnosy z derivátových operácií. 

 

13. Majetok a záväzky zabezpečené derivátmi 

Majetok a záväzky zabezpečené derivátmi sa oceňujú reálnou hodnotou. Zmeny reálnych hodnôt majetku a záväzkov 

zabezpečených derivátmi sa účtujú bez vplyvu na výsledok hospodárenia, priamo do vlastného imania ako oceňovacie 

rozdiely z precenenia majetku a záväzkov. 

 

14. Cudzia mena 

Majetok a záväzky vyjadrené v cudzej mene sa ku dňu uskutočnenia účtovného prípadu prepočítavajú na menu euro 

referenčným výmenným kurzom určeným a vyhláseným Európskou centrálnou bankou alebo Národnou bankou Slovenska 

v deň predchádzajúci dňu uskutočnenia účtovného prípadu (ďalej ako referenčný kurz). 

 

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostredníctvom účtu vedeného v tejto cudzej mene sa prepočítavajú na menu 

euro referenčným výmenným kurzom určeným a vyhláseným Európskou centrálnou bankou alebo Národnou bankou 

Slovenska v deň predchádzajúci dňu uskutočnenia účtovného prípadu.  

 

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na účet zriadený v eurách a z účtu zriadeného v eurách sa prepočítavajú na 

menu euro kurzom, za ktorý boli tieto hodnoty nakúpené alebo predané. 

 

Ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka, sa už neprepočítavajú.  

 

Majetok a záväzky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatých a poskytnutých preddavkov) sa ku dňu, ku ktorému sa 

zostavuje účtovná závierka, prepočítavajú na menu euro referenčným výmenným kurzom určeným a vyhláseným Európskou 

centrálnou bankou alebo Národnou bankou Slovenska v deň, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka, a účtujú sa 

s vplyvom na výsledok hospodárenia.  

 

15. Výnosy 

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. 

 

Tržby z predaja služieb sa vykazujú v účtovnom období, v ktorom boli služby poskytnuté. 

 

16. Porovnateľné údaje 

Ako výnosy budúcich období boli v predchádzajúcom účtovnom období vykázané všetky výnosy z prenájmu a servisných 

poplatkov fakturované vopred. V bežnom účtovnom období zahŕňajú výnosy budúcich období len príjmy, ktoré vecne patria 

do výnosov v budúcich obdobiach. 

 

17. Oprava chýb minulých období 

V období končiacom 31. decembra 2019 Spoločnosť neúčtovala o oprave významných chýb minulých období.  

 

 

 

 

D. INFORMÁCIE K POLOŽKÁM SÚVAHY A VÝKAZU ZISKOV A STRÁT 

 

 

1. Dlhodobý nehmotný majetok  

 
Ako nehmotný majetok Spoločnosť vykazuje goodwill, ktorý vznikol: 

- zlúčením spoločností Logistické centrum Rača a.s. a spoločnosti Rača Bratislava Bidco s.r.o. v hodnote 9 349 342 

EUR. Spoločnosť v bežnom účtovnom období prehodnotila dobu odpisovania goodwilu. Takto vzniknutý goodwill sa 

bude počnúc účtovným obdobím končiacim 31. decembra 2019 odpisovať počas zostávajucej doby životnosti budovy. 

Zostatková cena goodwillu k 31.decembru 2019 je 1 909 779 EUR 

- zlúčením so spoločnosťou SPV Bratislava Rača s.r.o. v hodnote 17 774 717 EUR. Doba odpisovania goodwilu bola 

stanovená podľa zostatkovej doby životnosti budovy na 15 rokov. Zostatková cena goodwillul k 31. decembru 2019 

je 17 478 472 EUR. 
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2. Deriváty 

 

Spoločnosť mala ku koncu bežného účtovného obdobia uzavretú zmluvu s Komerční bankou, a.s. o derivátoch, ktoré slúžia 

na ekonomické zabezpečenie úrokovej sadzby. K 31.12.2019 spoločnosť precenila deriváty na reálnu hodnotu. Nominálna 

hodnota derivátu je 15 247 965EUR. K prepočtu sa používajú tzv. mid ceny. 

 

 

Prehľad o derivátoch je uvedený v nasledujúcich tabuľkách: 

 

Dohodnutá cena

pohľadávky záväzku podkladového nástroja

Zabezpečovacie deriváty, z toho: 0 255 059 15 247 965

Interest Rate Swap with Floor 0 255 059 15 247 965

Účtovná hodnota

 
 

výsledok 

hospodárenia

vlastné 

imanie

výsledok 

hospodárenia

vlastné 

imanie

Zabezpečovacie deriváty, z toho: 0 -13 691 0 164 413

Úrokový swap 0 -13 691 0 164 413

k 31.12.2019 k 30.09.2019

Zmena reálnej hodnoty Zmena reálnej hodnoty 

 
 

 

        

3. Ostatné kapitálové fondy. 

 

Spoločnosť v bežnom účtovnom období účtovala o navýšení ostatých kapitálových fondov o 

13 221 491 EUR (v predchádzajúcom účtovnom období: 3 550 0000 EUR) 

 

 
4. Záväzky 

 

31. 12. 2019 30. 9. 2019

EUR EUR

Záväzky so zostatkovou dobou splatnosti dlhšou ako 5 rokov 0 0  
 

 

 

E. INFORMÁCIE O INÝCH AKTÍVACH A INÝCH PASÍVACH 

 
1. Podmienený majetok 

 

Pre túto časť nemá účtovná jednotka obsahovú náplň. 

 
2. Podmienené záväzky 

 

Pre túto časť nemá účtovná jednotka obsahovú náplň. 
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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. decembri 2019 nastali tieto udalosti majúce významný vplyv na verné zobrazenie skutočností, ktoré sú predmetom 

účtovníctva: 

 

– v januári 2020 došlo ku zmene právnej formy Spoločnosti z pôvodnej akciovej spoločnosti na spoločnosť s ručením 

obmedzeným 

– v marci 2020 došlo ku refinancovaniu pôvodného bankového úveru a krátkodobej pôžičky od podniku v skupine 

novým dlhodobým bankovým úverom v celkovej výške 24 mil. EUR (Vector Parks Bratislava (Rača) s.r.o.) a 7,7 mil. 

EUR (SPV Bratislava Rača s.r.o.) so splatnosťou v marci 2027.  

– v júli 2020 nastali právne účinky zlúčenia so spoločnosťou SPV Bratislava Rača s.r.o. Rozhodný deň bol určený 

na 2. októbra 2019. 

V rámci dôležitých udalostí, ktoré nastali po dni, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka Spoločnosť posúdila možný dopad 

vírusu SARS-CoV-2 a ním vyvolanej choroby COVID-19 na hospodárenie spoločnosti za rok 2020 a likviditu spoločnosti. 

Spoločnosť v súčasnosti neočakáva významný dopad na účtovnú závierku a svoju likviditu, avšak tento predpoklad sa môže 

meniť vzhľadom na budúci vývoj situácie. 

 

K dátumu zostavenia účtovnej závierky žiaden významný nájomca nekomunikoval zastavenie platieb nájomného. Napriek tomu, 

Spoločnosť posúdila vplyv maximálneho predpokladaného dvojmesačného výpadku výnosov a ich vplyvu na plánované 

hospodárenie a likviditu. Na základe toho prišla k záveru, že disponuje dostatočnou likviditou na to, aby vedela pokryť aj tento 

výpadok ako aj zabezpečila nepretržité pokračovanie spoločnosti. 

 

 


