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IdentifiIcńcĺa spoloěnostĺ :

Názov spoločnostĺ: Teľno ľeal estate s.r.o.
Adľesa: Bratská 3, 851 or Bratislava
IČo: soozorB8
Zá{<ladné imanie: 68.3o5.ooo EUR

Právny štatŕrt:
Spoločnosť s ručením obmedzeným bola zďožená dňa rz.ro.2o15 a zapísaná do obchodného
ľegistľa dňa 3r.ro.zo15.
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Štatutárny oryián k 3r.rz.zoĺ9
Mgr. Fľantišek Paller, konateľ
Stanislav Čajka, konateľ
Ing. Maľoš Stľaka, konateľ

Iĺistóľia spoločnostĺ
Spoloěnosťbola zďoženáv roku eot5 zmluvou o vHade častipodniku ako nepeňažného vHadu
đo záHadného imania spoločnosti - spoločnosť TERNO Slovensko, spotrebné družswo.
Predmetom vHadu bola divÍzia preváđzĘ a spľávy nehnutel'ností. Po żrealĺzovaní vkladu
s účilnosťou od' l/zo16 za(a|a spoločnosť podnĺkať voblasti pľenájmu nehnutelhostí spolu
s posĘtovaním služieb spojených s prenájmom.
Ná9leđn9 spoloěnosť kripila na záHade zmlury o Pľedaji ěasti pođniku zo dňa ez.g.zor6 divíziu
maloobchodu a distľibúcÍe od spoločnosti DÍlĺgentia R.C., s.ľ.o. s riěinnosťou od' ĺ.7.zoĺ6 -
maloobchodná sieťpľedajní "Moja Samoška'' a óentrálne distribučné sklady.
Realizačnou zmluvou o pľedaji ěastĺ pođniłu zo dňa z8.ro. eor6 spoloěnosťTERNo Group k.s.
pređala spoločnosti ěasť svojho pođniku (tľĺ pľevádzĘ Hytrlđľnova v Pezĺnku, Popiade,
Prešove) s ričinnosťou od r. ĺr.zo16 čím vzniHa súčasná maloobchodná sĺeť pľedajní"Moja
Samoška'' uTerno'' a "Hy1reľnova'' s počtom viac ako roo filiálok lokalizova_ných-pľevažňe
v oblasti Bratislaqy a okolia.
Počas ľokov zor8 azor9 pľešla spoločnosť konsolidáciou siete apostupne boli zatváľané
nerentabilné pľevádaĘ. Posledná pľedajňa pod značkou oH;pernova" bola zatvorená v ľoku
zor8. V roku zor8 bola zároveň otvorená pľvá pľevádzka pod novou značkou KRA.I. Ku koncu
ľoka eor9 spoločnosť prevádzkovala Divíziu Reď Estate (Spľáva a prenájom nehnutelhostí)
pozostávajúcll z2o nehnutelhostí aDĺvízĺu Retail (Maloobchod) spočtom ro7 filiĺálok
a centľálny sHad.

Pľiemenrý počet zamestnancov počas účtovného obđobía: roro

Inforĺrácia o ekonomlcĘch rłzťďloch spoločností s spľiazrrenýďr osobách
Najvyššou kontrolujúcou úětovnou jednotkou je mateľská spoločnosť SAIÝDBERG
IIÝVESTMENT FIJND SICÁV Plc.

Počas roku zor7vznĺkla spoloěnosťPetržalská bžnica s.ľ.o. ako đcéľskaspoločnosťspoločnostĺ
Teľno ľeď estate s.ľ.o., v ktorej má spoloěnosť gg,g% podiel ku koncu ľoku zor9.
Spoločnosť nemá v zahľaničÍ ľegistľovanú žiadnu oľganizačnú zložku.

Oľganizaěná štľuktúľa spoloěnosti worí pr{lohu č.r
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Návľh na rozđelenie ýsledku hospođárenia za ľok zor9
Poďa úětovnej závierĘ oveľenej audítoľom dňa z4.o6.z020 zostavenej k 3r. :.2. 2ol9
spoločnosť đosiahla hospodársĘ rnýsledok vo ýške -10.495 tis. EUR. Vedenie spoločnosti
nawhne jedĺnému spoloěníkovi spoločnostĺ stratu za ľok eor9 pľeúčtovať na úěet neuhľadenej
stľaýminulých ľokov.

Spoločnosť bola počas ľoku zor9 pľi svojej činnosti lystavená ľizikám a neistotám, ktoľé boli
spojené so silným konkurenčným pľostľedím v oblasti maloobchodu, legislatívnou ľeguláciou
vpodobe Zákona é. g6z/zolz Z. z. Zákon o nepľimeraných podmienkach v obchođirýďl
vzťahoch, ktoých pređmetom sú potľaviny ako aj meniacim sa podmienkam na tľhu pľáce.

Vzhľađom na chaľakter svojej hlavnej podnikatel'skej činnostĺ spoločnosť v roku zor9 nein-
vestovďa žiadne finaněné prostriedĘ do oblasti vedy a výskumu.

Vprĺebehu ľoka zor9 spoločnosťotvoľila 14 nových filiálok a zároveňv ľámci ľešbrrkturďizá-
cie siete zatvorila 5 pľevádzok.

Zodpovedné spľávanie k životnému prostrediu spoločnosť dokazuje každým dňom. Tľiedenie
odpadu, eneľgeticĘ úspoľné svĺetĺďá vpľedajniach, obmena elektľicĘ neefektívnyďr
chladiacich zaľiadení sú len vybľanou vzorkou aktivít, ktoré sú v rámci dennej pľevádzĘ
zakomponované do pľocesov s cielbm minimalĺzovať záťaž"nažĺvotné prostľedie. V ľoku zozo
sa plánuje spoločnosť presťahovať do noých skladoých pľiestorov, ktoré vporovnaní
so súčasným skladovým prĺestoľom vJržadujú výrazne menej ele}trickej energĺe potľebnej
napľevádzku.

Flnančnń analýza podnĺku

Zaďženosť spoločnosti
20L7 2018 2019

apTeľno o

Celková zadlženosť
Dlhodobá zadlženosť
K'átkodobá zadlženosť

Likvidita

54,OYo

Ż,4Yo

5L,Oyo

49,3o/o

t,wo
47,6yo

46,6yo

1",076

45,OYo

2ot7 2Ül8 2ot9
tikvidita 1.stupňa
[lkvldlta 2.stupňa
Llkvldlta 3.stupňa

0,31
O,4A

o,73

o,Ĺ9
o,37
o,82

o,06
o,29
0,75

Uđalostĺ osobitého vfznamu, ktoľé nastďĺ po skončení úótovného obdobÍa:
Spoločnosťpočas pľvého kvaľtálu ľoku zoeo otvoľila zo noých prevádzok.
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Taktĺež sa spoločnosť musela vyspoľiadať smimoriadnou situácĺou vsúvĺslosti sľizikom
šíľenia näkazy koľonavírusom COVID - 19. Predovšetlcým opatľenia potľebné na zabránenie
šíľenia nákary spôsobili ťyznamný nárast nákladov spoločností a ľovnako nepredvíđateľné
spotľebitel'ské spľávanie (pľedzásobenie a následne znfžená, spotľeba) sťažujú podnikatel'ské
pľostľedie v odvetví maloobchodu. Napľĺek uveđenému spoločnosť nevníma aktuálnu situáciu
a z nej qrplývajúce možné komplĺkácie ako pľekážIqy, ktoľé by ohľozovali možnosť nepľeträte
pokračovať vo wojej činnosti.

Cĺele spoločnostĺ pľe ľok 2o2o s

. Dosiahnuť pozÍtívny prevádzkoý zisk za celú spoločnosť
' Pokľačovaťvexpanziisiete. ZriadiťnovúďvÍziuVeľkoobchod

Pľílohy:

erTeľno o

1.

2.
3.

oľganizačná štľuktúľa spoločností
Dodatok spľávy nezávislého audítoľa
Konsoliđovaná úětovná závĺeľka k gĺ..!2.2oĹg

V Bľatislave dňa 5.ro.zozo

Straka
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Pľíloha č.r _ organizačná štruktúra spoločnosti

oľganĺzaüná šĹruktúra - Manažment spoločnosti TERNO real estate' s.ľ.o.

cbLÍ EršÜüv. oíĺlcor / colońlEy Ťlrdfi3l' (cEo)
Sunt livcclki

Cłlrf ľlnrnclrl olllu/ Flnrnčný d.dlLľ
MmIShkr

cblaÍ oprntlo!' o'ĺlc.r/
Rl,.dilcl' 6otńln}rh th!í.b

ľubomĺr PôĘlk Omc! DarSGr /

sllvlrTĺúmovĺ ođdelollc pBdrj8
Mll.ĺ KllríltŤcbilclĺć oddcIrllr

Prvol sýkm lT odd.l.ĺl.
odđClcnís nałupu

M.ĺdn
Contr{ĺoy rtlađ
aÜm $brdďo./{ ođddelĺe nrrketĺl3u

MB6ĺr KolBnr odđlLlh }óllrolhgu
PatrÍ J]lwlč

ľ.h BldMsvĺ
r m'dovćRrbí.dl.tn Eodđil

MMlń Śitk' ođiltlmlgllm!č!o,
Üatdn.

vlm Hł|dĺmÝóRE rrer.ľs
Luch Kylianovi

Odd.l!!l. kv.llty
zlđ. Pđroń

?rívđ. ođdcl.nb
PilÚ

pmuBnilüob'arrÚvarelt
.hü.b

Rldom Clnuhlr

Ti+421 2693o7 gío I lnto@terno.sk I lto:50o2o ĺgg l olt: 2120151011 | lÔoRľl: sxzĺzoĺsĺoĺĺ
Bankové spojonlo: Unlcrgdlt Bank cz€ch Republlc and Slovakła' a.s. I IBAN: SK42 1 ĺ1 1 oooo ooĺ3 0377 8ooĺ | swlrľl UNcRsKBx

www't6Íno.śk I www.kralootravln.skI FacebookTarno I FaccbookKRAJI FacôbookVaIĺmBgchuťou



Face to Face Bu6lno96

DODATOK S PRAVY NEZAVISLEHO AUDITORA

k overeniu konsolidovanej výrocnej správy

k 31. decembru 2019

TERNO rea! estate s.ľ.o.

Sĺdlo spoločnosti:

TERNO real estate s.r.o
Bratská 3
851 01 Bratislava
lČo: so o2o 'l88

TPA AUDlT, s. ľ. o.
Námestie Mateja Korvína 1,811 07 Bratislava, slovensko, Íel': +421 2 57 351 111
E_mail: office@tpa-group.sk, www.tpa-group.sk, lČo: gs zĺł azg, lČ opn: sK2o22294131
Vedéný V obchodnom registri os Ba l., V odd. Sro, vložka č,' 43738lB'
Albánsko I Bulharsko | Česká republika | Čierna Hora I chorvátsko I Maďarsko
Pol'skol RakúskoI Rumunsko I Slovensko I slovinskoI srbsko

G bakertitty
A BakorTllly
Europe Alllanco membel
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DODATOK SPRAVY N EZAVISLEHO AUDITORA

Vlastnĺkom spoločnosti TERNo real estate s.r.o.:

ku konsolidovanej výročnej správe

v zmysle $ 27 odsek 6 zákona i' 42312015 Z.z. o štatutárnom audite a o zmene a doplnení zákonać.43112002Z. z'
o ÚÖtovníctve v znení neskorŠích predpisov (d'alej len ,,zákon o Štatutárnom audite")

overili sme konso|idovanÚ účtovnÚ závierku Skupiny TERNO real estate s.r.o. k31. decembru 2019, uvedenÚ
v prílohe konsolidovanej výroÖnej správy Skupiny, ku ktorej sme dňa 24. júna2020vydali správu nezávislého audítora
z auditu konsolidovanej účtovnej závierky v nasledujúcom znení:

Správa z auditu konsolidovanej účtovnej závierky

Názor

1. Uskutočnili sme audit konsolidovanej úětovnej zävierky Skupiny TERNo real estate s.r.o. a jej dcérskej spoločnosti
(d'alej len,,Skupina"), ktorá obsahuje konsolidovaný výkazo finančnej situácii k 31. decembru 2019' konsolidovaný
výkaz komplexného výsledku, konsolidovaný výkaz zmien vlastného imania, konsolidovaný výkazpeňaŽných tokov
za rok konÖiaci sa k uvedenému dátumu, a poznámky' ktoré obsahujÚ súhrn významných úÖtovných zásad
a účtovných metód.

2' Podl'a náŠho názoru, priloŽená konsolidovaná úÖtovná závierka poskytuje pravdivý a verný obraz konsolidovanej
finančnej situácie Skupiny k 31. decembru 2019, konsolidovaného výsledku jej hospodárenia a konsolĺdovaných
peňaŽných tokov za rok konöiaci sa k uvedenému dátumu podl'a Medzinárodných štandardov finančného
výkazníctva (lFRS) v znení prijatom Európskou úniou.

Základ pre názor

3. Audit sme vykonali podl'a medzinárodných audítorských Štandardov (lnternational Standards on Audĺting' lSA)'
Naša zodpovednost'podl'a týchto štandardovje uvedená v odseku Zodpovednost'audĺtora za audit konsolidovanej
Úětovnej závierky. od Skupiny sme nezávislí podl'a ustanovenĺzákona ě,.42312015 o Štatutárnom audite a o zmene
a doplnení zákonač,' 43112002 Z. z. o účtovníctve vznení neskorších predpisov (d'alej len,,zákon oštatutárnom
audite") týkajÚcich sa etiky, vrátane Etického kódexu audítora, relevantných pre náŠ audit konsolidovanej úÖtovnej
závierky a splnili sme aj ostatné poŽiadavky týchto ustanovenítýkajÚcich sa etiky. Sme presvedčenĺ, że audítorské
dÔkazy, ktoré sme získali, poskytujú dostatočný a vhodný základ pre náŠ názor.

Zodpovednost' štatutá rneho orgán u za konsolidovan ú účtovn ú závÍerku

4. Štatutárny orgán je zodpovedný za zostavenie a vernú prezentáciu tejto konsolidovanej účtovnej závierky podl'a
medzinárodných Štandardov finančného výkaznĺctva (lFRS) v znení prijatom Európskou úniou a za tie interné
kontroly' ktoré povaŽuje za potrebné na zostavenie konsolidovanej Účtovnej závierky, ktorá neobsahuje významné
nesprávnosti, Öi uŽ v dÔsledku podvodu alebo chyby.
Pri zostavovaní konsolidovanej účtovnej závierky je štatutárny orgán zodpovedný za zhodnotenie schopnosti
Skupiny nepretrŽite pokračovat'vo svojej tinnosti' za opísanie skutoÖností týkajúcich sa nepretrŽĺtého pokračovania
v Öinnosti, ak je to potrebné, a za pouŽitie predpokladu nepretrŽitého pokraÖovania v činnosti v Účtovnĺctve, ibaŽe
by mal v Úmysle Skupinu zlikvidovat' alebo ukončit' jej tinnost'' alebo by nemal inú realistickÚ moŽnost' neŽ tak
urobit'.

Zo d p ove d n o st' a u d Íto ra za a u d it ko n so I i dov a n ej ú čtov n ej z áv i e rky

5. NaŠou zodpovednost'ou je získat' primerané uistenie, či konsolidovaná účtovná závierka ako celok neobsahuje
významné nesprávnosti' či uż v dÔsledku podvodu alebo chyby, a vydat' správu audítora, vrátane názoru'
Primerané uistenie je uistenie vysokého stupňa, ale nie je zárukou toho, Že audit vykonaný podl'a medzinárodných
audítorských Štandardov vŽdy odhalĺ významné nespráVnosti' ak také existujú. Nesprávnosti mÔżu vzniknút'v
dÔsledku podvodu alebo chyby aza významné sa povaŽujÚ vtedy, ak by sa dalo odÔvodnene očakávat', Že
jednotlivo alebo v súhrne by mohli ovplyvnit'ekonomické rozhodnutia pouŽĺvatel'ov, uskutoÖnené na základe tejto
kónsolidovanej úětovnej závierky.

bakertilly
A Baker Tllly
Europe Alllanco msmbor 2TPA AUDIT, s. r. o.
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6. V rámci auditu uskutočneného podl'a medzinárodných audítorských Štandardov, počas celého auditu uplatňujeme
odborný úsudok a zachovávame profesionálny skepticizmus. okrem toho:

. ldentifikujeme a posudzujeme riziká významnej nesprávnosti konsolidovanej Účtovnej závierky, Či uŽ v
dÔsledku podvodu alebo chyby' navrhujeme a uskutoěňujeme audítorské postupy reagujúce na tĺeto rĺziká
a získavame audítorské dÔkazy, ktoré sú dostatočné a vhodné na poskytnutie základu pre náš názor. Riziko
neodhalenia významnej nesprávnosti v dÔsledku podvodu je vyšŠie ako toto riziko v dÔsledku chyby'
pretoże podvod möŽe zahŕřnt' tajnú dohodu, falŠovanie' úmyselné vynechanie, nepravdĺvé vyhlásenie
alebo obĺdenie internej kontroly.

. oboznamujeme sa s internými kontrolami relevantnými pre audit, aby sme mohli navrhnÚt'audítorské
postupy vhodné za daných okolností, ale nie za úÖelom vyjadrenia názoru na efektívnost' interných kontrol
Skupiny.

. Hodnotíme vhodnost' pouŽitých účtovných zásad a účtovných metÓd a primeranost' úÖtovných odhadov
a uvedenie s nimi súvisiacich informáciĺ, uskutoÖnené Štatutárnym orgánom'

. Robĺme záver o tom, či Štatutárny orgán vhodne v účtovníctve poużíva predpoklad nepretrŽitého
pokračovania v činnosti anazák|ade zÍskaných audítorských dÔkazov záver o tom' či existuje významná
neistota v súvislosti s udalost'ami alebo okolnost'ami' ktoré by mohli významne spochybnit' schopnost'
Skupiny nepretrżite pokračovat' v činnosti. Ak dospejeme kzáveru, że významná neistota existuje, sme
povinní upozorniť v naŠej správe audítora na súvisiace informácie uvedené v konsolidovanej účtovnej
závierke alebo, ak sú tieto informácie nedostatoÖné, modifikovat' náŠ názor. NaŠe závery vychádzajú
z audítorských dÔkazov získaných do dátumu vydania naŠej správy audítora. Budúce udalosti alebo
okolnosti vŠak mÔŽu spÔsobit', Že Skupina prestane pokračovat'v nepretrŽitej činnosti.

. Hodnotíme celkovÚ prezentáciu, štruktúru a obsah konsolidovanej úttovnej závierky Vrátane informáciĺ
v nej uvedených, ako aj to' či konsolidovaná Úětovná závierkazachytáva uskutočnenétransakcie a udalosti
spÔsobom, ktorý vedie k ich vernému zobrazeniu.

. Získavame dostatočné a vhodné audítorské dÔkazy o finančných údajoch Účtovných jednotiek alebo ich
obchodných aktivitách v rámci Skupiny pre Účely vyjadrenia názoľu na konsolidovanÚ ÚčtovnÚ závierku.
Zodpovedáme za vedenie, kontrolu arealizácil auditu Skupiny. ostávame výhradne zodpovední za náš
názor audítora.

Správa k d'alším poŽiadavkám zákonov a iných právnych pľedpisov

Správa k informáciám, ktoré sa uvádzajÚ v konsolidovanej výročnej správe - dodatok správy nezávislého
audÍtora

7. Štatutárny orgán je zodpovedný za informácie uvedené v konsolidovanej výroÖnej správe, zostavenej podl'a
pożiadaviek zákona o úětovníctve. NáŠ vyŠŠie uvedený näzor na konsolidovanÚ ÚčtovnÚ závierku sa nevzt'ahuje
na iné informácie v konsolidovanej výroěnej spľáve.

V sÚvislosti s auditom konsolidovanej Účtovnej závierky je naŠou zodpovednost'ou oboznámenie sa s informáciami
uvedenými v konsolidovanej výroÖnej správe a posÚdenie, či tieto informácie nie sú vo významnom nesÚlade
s auditovanou konsolidovanou účtovnou závierkou alebo naŠimi poznatkami, ktoré sme získali poěas auditu
konsolidovanej úÖtovnej závierky, alebo sa inak zdajú byt'významne nesprávne.

Posúdili sme, či konsolidovaná výročná správa Skupiny obsahuje informácie, ktorých uvedenie vyŽaduje zákon
o účtovníctve.

Na základe prác vykonaných počas auditu konsolidovanej účtovnej závierky, podl'a náŠho názoru:

. informácie uvedené v konsolidovanej výročnej správe zostavenej za rok 201 9 sú v súlade s konsolidovanou
úětovnou závierkou za daný rok'

. konsolidovaná výročná správa obsahuje informácie podl'a zákona o Úětovníctve.

G bakerritly
A Bakor Tllly
Europe Alllanco msmberTPA AUDIT, s. r. o. 3



okrem toho, na základe našich poznatkov o Skupine a situácii v nej, ktoré sme získali počas auditu konsolidovanej
účtovnej závierky, sme povinní uviest', či sme zistili významné nesprávnosti v konsolidovanej výroÖnej správe'
ktorÚ sme dostali po dátume vydania tejto správy audítora. V tejto súvislosti neexistujú zistenia, ktoré by sme mali
uviest'.

Bratislava, 5. október 2020

,-r /ft C--'

lng. lvan Paule, CA, FCCA
zodpovedný audítor
Licencia SKAu č. 847

bakertitty

TPA AUDIT s.r.o.
Licencia SKAu č. 304

A Bakoľ Tllly
Europo Alllan6€ mombgl 4TPA AUDIT, s. r. o.
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TERNO real estate s.r.o. lFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 3 t.I2'20L9

Konsolidovaný výkaz ziskov a strát a ostatného komplexného výsIedku

hospodárenia

v EUR Poznámky

Roky končiace sa

31.12.2019 3',t.12.2018

Tržby za predaj vlastných výrobkov, sluŽieb a tovaru
Spotreba materiálu, tovaru a s|uŽieb
Mzdové náklady
ostatné prevádzkové výnosy
ostatné prevádzkové náklady
odpisy nehmotného a hmotného majetku
Zisk(+)/Strata(-) z predaja dlhodobého majetku
VÝsLEDoK HosPoDÁRENlA z PREVÁDZKoVEJ
clľĺľosrl

Výnosové Úroky
Nákladové Úroky
Výnosy z krátkodobého finančného majetku - netto
ostatné finančné náklady - netto
VÝsLEDoK HosPoDÁRENlA z FlNANcNEJ člľľosll

139 497 884
-116 121 307
-18 941 989

1 095734
-3 661 761

-10 633 970
15 763

137 626 978
-122 250 4s2
-19 371 010

527 298
-2775 211
-6 115 925
-1 516 850

20.1
19.1

19.2
20.2
19.3
4,5,6

10
19.4

57 612
-663 021

93 886
-234 275
-745 798

-8 749 646 -13 875 172

2 563
-1 494 156

41 386
-509 024

-1 959 23í

VÝsLEDoK HosPoDÁRENlA PRED zDANENĺM -10708 877 -14620 970

Daň (splatná, odloŽená) 17 -16 844 1 181 183

DOK HOS NIA ZA OBDOBIE -10725721 -13 439787

PrislÚchajúci menšinovým vlastníkom
PrislúchajÚci materskej spoločnosti

_47

-10 725 674
-39

-13 439 748

KoMPLEXNÝ vÝsleooK HosPoDÁREN lA -10725721 -13 439787

Prislúchajúci menšinovým vlastnĺkom
PrislÚchajÚci materskej spoloönosti

-47
-10 725 674

-39
-13 439 748
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TERNO real estate s.r.o. lFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 3L'].2.20L9

Konsolidovaný výkaz o finaněnej pozícii
v EUR

Pozn.

Stav k

31.'.t2.2019 31.12.2018

Dlhodobý majetok 75 387 688 46 568 800

Nehmotný majetok
Pozemky, budovy a zariadenia
Aktĺva s právom na uŽívanie
Finančné investĺcie
Pohl'adávky z obchod. styku a ostatné pohl'adávky
tasové rozlíšenie aktĺvne

6
4
5

I
11

5 102 299
42 616 408
27 553 839

1

49 371

65 770

6 841 420
39 562 842

1

69611
94 926

Krátkodobý majetok 18 457 189 25 079 552
Zásoby
Pohl'adávky z obchod' styku a ostatné pohl'adávky
Poskytnuté pÔŽiěky
Daň z prĺjmov
PeňaŽné prostriedky a peňaŽné ekvivalenty
Krátkodobý finančný majetok
Časové rozlÍšenie aktívne

7
I
I
17

9
10
11

13 120 194
2 999 891

407
1 275

1 840 271

495 151

15 322 100
2 695 661

1 275
5 055 016
1 564 519

440 981

MAJETOK SPOLU 93844877 71 648352

Vlastné imanie ,12 31 458 097 35 244 441

Základné imanie
Kapitálové fondy
Výsledok hospodárenia mĺnulých rokov
Výsledok hospodárenia beŽného roku

68 305 000
10 663 813

-36 785 702
-10 725 674

68 305 000
863 813

-20 485 331
-13 439 748

Vlastné !manie pripadajúce na materskú účtovnú
jednotku 31 457 437 35 243734

Menšinové podiely 660 707

Dlhod
Dlhodobé rezervy
Záväzky z obchodného styku a ostatné záväzky
Záväzok zlĺzingu
Časové rozlÍšenie pasÍvne

13
14

15
't8

24 257 344
275 554
251 585

23 669 588
60 617

501

275 554
257 127

88 820

Krátkodobé záväzky 38 ĺ29 436 35782410
Krátkodobé rezervy
Záväzky z obchodného styku a ostatné záväzky
Záväzokzlízingu
Prijaté pÔŽičky

Časové rozlíšenie pasívne

13
14
15
16

18

2601 554
15 081 533
6 640 832

1 3 656 256
149 261

I 227 929
20 734 069

13 656 256
164 156

sPoLU VLASTNÉ IMANIE Az^vÄzKY 93 844 877 T',t 648 352
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TERNo reaĺ estate s.r.o.

Konsolidovan v, kaz o zmenách vo vlastnom imaní
v EUR

Prevod zisku z roku 2017
ZvyšenieZl
V sledok hospodárenia

Stav k 31.12-2018 68 305 000

Prevod zisku z roku 2018
Vklad do kapitálového
fondu
Vplyv uplatnenia IFRS 16
V sledok hospodárenia

Stav k 31.12.2019

59 205 000 863 8í3

9 100 000

863 8í3

9 800 00

68 305 000 10 663 8í3

-í0 982 993

'10 982 993

-13 439748
-20 485 331 -13 439748

-13 439748 13 439748

-2860 623
-10 725 674

-36785702 -10725 674

lFRS Konsolĺdovaná čtovná
závierka k 3!.t2.2oL9

Celkom
746 39 584228

-39
I 100 000

-13 439 787
707 35244441

-47

9 800 000

-2 860 623
-10 725721

660 31 458 097

Stav k 1.1.2018

Základné
imanie

Kapitálové
fondy

V sledok
hospodárenia

minul ch rokov
-9 502 338

_'ĺ 0 982 993

V sledok
hospodárenia
beŽného roku

Podiel
menšinovt ch

v!astníkov
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TERNO real estate s.r.o. lFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 3t'72.2ot9

Konsolidovaný výkaz peňažných tokov
v EUR

Prevádzková ěinnost'

Zisk pred zdanením
odpisy a amońizácia
Úrokový náklad

Úrokový výnos
(Zisk)/strata z predaja majetku

ostatné nepeňaŽné položky
Zmena stavu rezerv
Zmena stavu opravných poloŽiek

Peňažné toky z prevádzkovej činnostl pred zmenami
pracovného kapitáIu

Zmena stavu pohl'adávok

Zmena stavu zásob
Zmena stavu ěasového rozlÍšenia

Zmena stavu záväzkov

PeňaŽné toky z prevádzkovej činnosti

Prijaté úroky

Platené Úroky

Platená a prĺjatá daň z príjmov

Peňažné toky z prevádzkovej činnosti, netto

lnvestičná činnost'

obstaranie budov, stavieb, strojov a zariadenÍ

Tržby z predaja majetku
PeňaŽné toky z investičnej činnosti, netto

Finančná činnost'

PrÍjmy zo zvýšenia Zl
PrÍjmy zo zvýšenia kapitálových fondov
Splátka úrokov a lÍzingov
Splátky lÍzingových záv äzkov
Peňažné toky pouŽité vo finančnej činnosti, netto

Znitenle|zvýšenie peňazí a peň. ekvivalentov, netto
Peniaze a peňaŽné ekvivalenty na začiatku roka

Peniaze a peňažné ekvivalenty na konci roka

Roky končiace sa

31.12.2019 31.12.2018

4243372 -6726904

-10 708 877
10 633 970

1 494 156
-2 563

-15 763
1 668 823
1 373625
-200 000

-365 436

707 569

88 414
-5 596 061

2 563
-888 064

-16 844
-'t 824 487

- 7 754 177

146 914
-7 607 263

I 800 000
-762 618

- 4 384 896
4 652 486

-4 779 264
6 619 535

-14 620 970
6 115 925

663 021

- 57 612
1 516 851

0
-188 072
-156 047

-293 637

-1 164 370
-100 347

-5 5't6 513

57 612
-625 000

-1 605

-14 370 764

-4 818 698

3 314 851

-1 503 847

I 100 000

I 100 000

-6 774 611

13 394 146

-922142 -'.13 801 771

1 840271 6 619 535
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TERNO real estate s.r.o. lFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 31.12.2o19

1. Všeobecné informácie

1.1. Základné údaje o spoločnosti

TERNO real estate s.r.o. (spoločnosť) je spoločnosťou s ruöením obmedzeným, ktorá bola zaregistrovaná
v Slovenskej republike 31' októbra 2015 s dátumom založenia 12. októbra 2015. Sĺdlo spoločnostije na adrese
Bratská 3, 851 01 Bratislava, Slovenská republika, lČo: 50 o2o 188, ĐlČ:2120151o'l1,

K dátumu Účtovnej závierky jediným spoločnĺkom spoločnosti je SANDBERG lNVESTMENT FUND slcAv
Plc' so sĺdlom v TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Mriehel, Brikirkara, Maltská republika.

Štatutárny orgán spoločnostĺ tvoria pán Mgr' FrantiŠek Paller, Stanisĺav Čajka a lng. MaroŠ Straka'

Hlavným predmetom činnosti spoločnosti je kúpa tovaru na účely jeho predaja konečnému spotrebitel'ovi
(maloobchod) alebo iným prevádzkovatel'om Živnosti (vel'koobchod) v oblasti potravĺn, Do portfólia spoločnosti
patria predajne Terno, Kraj, a Moja Samoška.

1.2. Základné údaje o skupine

Skupinu tvorili ku koncu Účtovného obdobia nasledovné spoločnosti

Názov a sĺdlo podniku

TERNO real estate s.r,o.
Petržalská trŽnica s. r. o.

Vplyv

Materský podnik
RozhodujÚci

Podiel na
zákIadnom

imanĺ

Hlasovacie
práva

Metóda
konsolidácie

úplná
úplná99,99% g9,gg%

Dcérsku spoločnosť konsolidovanú úplnou metódou je schopná spoloěností ovplyvňovať rozhodujúcim
spÔsobom prostredníctvom ňou menovaných členov Štatutárnych orgánov,

í.3. Zamestnanci

Vpriebehu roka 2019 skupina zamestnávala vprĺemere 1 011 zamestnancov, ztoho g zamestnancov na
manaŽérskych pozíciách (2018: priemerný počet zamestnancov: 1 141, ztoho 7 zamestnancov na
manaŽérskych pozíciách).

í.4. Neobmedzené ručenie

Spoločnosť nie je neobmedzene ručiacim spoločníkom v Žiadnej obchodnej spoločnostĺ

í.5. Schválenie audítora

Valné zhromaŽdenie spoločnosti menovalo audĺtora účtovnej závierky za rok končiaci sa 31. decembra 2019
dňa 15. novembra 2019'
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TERNO real estate s.r.o. lFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 31''t2.20t9

2. Yýznamné účtovné zásady

Vyhlásenie o zhode

Táto účtovná závierka je koncoročnou konsolidovanou účtovnou závierkou spoločnosti TERNO real estae
s.r.o.' Táto účtovná závierka bola zostavená za účtovné obdobie od 1. januára 2019 do 31. decembra2019
v súlade s Medzinárodnými štandardmi finančného výkazníctva (,,lFRS") v podobe, v ktorej ich prijala

Európska rjnĺa (,,EÚ'') a v súlade so zákonom o účtovníctve č. 43112002 Z' z' v znení neskorších úprav'

Východiská zostavenia účtovnej závierky

Účtovná závierka bola zostavená za predpokladu, Že spoločnosť bude nepretrŽite pokračovať vo svojej
činnosti.

Funkěná mena a transakcie v cudzĺch menách

Funkčná mena jednotlivých spoločnostÍ a mena pľe prezentovanie výsledkov skupiny je stanovená EUR,
pričom všetky čiastky boli matematicky zaokrúhlené na celé eurá.

Transakcie vyjadrené v cudzÍch menách sú prepočítané na eurá (EUR) podl'a kurzu platného v deň
predchádzajúci dňu uskutočnenia transakcie. PeňaŽné aktÍva a pasÍva vyjadrené v cudzĺch menách sú
prepočÍtané podl'a kurzu platného v deň, ku ktorému sa zostavuje Účtovná závierka.

Všetky kurzové rozdiely sú vykázané vo výkaze ziskov a strát v Účtovnom obdobĺ, v ktorom vznikli, Kurzové
zisky a straty sÚ zaÚčtované do finančných nákladov alebo výnosov,

Dlhodobý hmotný majetok

Dlhodobý hmotný majetok sa vykazuje v obstarávacej cene po odpočÍtaní oprávok a opravných poloŽiek
(strata zo znehodnotenia)' obstarávacia cena obsahuje vŠetky náklady, ktoré priamo sÚvisia s uvedením
poloŽky majetku do prevádzky podl'a plánovaného účelu. Dlhodobý hmotný majetok vytvorený vlastnou
činnosťou sa oceňuje vlastnými nákladmi, ktoré zahŕňajú náklady na materiál, priame mzdy a reŽijné náklady
priamo súvisiace s výrobou dlhodobého hmotného majetku, ktoré spoločnosti vznikli do momentu uvedenia
prÍsluŠnej poloŽky majetku do prevádzky. Súčasťou ocenenia dlhodobého hmotného majetku nie sú úroky
z Úverov' ktoľé vznikli do momentu uvedenia dlhodobého majetku do pouŽívania'

Dlhodobý hmotný majetok sa odpisuje rovnomerne počas celej predpokladanej doby Životnosti:

Budovy a stavby 40 rokov
Stroje, prÍstroje, zariadenia 8-12 rokov
Dopravné prostriedky 4 roky
Drobný dlhodobý hmotný majetok (<1 700EUR) 2-4 roky

odpisovať sa začĺna pľvým dňom zaradenia dlhodobého hmotného majetku do pouŽĺvania. Pozemky a
nedokončené investĺcie sa neodpisujú. Ak niektoré významné súčasti hmotného majetku majú rozdielne doby
Životnosti, účtujú sa a odpisujú sa ako samostatné poloŽky.

Zisk, resp. strata z predaja resp. vyradenia poloŽky dlhodobého hmotného majetku sa určuje ako rozdiel medzi
výnosmi z predaja a účtovnou hodnotou majetku a vykazuje sa vo výkaze ziskov a strát.
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TERNO real estate s.r,o. lFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 31.12.2019

Dlhodobý nehmotný majetok

Samostatne obstaraný dlhodobý nehmotný majetok sa vykazuje v obstarávacej cene, po odpočítaní oprávok
a opravných poloŽiek na znehodnotenie. Dlhodobý nehmotný majetok sa odpisuje rovnomerne počas
predpokladanej doby Životnostĺ:

Softvér a ocenitel'né práva 4 roky
Drobný dlhodobý nehmotný majetok (<2 400 EUR) jednorazovo

odhadovaná doba Životnosti a spôsob odpisovania sa na konci kaŽdého účtovného obdobia prehodnocujú,
pričom vplyv zmien odhadov sa zohl'adňuje v nasledujúcom účtovnom období.

lnvestĺcie do dcérskych spoločnostĺ

Dlhodobý finančný majetok sa prvotne oceňuje obstarávacou cenou. obstarávacia cena predstavuje cenu, za
ktorú sa majetok obstaral a náklady súvisiace s jeho obstaranĺm (poplatky a provÍzie maklérom, poradcom,
burzám).

Spoločnosť pri následnom precenení k dátumu účtovnej závierky pouŽíva nákladovt] metódu, Metlda
vlastného imania sa pouŽÍva iba pre potrebu výpočtu opravnej poloŽky k týmto investÍciám.

Krátkodobý finančný majetok

Krátkodobý finančný majetok sa prvotne oceňuje reálnou hodnotu poskytnutého protiplnenia upravenou
o transakčné náklady. Krátkodobý finančný majetok spoločnosti predstavujú zmenky a investÍcie do
podielových fondov. Uvedený finančný majetok sa následne oceňuje reálnou hodnotou s vplyvom na výsledok
hospodárenia. Reálna hodnota predstavuje trhovÚ cenu na aktívnom trhu pre identické aktÍva ku dňu, ku
ktorému sa zostavuje účtovná závierka,

ostatné fi nančné nástroje

Finančný majetok a finanöné záväzky sa vykazujú v sÚvahe spoločnostĺ, ked'sa spoločnosť stane Účastníkom
zmluvných dohôd o finančných nástrojoch.

Finančné aktĺva a finančné záväzky sa prvotne oceňujú reálnou hodnotou prijatého/poskytnutého protiplnenia
upravenou o transakčné náklady'

Spoločnosť eviduje ostatné finanöné nástroje v podobe poskytnutých a prijatých úVerov, pohl'adávok
z obchodného styku, ostatných pohl'adávok, záväzkov z obchodného styku, ostatných záväzkov a pod.
Uvedené finančné nástroje sú následne ocenené v amortizovaných nákladoch pri pouŽitÍ efektÍvnej Úrokovej
metódy, v prípade finančných aktív znÍŽené o príslušné znehodnotenie. Finančné aktÍva sa považujlj za
znehodnotené, ak existuje opodstatnený predpoklad, Že dÔsledkom udalostí vznĺknutých po prvotnom ocenení
sÚ odhadované budúce peňażné prĺjmy negatívne ovplyvnené.

Peniaze a peňažné ekvivalenty

Peniaze a peňaŽné ekvivalenty v súvahe sú definované ako peniaze a ceniny v pokladni a vklady bez
výpovednej lehoty a oceňujú sa menovitou hodnotu.

Pre účely výkazu peňażných tokov - peniaze a peňaŽné ekvĺvalenty zahŕňajú peniaze a peňaŽné ekvivalenty
a krátkodobý fĺnančný majetok tak, ako sÚ definované vyššie
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TERNo reaĺ estate s.r'o lFRS Konsolidovaná účtovná
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Zásoby

Zásoby sú ocenené obstaráVacou cenou alebo čistou realizačnou cenou, podl'a toho, ktoráz týchto hodnÔt je
najnĺžšia. obstarávacia cena zahŕňa cenu, za ktorú sa zásoby obstarali a náklady súvisiace s obstaranĺm (clo,
preprava, poistné, provÍzie a pod.). Čĺstá realizačná hodnota je odhadovaná predajná cena po odpočítaní
odhadovaných nákladov na dokončen|e a predaj.

Prĺ Úbytku rovnakého druhu zásob sa pouŽĺva metÓda váŽeného aritmetického priemeru.

Znlženie hodnoty zásob sa zohl'adňuje vytvorením opravnej poloŽky.

Znehodnotenie majetku

V súlade s poŽiadavkami lAS 36 sa ku dňu zostavenia Účtovnej závierky posudzuje, či existujÚ faktory, ktoré
by naznačovali, Že realizovatel'ná hodnota budov, stavieb, strojov a zariadenĺ a nehmotného majetku
spoločnostije niŽšia ako ich účtovná hodnota' V prÍpade zistenia takýchto faktorov sa odhadne realizovatel'ná
hodnota budov, stavieb, strojov a zariadenÍ ako ich čistá predajná hodnota alebo súčasná hodnota z nich
plynúcich budÚcich peňaŽných tokov v pouŽívanĺ, podl'a toho ktorá je vyššia, Každá takto odhadnutá strata
zo zníŽenia hodnoty budov, stavieb, strojov a zariadenÍ sa úětuje v plnej výŠke vo výkaze ziskov a strát
v období, v ktorom znÍženie hodnoty nastalo. Diskontné sadzby pouŽité privýpočte súčasnej hodnoty budúcich
peňaŽných tokov vychádzĄĺj z pozície spoločnosti vekonomickom prostredĺ Slovenskej republiky ku dňu
zostavenĺa sÚvahy.

Rezervy

Rezervy sa účtujÚ vtedy, ked' má spoločnosť aktuálny záväzok (zákonný alebo mĺmozmluvný) v dÔsledku
minulej udalosti a súčasne je pravdepodobné, Že na uhradenie záväzku bude potrebný odliv zdrojov
predstavujúcich ekonomĺcký prospech a výška záväzku sa dá spol'ahlĺvo odhadnúť. Vedenie spoločnosti na
základe svojho najlepšieho odhadu určuje výŠku rezervy na náklady potrebné na Vyrovnanie záväzku
kdátumu účtovnej závierky. Ak je vplyv tejto sumy významný, určí sa výŠka rezervy diskontovanÍm
očakávaných budúcich peňaŽných tokov diskontnou sadzbou pred zdanenÍm, ktorá odráŽa aktuálne trhové
ocenenie časovej hodnoty peňazĺ a ak je to potrebné, špecifické riziko spojené s daným záväzkom. Ku dňu,
ku ktorému sa zostavuje úötovná závierka, sa posudzuje ich výška a odôvodnenosť.

Účty časového rozlíšenia

Spoločnosť odhaduje výšku výnosov a nákladov' ktoré neboli vyfakturované k dátumu účtovnej závierky.
Uvedené poloŽky sa zaznamenajú v účtovníctve a vykážu sa v Úětovných výkazoch v tom obdobĺ, s ktoým
časovo a Vecne súvisia,

Záväzky zo zamestnaneckých poŽitkov

Platy, mzdy, prĺspevky do dôchodkových a poistných fondov, platená ročná dovolenka a platená zdravotná
dovolenka, bonusy a ostatné nepeňaŽné pożitky (napr' zdravotná starostlivosť) sa účtujú v účtovnom období,
s ktorým Vecne a časovo súvisia.

Kapitálové fondy

Kapitálové fondy tvorí zákonný rezervný fond a peňaŽný príspevok do kapitálových fondov. Zákonný rezervný
fond bol vytvorený v súlade so slovenskou legislatĺvou na pokrytie potenciálnych strát v budúcnosti a je
nedistribuovatel'ný. Zákonný rezervný fond sa nesmie rozdeliť medzi spoloěnÍkov, Je určený na krytie
budúcich strát z podnĺkania a na zvýšenie základného imania v súlade s platnou legislatívou'
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Vykazovanie výnosov

Výnosy z predaja tovaru, za poskytnuté sluŽby a vlastné výkony sa vykazujú v hodnote protiplnenĺa vtedy, ked'
na kupujúceho prešli všetky významné riziká avýhody vlastníctva, pričom neexistujú Žiadne významné
neistoty v sÚvislosti s inkasom protiplnenia, nákladmi vynaloŽenými v sÚvislosti s transakciou a moŽnými
reklamáciami, resp, vrátením tovaru. Výnosy sa vykazujú po odpočte daní a zliav.

Prechod rizík a výhod vlastníctva na kupujúceho sa uskutočňuje pri kÚpe tovaru jednorazovo a pri poskytovanÍ
sluŽieb a operatívnom prenájme v priebehu určitého časového obdobia' Pri časovom nesÚlade medzi
prechodom vlastníctva na kupujÚceho a poskytnutĺm protiplnenia spoločnosť účtuje o príslušnom časovom
rozĺíšení vo výške, ktorá je potrebná na dodrŽanie zásady vecnej a časovej súvislosti s účtovným obdobím .

Výnosové Úroky sa časovo rozliŠujú s odkazom na neuhradenú istinu pomocou metÓdy efektívnej Úrokovej
miery. Efektívna úroková mĺera je sadzba, ktorá presne diskontuje predpokladanú výšku budúcich peňaŽných
tokov počas predpokladanej ekonomickej żivotnosti finančného majetku na jeho čistú účtovnú hodnotu'

Daň z prĺjmu

Daň z prĺjmu za príslušné účtovné obdobie sa skladá zo splatnej a odlożenej dane

Splatná daň z prĺjmu

Splatné daňové pohl'adávky azáväzky sa oceňujú vočakávanej výške ich úhrady daňovému úradu resp'
prijatej sumy od daňového úradu' Na ich výpočet sa pouŽÍvajú daňové sadzby a daňové zákony, ktoré sú
uzákonené alebo substantívne uzákonené k súvahovému dňu.

odloŽená daň z prĺjmov

odloŽená daň z prĺjmov sa úětuje zo všetkých dočasných rozdielov medzi daňovou a účtovnou zostatkovou
hodnotou aktív a pasív existujúcich k dátumu účtovnej závierky sÚvahovou metódou, odloŽená daň z prÍjmov
predstavuje zmenu stavu odloŽených daňových pohl'adávok a záväzkov počas roka s výnimkou odloŽenej
dane súvisiacejs poloŽkami, ktoré sa účtujú priamo do vlastného imania. Zmeny, ktoré vyplývajú z novelizácií
a úprav daňovej legislatÍvy a sadzieb dane sa vykazujú vtedy, ked' nové daňové zákony, resp, sadzby
nadobudnú platnosť.

odloŽené daňové záväzky sa vykazujú zo všetkých zdanitel'ných dočasných rozdielov.

odloŽené daňové pohl'adávky sa vykazujú zo všetkých odpočítatel'ných dočasných rozdielov iba ak je
pravdepodobné, Že vznikne dostatočný zdanitel'ný zisk' voči ktorému bude moŽné uplatniť výhody dočasných
odpočítatel'ných rozdielov.

Účtovná hodnota odloŽených daňových pohl'adávok sa posudzuje vżdy k dátumu zostavenia finančných
výkazov a znižuje sa, ak uż nie je pravdepodobné, Že vznĺknú zdanitel'né prljmy, ktoré by postačovali na
uplatnenie odloŽenej daňovej pohl'adávky, či uŽ celej alebo jej časti.

odloŽené daňové pohl'adávky azáväzky sa oceňujÚ pomocou daňovej sadzby, o ktorej sa predpokladá,Ž.e
bude platiť v čase realizácie pohl'adávky, resp, zúčtovaniazáväzku na základe daňových sadzieb a daňových
zákonov platných, resp. uzákonených do dátumu zostavenia účtovnej závierky'

odložené daňové pohl'adávky a záväzky sa kompenzujú, ak existuje právny nárok na zúčtovanie splatných
daňových pohl'adávok so splatnými daňovými záväzkami a ak súvĺsia s daňou z príjmov vyrubenou tým istým
daňovým úradom, pričom spoločnosť má v Úmysle vyrovnať svoje splatné daňové pohl'adávky a záväzky na
netto báze.
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Štandardy lFRS adaptované spoločnost'ou v priebehu účtovného obdobia

Spoločnosť prijala všetky nové a revidované štandardy a interpretácie, ktoré vydala Rada pre medzinárodné
Účtovné štandardy (lnternational Accounting Standards Board lAsB) a Výbor pre interpretáciu
medzinárodných štandardov pre finančné výkazníctvo (|nternational Financial Reporting lnterpretations
Committee - lFRlc) pri |ASB, ktoré boli schválené na pouŽitie v Európskej únii a ktoré sa vzťahujú na jej

činnosti a na Účtovné obdobia so začiatkom 1. januára 2019. Výsledkom prljatia týchto nových štandardov boli
prijaté nasledovné zmeny v účtovných postupoch spoločnosti.

lFRs 16 - Lízing

Spoločnosť v Účtovnom obdobĺ aplikovala štandard lFRs 16 (zverejnený |ASB v januári 2016)' ktorý nadobudol
Účinnosť 1' januára 2019.

lFRs 16 predstavuje nové a doplnené poŽiadavkyv súvislostis účtovaním lízingov, Uvádza významné zmeny
v postupoch tjčtovania lÍzingov u nájomcu:

. odstránenie rozdielu medzi operatÍvnym a finančným prenájmom,

. vykazovan|e informácií o novo prenajatom majetku predstavujúcom právo uŽÍvať identifikovaný majetok
počas doby lĺzingu (aktĺvum s právom na uŽívanĺe) a o záväzku z lízingu predstavujúcom povinnosť
uhrádzať lÍzingové splátky' a to prĺ kaŽdom lízingu,

. Výnimkou z uplatnenia štandardu sú krátkodobé lízingy a lízingy dlhodobého majetku s nízkou účtovnou
hodnotou,

Spoločnosť aplikovala lFRs 16 prvýkrát v Účtovnom obdobĺ začÍnajúcom 1. januára 20'ĺ9' Pri implementácii
tohto štandardu bol pouŽitý modifikovaný retrospektívny prÍstup bez spätnej úpravy predchádzajúcich
účtovných obdobÍ'

Vplyv novej definície lízingu

Zmena definĺcie lĺzingu sa týka najmä pojmu kontrola. lFRs 'ĺ6 určuje, či zmluva obsahuje lÍzing na základe
toho, öi má zákazník právo kontrolovať pouŽívanie identifikovaného majetku na časové obdobie výmenou za
protihodnotu.

Vplyv na účtovanie nájmov doteraz klasifikovaných ako operatívny lízing

lFRS 'l6 menĺ spÔsob, akým Spoločnosť Účtuje o nájmoch doteraz klasiÍikovaných ako operatÍvny lizing podl'a
lAS 17' ktoré neboli prezentované v súvahe.

Spoločnosť podl'a lFRS 16 pre všetky lÍzingy (okrem prípadov uvedených nĺżŠĺe):

vykazuje majetok predstavujúci právo uŽívania a záväzky z prenájmu vo výkaze o finančnej situácii,
ocenený v sÚčasnej hodnote budúcich lÍzingových splátok;
vykazuje odpisy majetku predstavujÚceho právo uŽÍvania a úroky z lízingových záväzkov vo výkaze ziskov
a strát;
vo výkaze peňaŽných tokov sa oddel'uje celková suma hotovosti vyplatená na hlavnú öasť lĺzingu
(prezentovanú v rámci finančných činností) a úroky (prezentované v rámci finančných činnostÍ).

Majetok predstavujÚci právo zužlvaniavykázaný podl'a IFRS 16 je testovaný na znĺŽenie hodnoty v súlade s
lAs 36.

Spoločnosť Účtuje krátkodobé lĺzingy a lÍzingy dlhodobého majetku s nízkou účtovnou hodnotou priamo do
nákladov rovnomerne počas doby nájmu' lmplementácia lFRS 16 nemá Žiadny vplyv na čistý peňaŽný tok a na
predchádzajúce finančné lízingy definované podl'a doteraz platného štandardu lAS 17 Finančné lÍzingy.

a

a
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Spo/očnosť tiež aplikovala zmeny /FRS šŕanda rdov a interpretáciĺ zverejnených IASB, ktoré sú tjčinné od 1'
januára 2019' lch aplikácia však nemá významný vplyv na poznámky ani na hodnoty vykazované v (lčtovnej
závierke'

Zmeny lFRs 9 - Predplatné Íeatures so zápornou kompenzáciou
Zmeny lAs 28 _ Dlhodobé záujmy v pridruŽených a spoločných podnikov
Každoročné zlepšenie IFRS, cyklus 2015 - 2017 _ lFRs3, |FRS 1'ĺ, lAs 12, lAs 23
Zmeny lAs ĺ9 - Zmeny plánu, obmedzenia alebo vyrovnania
lFRlc 23 _ Neistota v oblasti zdaňovania príjmov

Spoločnosť neaplikovala nasledujĹlce nové a novelizované IFRS, ktoré boli zverejnené, ale zatial' neúčinné,
a le bo do b rovol'ne apl i kovateľné :

Zmeny lFRs 9' IAs 39 a lFRs 7 - Reforma benchmarku úrokovej sadzby (od 1'1 .2020)
Zmeny lAS 1 a lAs 8 - Defĺnícia materiálu (od 1.1 .2020)
Koncepčný rámec _Zmeny a doplnenia odkazov na koncepčný rámec v lFRS (od 1.'ĺ '2020)
lFRs 17 - Poistné zmluvy (od 1.1 .2021)
Zmeny lFRs í0 a lAS 28 - Predaj alebo vklad aktív medzi investorom a jeho prĺdruŽeným alebo

spoločným podnikom (od 1.1 .2020)
Zmeny lFRs 3 - Definícia podniku (od 1.1 .2020)
Zmeny lAs 1 - Klasifikácie záväzkov ako dlhodobých a krátkodobých (od 1'1'2022)

3. Významné neistoty súvisiace s účtovnými odhadmĺ a kritické úsudky pri aplikovaní účtovných
pravidiel

3.í. Významné neistoty súvisiace s účtovnými odhadmĺ

Pri vypracovanĺ účtovnej závierky v súlade s lFRS sa od vedenia spoločnosti vyŽaduje, aby urobilo odhady
a stanovilo predpoklady, ktoré majú vplyv na niektoré čiastky vykázané v účtovnej závierke a v poznámkach
k účtovnej závierke. MÔże sa stať, Že skutočné výsledky sa budÚ odliŠovať od odhadovaných' Rozdĺely medzi
odhadovanými a skutočnými výsledkami mÔžu mať významný vplyv na túto účtovnú závierku.

Významné Účtovné odhady a hlavné prĺčiny neistoty odhadov

Prĺ uplatňovanÍ účtovných postupov spoločnosti spoločnosť pouŽila nasledujúce odhady a hlavné predpoklady
týkajÚce sa budúcnosti a ostatné hlavné prÍčiny neurčitosti odhadov k dátumu súvahy' ktoré predstavujú
značné riziko potreby významnej úpravy zostatkových hodnôt majetku a záväzkov v priebehu nasledujúceho
finančného roka alebo majú významný vplyv na sumy uvedené vo finančných výkazoch.

Dlhodobý hmotný majetok (doba životnostia znĺženie hodnoty)

Dlhodobý hmotný majetok sa odpisuje podl'a odhadovanej doby Životnosti. Ekonomická Životnosť dlhodobého
hmotného majetku sa odhaduje na základe jeho beŽného pouŽitia, prevádzkových podmienok a technológiĺ.
ExistujÚ neistoty týkajúce sa budúcich ekonomických podmienok, zmien technológii a podnikatel'ského
prostredĺa v odvetví, ktoré mÔŽu prípadne vyÚstiť do budÚcich moŽných úprav odhadovanej Životnosti majetku,
ktoré môŽu významne zmeniť vykazovanú finančnú situáciu, vlastné ĺmanie a zisk,

Strana 12



TERNO real estate s.r.o lFRS Konsolidovaná účtovná
závier ka k 3 1' '1'2.20I9

opravná poloŽka k zásobám

Spoločnosť vytvára opravnú poloŽku k zásobám, ktorá odráža odhadovanú stratu zo zastaraných
a poškodených zásob azo znÍŽenia trhovej hodnoty zásob. Pri určovaní výšky opravnej poloŽky k zásobám
vedenie spoločnosti poużÍva informácie o vekovej štruktúre zásob a ich očakávanom budÚcom poużitÍ ako aj

údaje o likvidácii takýchto zásob z minulosti a tiež udaj o trhových hodnotách hotových výrobkov.

opravná poloŽka k pohl'adávkam

Spoločnosť vytvára opravnú poloŽku k pohl'adávkam, ktorá odráža časť pohl'adávok, ktorú spoločnosť
odhaduje, że nebude schopná inkasovat' od svojich zákazn]kov. Pri určovaní výšky opravnej poloŽky
k pohl'adávkam vedenie spoločnosti pouŽíva informácie o vekovej štruktúre pohl'adávok v kombinácii
s individuálnym posúdením jednotlivých zákazníkov.

Podnikové kombinácie a alokácia obstarávacej ceny akvizĺcie

ldentifikovatel'ný majetok, záväzky a podmienené záväzky obstarávanej spoločnosti alebo časti podniku sÚ
vykazované a oceňované v ich reálnej hodnote ku dňu akvizície. Alokácia obstarávacej ceny akvizície pre
jednotlivé poloŽky obstaraného čistého majetku pre potreby finančného vykazovania je realizovaná s pomocou
profesionálnych poradcov alebo na základe posÚdenia manaŽmentu,

Analýza ocenenia je založená na historických informáciách a očakávaných faktoch, ktoré sÚ k dispozÍciÍ ku
dňu podnikovej kombinácie. Akékol'vek očakávané fakty, ktoré môŽu mať vplyv na reálnu hodnotu obstaraného
majetku, sú zaloŽené na očakávaniach manażmentu ohl'adom vývoja v konkurenčnom a ekonomickom
prostredÍ' ktoré v tom čase existovali.

Výsledky analýzy ocenenia sú poużĺté aj pre určenie doby odpisovania a amortĺzácie hodnôt priradených
k špecifickým poloŽkám dlhodobého hmotného a nehmotného majetku'

Te stova n ie zn ĺže n ia h od noty

V deň akvĺzÍcie je obstarný goodwill prĺradený jednotlivým jednotkám generujúcim peňaŽné prostriedky (angl.
cash-generating unĺt, ,,cGU"), pre ktoré sa očakáva, Ee budÚ vytvárať ekonomický úŽitok zo synergických

, efektov vznikajÚcich pri podnikových kombináciách.

Ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka, spoločnosť posudzuje, či nedošlo k znĺženiu hodnoty
goodwillu' V prÍpade, Že nie je zistený ĺndikátor moŽného zníŽenia hodnoty, spoločnosť testuje goodwill
vykázaný pri podnikovej kombináciĺ počas beŽného t]čtovného obdobia a goodwill vykázaný uŽ v minulých
obdobiach, na moŽné znÍženie hodnoty raz ročne k31, decembru, teda ku dňu, ku ktorému sa zostavuje
Účtovná závierka.

Úzitrova hodnota takéhoto majetku je odvodená od budúcich peňaŽných tokov odhadnutých manaŽmentom,
aktualizovaných od doby akvizÍcie' Testovanie v sebe obsahuje pouŽitĺe určitých zásadných účtovných
odhadov, úsudkov a predpokladov, ktoré sú svojou podstatou komplexné a v budúcnosti nemusia byť zhodné
so skutočnými výs|edkami' Aj malé zmeny v týchto predpokladoch mÔŽu mať významný dopad na výsledok
testovania.

3.2' Kritické úsudky prĺ ap!ikovaní účtovných pravidiel

Metóda konsolidácie dcérskej spoločnosti vychádza z posúdenia zmluvných ustanovení dohÔd vlastnĺkov
a stav spoločnosti smerom k menovaniu členov štatutárnych orgánov a oprávnenia členov štatutárnych
orgánov menovaných spoločnosťou vykonávať rozhodujúce manaŽérske rozhodnutia.
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4- Pozemky, budovy a zariadenia

K 31 j22019

v EUR Pozemky

lFRS Konsolidovaná rjčtovná
závierka k 31.12.2ot9

obstarávacie nákIady
K 1.1.2019

Prírastky
Úoytły
Prevody

K31.12.2019

oprávky
K 1.1.2019
Odpisy
Úoytry

K3',1.12.2019

opravné poloŽky
K 1.1.2019
Tvorba
Zrušenie

K31.12.2019
Cistá tičtovná hodnota
R31-12.2019

K31.12.2018

5 861 791

5 86í 79í

44 821

32 124

-12697

5 849 094

5 816 970

Stavby

30 153 633

954 655

-508 216

505 496

31 í05 568

-3 602 699

-1 823 942
508 216

4918 425

-2175

1 559

-6í 6

26 186 527

26 548759

Samostatné hnutel'né
veci a subory

hnuteľn ch vecí

Ostatn hmotn
majetok

Nedokončené
investicie

505 496

2 091 989

-505 496

2 091 989

-32157

23 047

-91í0

2082879

473 339

Gelkom

49 734 926
7 872212

-1 418 590

56 í88 548

-10 076 871

-4 846 168

1 418 590

-13 504 449

-95 213

-40 718
68 240

-67 691

42 616 408

39 562842

7 190 733
2 313 125
-584 190

8 919 668

-2 515 893

-'ĺ 625 981

584 190

-3 557 684

-16 060
-12237
11 510

-16 787

5 345 í97
4 658 780

6 023 273
2 512 443
-326 184

8 209 532

-3 958 279
-1 396 245

326 184

-5 028 340

-28 481

-28 481

3 152711

2 064 994
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K31.',12.2018

v EUR

obstarávacie náklady
K 1.1.2018

Prírastky
Únytry
Prevody

K31.12.2018

oprávky
K 1.1.2018

Odpisy

Úoytxy

lFRS Konsolidovaná čtovná
závierka k 3]'.12.2oL9

Pozemky

5 861 791

5 86í 791

Stavby

26 313 552

-1 250 873
5 090 954

30 153 633

-2790190
-2 063 382
1 250 873

6 053 043

1 055787
-335171
417 074

7 í90 733

-1 452498
-1 398 566

335 171

5 531 237
I 153 110

-661074

6 023 273

-2798 607
-1 820746

661 074

Samostatné hnuteľné
veci a sribory

hnuteľn ch vecĺ

Ostatn hmotn
majetok

Nedokončené
investície

5 508 028

505 496

-5 508 028

505 496

Celkom

49 267 651

2714 393
-2247 118

49 734926

-7 041295
-5 282694
2247118

K31.12.2018 -3 602 699 -2 5í5 893 -3 958 279 -10 076 871
opravné položky
K 1.1.2018

Tvorba

Zrušenie

-426 07'l -20 676 -152 665 -305 685 -905 097

381 250 18 501 136 605 273 s28 809 884
K31.12.2018 44821 -2175 -16 060 -32157 _95 2í3
Gistá tičtovná hodnota
K31-12.2018 5 8í6 970 26 548759 4 658 780 2 064 994 473 339 39 562842
K31.12.2017 5 435720 23 502 686 4 Ą47 880 2732630 5 202343 41 321 2s9

Spoločnosť eviduje k 31 .12.2019 a 31 .12.2018 dlhodob hmotn majetok, na kton je zriadené záložné právo a s kton m má obmedzené právo nakladať
Jedná sa o 15 nehnuteľností s prislrichajrlcimi pozemkami.

Dlhodob nehnuteľn majetok je poisten pre prípad šk d sp soben ch Živelnou pohromou do v šky 44 oo7 tis. EUR a dlhodob hnuteľn1 majetok aŽ do
v. šky 13 710 tis. EUR.
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TERNO real estate s.r.o lFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 3I.t2'2o1"9

5. Aktíva s právom na užívanie

K 31.12.2019

v EUR Budovy a
obchodné priestory Celkom

obstarávacie nákIady

K 1.1.2019
Vplyv prvotného uplatnenia lFRS16
Prĺrastky
Úoytty
Pľevody

51 182071
I 387 291

51 182071
I 387 291

R31.12.2019 60 569 362 60 569 362
oprávky
K 1,1.2019
Vplyv prvotného uplatnenia lFRS16
Odpisy

-28 734 669
-4 280 854

-28 734 669
-4 280 854

Ú

K31.12.20'.t9 -33 015 523 -33 015 523
cista ĺetóúńá hoclnota
K31.12.2019 27 553 839 27 553 839
R31.12.2018

V súvislostĺ s aplikáciou Štandardu lFRs 16 si spoločnosť prenajíma budovy a obchodné priestory pre svoje
predajne.

Výnimkou z upĺatnenia štandardu lFRs 16 sú krátkodobé operatívne prenájmy a prenájmy dlhodobého
majetku s nízkou účtovnou hodnotou. Ročné náklady z uvedených lÍzingov boli v roku 2019 vo výške 382 447
EUR.
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TERNO real estate s.r.o. lFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 3 1".t2.201'9

6' Nehmotný majetok

K 31 .12.2019

V EUR Softvér Goodwill Ocenĺtel'né
práVa

ostatný
nehmotný

majetok

Nedokončené
investĺcie Celkom

obstarávacie náklady

K 1.1.2019
Prírastky
Úoytry
Prevody

961 067 10 365 539
82 079

14 384 104 776
141

-8 932

11 445766
82 220
-8 932

K31.',12.2019 1 043 146 ĺ0 365 539 ',l4384 95 985 1í 5ĺ9 054
oprávky
K 1.1.2019
Odpisy
Únytry

-240176
-280 883

-3 702 867
-1 481 236

-8 784
-3 596

-64 925
-27 377

I 932

-4 016 752
-1 793 092

I 932
K31.12.2019 -52í 059 -5 í84 í03 -12 380 -83 370 -5 800 912
opravné položky
K 1.1.2019
Tvorba
Zrušenie

-867
-16 348

-586 727
-1 1 901

-587 594
-28 249

R31.12.2019 -17 215 -586727 -í 1 90í -615 843
cistá účtovná hodnota
K31.12.2019 504 872 4 594 709 2 004 714 5'.102 299
K31.12.2018 720 024 6 075 945 5 600 39 85í 6 841 420
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TERNO real estate s.r.o. lFRS Konsolidovaná účtovná
závier ka k 3 t.1,2 '201'9

K 31.12.2018

v EUR Softvér Goodwill ocenitel'né
práva

ostatný
nehmotný

majetok

Nedokončené
investície Celkom

obstarávacie náklady

K 1.1.2018
Prírastky
Úoytty
Vyradenie badwillu
Prevody

444 399 I 886 152
218 627

-4 825
- 479 387

302 866

14 384 117 940

-13 164

302 866

-302 86;

10 765 741
218 627
-17 989
479 387_

K31.12.2018 961 067 10 365 539 14384 104 776 11 445 766
oprávky
K 1.1.2018
Odpisy
Únytry
Vyradenie badwillu

-1 742 244
-1 481 236

-479 387

-114 528
-130 473

4 825-

-5 188
-3 596

-42 900
-35 189
13 164

- 1 904 860
-1 650 494

17 989
- 479 387

K 31.12.2018 -240 176 -3 702 867 -8 784 -64 925 -4 016 752
Zniżen\e hodnoty
K 1,1.2018
Tvorba
Zrušenie

-8246 -586727

7 379

-594 973

7 379
K31.12.2018 -867 - 586727 -587 594
Gistá účtovná hodnota
R31.12.20'.t8 720 024 6 075 945 5 600 39 85í 6 841 420
R 31.12.2017 321 625 7 557 181 9 196 75 040 302 866 I 26s 908

K31. decembru 2019 a2018 spoločnosť nemala majetok, ktoý by bol predmetom záloŽného práva, ani
neeviduje majetok s obmedzeným právom pouŽÍvania.

7. Zásoby

Štruktúra zásob je nasledovná:

31.12.2019 3',1.12.2018
Materiál
Tovar

86 274
13 388 744

27 616
15 746 495

Celkom Brutto 13 475 018 15 774 111
opravné poloŽky
Celkom Netto

-354 824
13 120 194

-452 011
15 322 100

K zrušeniu opravnej poloŽky k zásobám došlo z dÔvodu vyradenia (úbytku) zásob zo skladu.

Na zásoby bolo dňa 16.2.2017 zriadené záložné právo v prospech Úverujúceho subjektu J&T F|NANOE
GROUP SE.
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TERNO real estate s.r,o lFRs Konsolidovaná účtovná
závierka k 31.12.2ot9

8. Pohl'adávky a poskytnuté pôžičky

K 31.12. pozostáVali pohl'adávky z nasledujúcich poloŽiek

Položka 31.12.2019 31.12.2018
Dlhodobé pohl'adávky
Pohl'adávky z obchodného styku
Spolu dlhodobé pohl'adávky

Kľátkodobé pohl'adávky
Pohľadávky z obchodného styku
Daňové pohl'adávky (okrem dane z príjmov)
Spolu kľátkodobé pohl'adávky

Poskytnuté pôžičky

49371
49 371

69 6't1
69 61ĺ

2991 584
I 307

2 999 89í

407

2 690 314
5 347

2 695 661

celkom pohl'adávkv 3 049 669 2765 272

K 31' decembru 2019 a 2018 spoločnosť nemala pohl'adávky, ktoré by boli zaloŽené na zabezpečenie
bankových Úverov.

ŠtruktÚra pohl'adávok podl'a doby splatnosti k 31 '12.2019:

Po lehote splatnosti

Kateqória pohl'adávok
Do lehoty
splatnosti < 90 dnĺ < 360 dní > 360 dní Celkom

Dlhodobé

Krátkodobé

opravná poloŽka

Pohľadávkv, netto

49 371
2 947 640

49 371
509 572 171 353 2693 057 6 321 622

-3 321 324
3 049 669

Priemerná doba splatnostivystavených faktúr je 14 dnÍ

Štruktúra pohl'adávok podl'a doby splatnosti k 31.12'2018:

Po lehote splatnosti

Kateqória pohl'adávok
Do lehoty
splatnosti < 90 dnĺ < 360 dnĺ > 360 dní Celkom

Dlhodobé

Krátkodobé

opravná poloŽka

Pohl'adávky, netto

69 611

2 650 963
69611

't08 834 78 880 3 101 033 5 939 710
-3 244 049
2 765 272

opravné poloŽky k pohl'adávkam zohl'adňujú bonitu klienta a jeho schopnosť splácať svoje záVäzky

Zmena stavu opravných po!ožiek 31.12.2019 31.',12.2019
Počĺatočný stav
Tvorba opravných poloŽiek

Rozpustenie opravných poloŽiek
odpis opravných polożiek

3 244 0Ą9
93 846

-16 57 1

3 279 619
27 976

-63 546
Celkom opravné
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TERNO real estate s.r,o ĺFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 31.12'2019

Spoločnosť eviduje ostatné finančné práva vyplývajÚce znájmu priestorov. Ročné výnosy zo zmlúv za
prenájom, ktoré boli uzatvorené na dobu neurčitú predstavujú 618 042 EUR.

lnformácie o prenájme obchodných priestorov na dobu uröitú sÚ znázornené v niŽšie uvedenej tabul'ke:

Položka Suma splatná
do 1r

Splatné splatná
od ír do 5r

Suma splatná
nad 5r

obchodné priestory 680 945 1 522339 588 978

Spolu 680 945 1522339 588 978

9' Peniaze a peňažné ekvivalenty

v EUR 3',t.12.2019 31.12.2018

Pokladníca
Bankové Účty a vklady

734 989
1 105282

443 561

4611 455

Peniaze a peňažné ekvivalenty 't 840 271 5 055 0'ĺ6

'l 0. Krátkodobý finančný majetok

K31.12.2019 spoločnosť neeviduje Žĺadny krátkodobý finančný majetok. K31.12,2018 krátkodobý finaněný
majetok predstavuje investÍcie v podielových fondoch s ciel'om dosĺahnuť zisk z ich predaja'

íí. Gasové rozlíšenie aktĺvne

v EUR 31.12.2019 3',1.12.2018

Náklady budúcich obdobĺ - dlhodobé

Prenáiom 65 770 94 926

Spolu nákladv budúcich obdobĺ- dlhodobé 65 770 94 926

Náklady budúcich období - krátkodobé

Prenájom

ostatné
Príjmy budÚcich obdobÍ

366 370

121 616

7 165

339 569

94 412

7 000

Spolu náklady a príjmy budúcich obdobĺ-
krátkodobé 495 151 440 981

ĺ2. Vlastné imanie

Súčast'ou kapitálových fondov je zákonný rezervný fond vo výške 863 813 EUR' ktoý bol vytvorený v súlade
s platnou legislatÍvou na pokrytie strát v budúcnosti a je nedistribuovatel'ný. Zákonný rezervný fond sa nesmie
rozdeliť medzi spoločnÍkom. Je určený na krytie budúcich strát z podnikania alebo na zvýšenie základného
imania v sÚlade s platnou legislatÍvou' Súčasťou kapitálového fondu je aj peňaŽný príspevok od materskej
účtovnejjednoty v hodnote 9 800 000 EUR'

Podiel na vlastnom imanĺ dcérskej spoločnosti spoloěnosť prezentuje v nerozdelených ziskoch.
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TERNO real estate s.r.o. lFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 3Ltz.201'9

ĺ3' Rezervy

K 31 '12'2019 pozostáVali rezervy z nasledujÚcich poloŽiek:

V EUR 31.12.20'.t8 Tvorba čerpanie Zrušenie 31.12.2o1g

Dlhodobé rezervy
Rezerva na nájomné
Rezerva na uvedenie cudzĺch
budov do pÔvodného stavu
Spolu dlhodobé rezervy

Krátkodobé rezervy
Rezerva na prémie
Rezerva na nevyčerpané
dovolenky a súvisiace odvody
Rezervy na nevyfakturované
dodávky
Rezerva na obratové nájomné

Rezerva za sankcie
ostatné rezervy

Spolu krátkodobé rezervy

64 006

211 548

275 554

276 200

547 047

382 926

2 860

18 896

1 227 929

340 467

407 040

705 483

42298
1 000 000

106 266

2601 s54

-126 976

-547 047

-273 555

-2 860

-18 896
-969 334

-149 224

-109 371

-258 595

64 006

211 548

275 554

340 467

407 040

705 483

42 298
1 000 000

1 06 266

2 601 554

Spolu 1 503 483 2601 554 -969 334 -258 595 2 877 108

Spoločnosť prehodnotila výŠku potrebných rezerv na základe nových skutočností ku dňu závierky za rok
končiaci sa 31,12.2019.

K 31 .12. pozostávali rezervy z nasledujúcich poloŽiek:

v EUR 31.12.2017 Tvorba Gerpanie Zrušenie 31.12.2018

Dlhodobé rezervy
Rezerva na nájomné
Rezerva na uvedenie cudzích
budov do pôvodného stavu
Spolu dlhodobé rezervy

Krátkodobé rezervy
Rezerva na prémie
Rezerva na nevyěerpané
dovolenky a súvisiace odvody
Rezervy na nevyfakturované
dodávky
Rezerva na obratové nájomné

ostatné rezervy

Spo!u krátkodobé rezervy

64 006

211 548

275 554

775 332

546 220

62 546

15 165

16 738

1 416 001

276 200

547 047

382 926

2 860

18 896

1 227 929

-775 332

-546 220

-62 546

-15 165

-16 738

-'t 416 001

64 006

211 548

275 554

276 200

547 047

382 926

2 860
'18 896

1 227 929

Spolu 1 691 555 1 227 929 -1 416 00'.1 I 503 483
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TERNO real estate s.r.o lFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 31'12.2oI9

14. Záväzky

K 31 '12' pozostáValĺ záväzky z nasledujúcich poloŽiek:

V EUR 31.12.20',t9 3'.1.12.2018

Dlhodobé záväzky
Zábezpeky na nájom

Sociálny fond

74 377

177 208
94 108

163 019

Spolu dlhodobézáväzky 251 585 257 127

Kľátkodobé záväzky
Záväzky z obchodného styku

N evyfakturované dodávky

Daňové záväzky (okrem danez prĺjmov)

Záväzky voči zamestnancom
Záväzky zo sociálneho poistenia

12 935 243
90 705

552 292

916 610

586 683

18 329 164

107 042
906 305

859 963

531 595

Spolu krátkodobé záv äzky 15 081 533 20 734 069

15.Záväzky z lízlngu

Spoločnosť si prenajíma budovy a obchodné priestory pre svoje predajne. Záväzky z prenájmu obsahujú fixné
platby za dobu prenájmu. Priemerná úroková sadzba aplikovaná na záväzky z prenájmu predstavuje 3%.
V dobe prenájmu sú zahrnuté aj očakávané pred[Ženia doby nájmu, ako spoloěnosť vyhodnotila
pravdepodobnosť ĺch využitia.

v EUR 2019
Zäväzkyzlízinguk1.í.
Vplyv prvotného uplatnenĺa lFRS16
Prírastky
Nákladové úroky

Platby lĺzingových záväzkov

25 3oS 02;
9 387 291

762 618
-5 147 514

Spolu záväzky z !ĺzingu k31'12. 30 310 420

Veková štruktúra záväzkov z lÍzingu k 31.12.2019

PoloŽka Suma splatná
do ír

Splatné splatná
od ír do 5ľ

Suma splatná
nad 5r

Nájom budov a pozemkov 6 640 832 21 773 522 1 896 066
Spolu 6 640 832 21 773 522 ĺ 896 066

Spoločnosť eviduje krátkodobé operatívne prenájmy a prenájmy dlhodobého majetku s nízkou účtovnou
hodnotou, ktoré neboli zaradené do aktĺv s právom na uŽÍvanie podl'a |FRS 16. Ročné náklady z uvedených
lízingov boliv roku 2019 vo výške 382 447 EUR'

K 31 .12'2018 spoločnosť evidovala nasledovné záväzky vyplývajúce z opeľatÍvneho lĺzingu:

PoloŽka Suma splatná
do ĺr

Splatné splatná Suma splatná
od ĺr do 5r nad 5r

Nájom vozidiel
Nájom budov

121 245
4 462 529

210 510
14 526 023 8 401 529

s 4 583 774
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TERNO real estate s,r,o lFRS Konsolidovaná účtovná
závierka k 3].'12.2ot9

16.Prijaté pôŽičky

Banka Mena Dlžná suma Splatné do ĺr Splatné do 2-5r Úrok
J&T FINANCE
GROUP SE EUR 13 656 256 13 656 256 4,60/o

Spolu í3 656 256 13 656 256

PôŽička je splatná do jedného roka s moŽnosťou prolongácie o 1 kalendárny rok,

17. Đaň z prĺjmov a odložená daň

Štruktúra daňového nákladu vypočÍtaného s pouŽitím daňovej sadzby vo výške 21% (2018: 21o/o) zo zisku
pred zdanením je nasledovná:

2019 2018
v EUR Základ dane Daň Základ dane Daň

Výsledok hospodárenia pred zdanením

Daňovo neuznané náklady (trvalé rozdiely)

Výnos nepodliehajúci dani (trvalé rozdiely)

NeÚčtovaná odloŽená daňová pohl'adávka
odúčtovanie odloŽeného daňového
záväzku
Zrážková daň

7 419 047 'l 558 000

16 844

-10 708 877

3 289 830

-2 248 864

690 864

-14 620 970

2 468 353

-1 3 683
12 'ĺ66 300

-5 680 890

-3 070 404

518 354

-2 873
2 554 923

-1 192987

11 804

Daň z príjmov 16 844 -1 ĺ8í 183

Splatná daň

odloŽená daň

16 844 11 804

-1 192987

Gelková vykázaná daň 16 844 -1 181 183

Beżná daň z prÍjmu predstavuje zráŽkovu daň z výnosov z finančného majetku

odloŽená daň:

v EUR 31.12.20'19 31.12.2018
Majetok, stroje a zariadenia
Majetok s právom uŽÍvania

Zásoby

Pohl'adávky

Záväzky
Záväzky z prenájmu

Rezervy

Daňová strata

-2 439 008
-5 786 306

74 513

697 478
158 924

6 365 'ĺ88

518 7 14

2417 405

-2 496 980

94 922

770 920

200 8s2

2577 444

C istý odložený daňový záv äzokl pohl'adávka (-/+) 2 006 908 1 147 158

odloŽená daň bola vypočÍtaná za pouŽitia 21o/o sadzby dane platnej od 1. januára 2017. Spoločnosť
k 31,12.2019 o odlożenej daňovej pohl'adávke neúětuje z dôvodu neistoty dostatočných základov dane
v budÚcnosti'
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závierka k 31''IŻ'2ot9

18. Casové rozlíšenie pasívne

Štruktúra časového roz|íšenia je nasledovná

v EUR 31.12.2019 31.',\2.2018

Výnosy budúcich období - dlhodobé

Nájom 60 617 88 820

Spolu výnosy budúcich obdobĺ - dlhodobé 60 617 88 820

Výnosy budúcich obdobÍ - krátkodobé

Nájom

ostatné
Výdavky budúcich období

62 372

76 174

10715

73 048

79 030
12 078

Spolu výnosy a výdavky budúcich období -
krátkodobé 149 261 ĺ64 í56

í9. Náklady

19.í. Spotľeba materiálu, tovaru a služieb

Hlavné zložky materiálu, tovaru a služieb za roky končiace

v EUR 31.12.2019 31.'.t2.2018
Spotreba materiálu a tovaru
Predajtovaru
Spotreba materiálu
Spotreba energií
Spotreba materiálu a tovaru celkom

Služby
Nájmy a súvisiace sluŽby
Personálne sluŽby
Marketing a podpora predaja
opravy a údrŽba
Monitorovanie
lT sluŽby
Gastro poplatky
BOZP a revízie
Odvoz odpadu
Právne a poradenské sĺuŽby
Telefóny a internet
Upratovanie
Zvoz a spracovanie hotovosti
Audit
ostatné sluŽby
S!uŽby celkom

97 693 633
1 130227
3 495 572

102 319 432

98 117 411
I 014 937
3 440 696

102 573 044

1 771
4 424
2 679
1 172

890
500
424
208
238
194
222
237
104
21

712
í3 80í

246
208
608
143
471
435
128
133
585
919
959
103
304
396
237
875

6 973 065
3 961 572
3 175 099
1 876 055

868 383
387 319
378 561
309 806
314 849
261 876
230 127
249 483
110 227
15 458

565 528
19 677 408

Spolu 116 121 307 122 250 452
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í9.2. Mzdové náklady

Hlavné zložky mzdových nákladov za roky končiace:

V EUR 31.12.2019 3't.12.2018
Hrubé mzdy 13 565 864 13 948 545
Náklady na sociálne zabezpečenie 4 677 984 4 692 419

698 141 730 046

19.3. ostatné prevádzkové náklady

Hlavné zložky prevádzkových nákladov za roky končiace

v EUR 31.12.2019 31.12.2018

Dane a poplatky
Zúčtovanie a tvorba opravných poloŽiek k pohl'adávkam
Manká a škody
odpis pohl'adávok
Pokuty a penále
ostatné

359 212
79 266

1 664 193
866

1 'ĺ76 090
382 134

340 192
-35 570

1 210702
84

9'13 919
345 884

Spolu 3 661 761 2 775 211

19.4. ostatné finaněné náklady

Hlavné zložky fĺnančných nákladov za roky končiace

v EUR 3',1.12.20',|.9 31.12.2018
Bankové poplatky
ostatné finančné náklady - netto

265 328
243 696

234 758
-483

Spolu s09 024 234 275

20. Výnosy

20.1.TrŁby za predaj vlastných výrobkov, sluŽieb a tovaru

Hlavné zlożky vlastných výrobkov, sluŽieb a tovaru za roky končiace:

v EUR 31.12.2019 31.12.20',19

Tržby z predaja tovaru

odplata za sluŽbu logistiky

Nájom

odplata za administratĺvne sluŽby

Tržby z predaja sluŽieb

131 926 846

2 488 648
2 162 405

193 825

2726160

127 660 848
4 562 640
2 274 213

252 143

2877 134

Spolu 139 497 884 137 626 978
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20.2. ostatné prevádzkové výnosy

Hlavné zložky prevádzkových výnosov, sluŽieb a tovaru za roky končĺace:

V EUR 31.',\2.2019 3't.12.2018
Penále a pokuty
Aktivácia vnútropodnikových sluŽieb
Nevyčerpané zl'avy, poukáŽky
Prijaté náhrady
ostatné výnosy

26 192
199 303

464 754
405 485

97 395
107 047
135 378
79 762

107 716
Spolu 1 095 734 527 298

2'1. Riadenie rizika

Riadenie kapitálového rizika

Spoločnosť spravuje svoj kapitál spôsobom, aby zachovaĺa svoju schopnosť pokračovať v nepretržitej činnosti
(going concern), zatial' čo sa snaŽí maximalizovať návratnosť ĺnvestície spoločníkom. Spoločnosť vyuŽĺva
externé zdroje na financovanie svojej činnosti v hodnote 13 656 256 EUR.

Faktory finaněného rizika

Svojou činnosťou sa spoločnosť vystavuje röznym finančným rizikám, ktoré zahŕňajú riziko úrokových sadzieb,
menové riziko a úverové riziko. Vo svojom komplexnom programe riadenia rizík sa spoločnosť sústred'uje na
nepredvídatel'nosť fĺnančných trhov a snaŽÍ sa minimalizovať ich moŽné negatívne dÔsledky na svoju finančnú
výkonnosť.

Menové riziko

Vstupom Slovenska do EurozÓny sa menové riziko spoločnosti stalo zanedbatel'né, ked'Že podstatná väöšina
transakciĺje v EUR.

Spoločnosť neeviduje významné riziká sÚvisiace s pohybom kurzov vzhl'adom na denominovanie prevaŽnej
väčšiny transakciÍ vo funkčnej mene a minima finančných nástrojov s dlhodobým öasovým horizontom.

Úverové riziko

Úverové riziko predstavuje rizĺko, že protistrana nesplnĺ svoje zmluvné záväzky, dôsledkom čoho spoločnosť
utrpí fĺnančnú stratu. Spoločnosť prijala zásadu, Že bude obchodovať iba s dÔveryhodnými obchodnými
partnermi a prÍpadne uplatňovať kreditné limity ako prostriedok na znÍŽenie rizika finančnej straty z neplnenia
protistrany.

PeňaŽné transakcie sa obmedzujú na renomované finančné inštitÚcie' Spoloěnost' nemá postupy, ktoré by
limitovalĺ výšku úverovej angaŽovanostĺ vočĺ ktorejkol'vek finančnej inštitÚcii.

Hlavným zdrojom trŽieb spoločnosti je predaj za hotovosť, čo predstavuje zásadnú časť výnosov
a minimalizuje úverové riziko'

Úrokové riziko

Spoločnosť neeviduje významné riziká súvisiace s pohybom úrokových sadzieb (EURlBoR, LlBoR
a podobne), vzhl'adom na vyuŽĺvanie úverových nástrojov s krátkym časovým profilom.
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Riziko likvidity

obozretné riadenie rizika likvidity predpokladá udrŽiavanie dostatočného objemu peňaŽných prostriedkov

a obchodovatel'ných cenných papĺerov, dostupnosť financovania prostredníctvom primeraného objemu
Úverových liniek a schopnosť zatvárat' otvorené trhové pozície. Spoločnosť udrŽiava dostatočný objem
peňaŽných prostriedkov a nemá Žiadne otvorené trhové pozície.

Spoločnosť má prístup k skupinovým úverovým linkám, ktorej výŠka nie je stanovená. Spoločnosť očakáva,

Že svoje záväzky vyrovná z prevádzkových peňażných tokov a z výnosov zo splatných finančných aktív.

Reálne hodnoty finančných aktĺv a finančných pasĺv

Spoločnosť neeviduje významné rozdiely medzi účtovnými a reálnymi hodnotami finančných aktív a pasĺv

22. Spriaznené osoby

Vpriebehu roka 2019 a2018 spoločnosť uskutočnila tieto obchodnétransakcie so spriaznenýmĺosobami (v

EUR):

Názov spoločnosti Výnosy
2019

Pohl'adávky
k 3í. decembru

2019

Úroky z
pôŽiěky

2018

Záväzky
k 31. decembru

2018

Materská účtovná iednotka
SANDBERG INVESTMENT FUND
SICAV Plc
ostatné sprĺaznené stranv
Super Office, s.r,o.

38 021

918 638 704 829
Total 9í8 638 704 829 38 02í

Tra n sa kcie s kl'Ĺl čovým m a n až me nto m

Kl'účovým manaŽmentom sú osoby, ktoré majú právomoc a zodpovednosť za plánovanie, riadenie a kontrolu
činnosti Úětovnejjednotky' priamo alebo nepriamo, vrátane kaŽdého výkonného riaditel'a alebo iného riaditel'a
účtovnejjednotky. Priemerný počet osôb kl'úöového manažmentu v roku 2019 bol9 a v roku 2018 bol7.

odmeny vyplatené osobám kl'účového manażmentu sú nasledovné:

Názov položky 31.12.20',t9 31.12.2018

Mzdy a ostatné krátkodobé zamestnanecké pÔŽitky

Doplnkové dÔchodkové poistenie
800 758 470 241

Total 800 758 470 241

Kl'účovému manaŽmentu neboli poskytnuté żĺadne iné významné platby alebo výhody.

Všetky transakcie so spriaznenými osobami boli uskutočnené na základe beżných trhových podmienok
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