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Poznamky k ucétovnej zavierke
zostavenej k 31. decembru 2021

A. ZAKLADNE INFORMACIE
Obchodné meno a sidlo

Lakeside Office 1, a.s.

(do 8. juna 2018 TriGranit Centrum, a.s)
Tomasikova 64

831 04 Bratislava

Hlavné éinnosti Spolo¢nosti podla vypisu z Obchodného registra

- kupa tovaru na ucely jeho predaja koneénému spotrebitelovi (maloobchod)

- kupa tovaru na ucely jeho predaja inym prevadzkovatelom zivnosti (velkoobchod)
- sprostredkovanie predaja, prenajmu a kipy nehnutelnosti (realitna ¢innost)

- prengjom nehnutelnosti a suvisiace sluzby

- dodavka a distribucia elektriny

Pocet zamestnancov

Spolo¢nost nemala v roku 2021 ani v roku 2020 ziadnych zamestnancov.

Pravny dévod na zostavenie uétovnej zavierky

Ugtovna zavierka Spolo&nosti k 31. decembru 2021 je zostavena ako riadna Uétovna zavierka podra § 17
ods. 6 zakona NR SR ¢&. 431/2002 Z.z. o uc¢tovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o
uctovnictve®) za uctovné obdobie od 1. januara 2021 do 31. decembra 2021.

Ugtovna zavierka je zostavena na v8eobecné pouzitie. Informéacie v nej uvedené nie je mozné pouzit na
ucely akéhokolvek Specifického pouzivatela ani na posudenie jednotlivych transakcii. Pouzivatelia
uctovnej zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat na tuto uctovnu zavierku ako jediny zdroj
informacii.

Datum schvalenia uétovnej zavierky za predchadzajice uc¢tovné obdobie

Valné zhromazdenie schvalilo dha 30. aprila 2021 G&tovnu zavierku Spolo¢nosti za predchadzajuce
uctovné obdobie.

Datum schvalenia auditora Spolo¢nosti

Valné zhromazdenie Spolo¢nosti schvalilo diia 20. septembra 2021 spolo¢nost Deloitte Audit, s.r.o. ako
auditora uctovnej zavierky za rok 2021.

INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOENOSTI

Mgr. Martin Smigura, predseda predstavenstva
Ing. Martina Zacharova, €len predstavenstva
Mgr. Radovan Sukup, ¢len predstavenstva

Ing. Miroslav HilCik, ¢len predstavenstva

Ing. Juraj Holka, ¢len predstavenstva

Spolo€nost neposkytla ¢lenom organov ziadne zaruky, iné zabezpedenia ani Ziadne pbzicky.
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C.

a)

b)

INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Dna 9. juna 2018 nadobudla akcie spolo¢nosti spolo¢nost HY2, s.r.o0., a bola jej jedinym akcionarom do
14. februara 2019. K rozhodnému driu 30. juna 2018 sa obe spolo¢nosti zIugili , spoloénost HY2, s.r.o.,
zanikla bez likvidacie a pravnym nastupcom sa stala Lakeside Office 1, a.s., pri€¢om na fiu preslo celé
obchodné imanie zanikajucej spolognosti, vratane majetku, pohladavok ainych prav a peniazmi
ocenitelnych hodn6t, ako aj povinnosti a zavazkov. Z dévodu zlu€enia vznikol goodwill v celkovej vySke
21 819 513 EUR. Zlu€enie nadobudlo u€innost’ 15. februara 2019. Akcionarom spolo¢nosti je spolo¢nost’
WOOD & Company, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s..

KONSOLIDOVANY CELOK

Spolo¢nost sa nezahriiuje do Ziadnej konsolidovanej uctovnej zavierky.

UCTOVNE METODY A VSEOBECNE UCTOVNE ZASADY

Vychodiska pre zostavenie uétovnej zavierky

Ugtovna zavierka Spoloénosti bola zostavena za predpokladu nepretrzitého trvania jej &innosti v sulade
so zakonom o uétovnictve platnym v Slovenskej republike a nadvazujacimi postupmi uctovania.

Po posudeni v§etkych potencionalnych vplyvov COVID-19 na obchodné aktivity spolo¢nost vyhodnotila,
Ze neexistuje ziadny vplyv, ktory by vyznamnym spésobom ovplyvnil schopnost’ spolo¢nosti nepretrzite
vykonavat svoju Cinnost v dohlfadnej buducnosti, kedZe spolo¢nost ma podpisané dlhodobé najomné
zmluvy Spolo¢nost bude i nadalej pokraovat v monitorovani potencialneho vplyvu COVID-19 a podnikne
v8etky kroky nevyhnutné na zmiernenie negativnych uc€inkov na spolo¢nost a zakaznikov.

Aktualna vojnova situacia na Ukrajine a suvisiace sankcie namierené proti Ruskej federacii mézu mat
dopad na eurépske hospodarstvo a na cely svet. Uétovna jednotka nema Ziadnu vyznamnu priamu
expoziciu voci Ukrajine, Rusku ani Bielorusku. Dopad na vSeobecnu ekonomicku situaciu si v8ak moze
vyZadovat prehodnotenie urCitych predpokladov a odhadov. Tato zalezitost moze viest k vyznamnym
upravam uctovnej hodnoty dlhodobého majetku a urcitych pasiv vratane v nasledujucich u&tovnych
obdobiach. V tejto faze nie je vedenie spolo¢nosti schopné spolahlivo odhadnut ich vplyv, pretoze udalosti
sa vyvijaju zo dfia na def. DlhodobejSi vplyv mdze prejavit aj objemoch obchodovania, pehaznych
tokoch, a ziskovosti. Spolo¢nost si ku dfiu zostavenia tejto Uctovnej zavierky aj nadalej pIni svoje zavazky
k datumu ich splatnosti a stale uplatfiuje predpoklad nepretrzitého pokracovania v ¢innosti pri zostavovani
uctovnej zavierky.

Ugtovnictvo Spolognost vedie na zéklade dodrzania Gasovej a vecnej suvislosti nakladov a vynosov. Za
zaklad sa beru vsetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na uctovné obdobie bez ohfadu na datum ich
platenia.

Pefazné udaje v uctovnej zavierke su uvedené v celych EUR, pokial nie je ur€ené inak.

Uétovné metddy a vSeobecné Gétovné zasady Spolo&nost aplikovala konzistentne s predchadzajucim
uc¢tovnym obdobim.

Dlhodoby nehmotny a dlhodoby hmotny majetok

Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefiuje obstaravacou cenou, ktora cenu obstarania a naklady
suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.).

Dlhodoby nehmotny majetok sa odpisuje podla odpisového planu, ktory bol zostaveny na zaklade
predpokladanej doby jeho pouzivania zodpovedajucej spotrebe buducich ekonomickych uzitkov
z majetku. Odpisovat sa zacina prvym diiom mesiaca nasledujuceho po uvedeni majetku do pouzivania.
Goodwill sa odpisuje poCas zostavajucej doby zZivotnosti zakladnej budovy. Nehmotny majetok, ktorého
obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) neprevySi 2 400 EUR, sa nezaraduje na ucty dlhodobého
majetku a odpisuje sa jednorazovo pri uvedeni do pouzivania.
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c)

d)

Predpokladana doba pouzivania, metdéda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujuce;j
tabulke:

Predpokladana doba Metoda Roéna odpisova
pouzivania v rokoch odpisovania sadzba v %
Softvér 4 rovnomerna 25
Nehmotny majetok, ktorého obstaravacia
cena neprevysi 2 400 EUR 1 jednorazovy odpis 100
Goodwill 30 rovnomerna 3.33%

Dlhodoby hmotny majetok sa odpisuje podfa odpisového planu, ktory bol zostaveny na zéklade
predpokladanej doby jeho pouZivania zodpovedajucej spotrebe buducich ekonomickych Gzitkov
z majetku. Odpisovat sa zacina v mesiaci zaradenia majetku do pouzivania. Hmotny majetok, ktorého
obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) neprevysi 1 700 EUR, sa nezaraduje na ucty dlhodobého
majetku a odpisuje sa jednorazovo pri uvedeni do pouzivania.

Predpokladana doba pouzivania, metdéda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujuce;j
tabulke:

Predpokladana doba Metoda Roéna odpisova
pouzivania v rokoch odpisovania sadzba v %
Stavby:
Budovy — zakladna budova 40 rovnomerna 3
Budovy - technoldgie 15 rovnomerna 7
Budovy — vnutorné vybavenia pre podla dizky trvania
najomcov najomnej zmluvy rovnomerna -
Samostatny hnutelny majetok:
Stroje, pristroje a zariadenia 6 rovnomerna 17
Ostatny dlhodoby hmotny majetok 6 rovnomerna 17
Hmotny majetok, ktorého obstaravacia
cena neprevysi 1 700 EUR 1 jednorazovy odpis 100

Pozemky a obstaravany dilhodoby hmotny majetok sa neodpisuju.

V pripade prechodného znizenia uzitkovej hodnoty dlhodobého majetku, ktora bola zistena pri
inventarizacii a je vyrazne nizSia ako jeho ocenenie v uctovnictve po odpocitani opravok, je vytvorena
opravna polozka na uroven jeho zistenej uzitkovej hodnoty.

Hodnota investicie do nehnutelnosti (vratane goodwillu) sa posudzuje porovnanim medzi uétovnou
zostatkovou cenou a hodnotou podla znaleckého posudku spracovaného nezavislym expertom pouzitim
vynosovej metody. V pripade, Ze odhadovana realna hodnota nehnutelnosti je nizSia ako jeho u&tovna
zostatkova cena,Spolo¢nost zaudtuje opravnu poloZku vo vySke zisteného rozdielu. Na zaklade
porovnania hodnoty s aktualnou zostatkovou cenou v u¢tovnictve nevznikla potreba uctovat’ o opravnej
poloZke k nehnutelnostiam.

Pohladavky

Pohladavky sa pri ich vzniku ocefiuju ich menovitou hodnotou. Opravna polozka sa vytvara k pochybnym
a nedobytnym pohladavkam, kde existuje riziko nevymozitelnosti pohfadavok.

Ak je zostatkova doba splatnosti pohfadavky dlhSia nez jeden rok, vytvara sa opravna polozka, ktora
predstavuje rozdiel medzi menovitou a su¢asnou hodnotou pohladavky. Su¢asna hodnota pohladavky
sa pocita ako sucet sucinov buducich penaznych prijmov a prislusnych diskontnych faktorov.

Finanény majetok

Finan&né ucty tvori pefiazna hotovost a zostatky na bankovych uétoch, priCom riziko zmeny hodnoty tohto
majetku je zanedbatelne nizke.

Cenné papiere su ocenené obstaravacou cenou. Obstaravacia cena je cena, za ktoru sa majetok obstaral,
a naklady suvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklérom, poradcom, burzam),
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e)

f)

g)

h)

)

k)

Perfiazné prostriedky a ceniny su ocenené menovitou hodnotou.

Naklady buducich obdobi a prijmy budtcich obdobi

Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi su vykazané vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie
zasady vecnej a Casovej suvislosti s uc¢tovnym obdobim.

Opravné polozky

Opravné polozky sa tvoria na zaklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, ze doslo
k znizeniu hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uctovnictve. Opravna polozka sa uctuje v sume
opodstatneného predpokladu zniZzenia hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve.

Rezervy

Rezerva je zavazok predstavujuci existujucu povinnost Spolo¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti a je
pravdepodobné, Ze v buducnosti znizi jej ekonomické uZzitky. Rezervy su zavazky s neurcitym ¢asovym
vymedzenim alebo vySkou a ocefuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujucej povinnosti
ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka.

Tvorba rezervy sa uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy uc€et, ku ktorému zavazok
prislicha. PouZitie rezervy sa uctuje na tarchu vecne prislusného Uctu rezerv so suvztaznym zapisom
v prospech vecne prislusného uctu zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej €asti sa uctuje
opacnym ucétovnym zapisom ako sa u&tovala tvorba rezervy.

Spoloénost vytvorila rezervu na audit U€tovnej zavierky, sluzby a poplatky v suvislosti s vybavenim
najomcov.

Zavazky

Zavazky priich vzniku sa ocefiuju menovitou hodnotou. Zavazky priich prevzati sa oceriuju obstaravacou
cenou. Ak sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zavazkov je ina ako ich vyska v Uu¢tovnictve, uvedu sa
zavazky v uctovnictve a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

Derivaty

Derivaty sa ocenuju realnou hodnotou

Splatna dan z prijmov

Dan z prijmov sa uUctuje do nakladov Spolo¢nosti v obdobi vzniku danovej povinnosti a v prilozenom
vykaze ziskov a strat Spolo€nosti je vypocCitana zo zakladu vyplyvajiceho z hospodarskeho vysledku pred
zdanenim, ktory bol upraveny o pripocitatelné a odpocitatelné polozky z dévodu trvalych a do€asnych
Uprav dafiového zakladu a umorenia dariovej straty. Darfovy zavazok je uvedeny po zniZeni o preddavky
na dan z prijmov, ktoré Spolo€nost uhradila v priebehu roka. V pripade, Ze uhradené preddavky na dar
z prijmov v priebehu roka su vySSie ako dafiova povinnost za tento rok, Spolo¢nost’ vykazuje vyslednu
danovu pohladavku.

Odlozena dan z prijmov

OdlozZena dar z prijmov vznik4 z:

a) rozdielov medzi uétovnou hodnotou majetku a uétovnou hodnotou zavazkov vykazanou v suvahe a ich
dafiovou zakladrou,

b) mozZnosti umorovat dariovu stratu v buddcnosti, pod ktorou sa rozumie moznost odpocitat dafnovu
stratu od zakladu dane v buduicnosti,

c) moznosti previest nevyuzité danové odpocty a iné danové naroky do buducich obdobi.

Odlozena darfova pohladavka sa uctuje iba do takej vysky, do akej je pravdepodobné, ze bude mozné
docCasné rozdiely vyrovnat voéi buducemu zakladu dane.
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Pri vypocte odloZenej dane sa pouZzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, Ze bude platit
v Case vyrovnania odlozenej dane.

Vydavky budtcich obdobi a vynosy buducich obdobi

Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi su vykazané vo vyske, ktora je potrebna na
dodrzanie zasady vecnej a Casovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

Cudzia mena

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene (okrem preddavkov prijatych a poskytnutych) sa
prepocitavaju na eura referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurépskou centralnou
bankou alebo Narodnou banku Slovenska v def predchadzajuci diu uskuto€nenia uétovného pripadu
alebo v den, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka. Vzniknuté kurzoveé rozdiely sa uctuju s vplyvom
na vysledok hospodarenia.

Vykazovanie vynosov

Vynosy z predaja sluzieb sa vykazuju v u¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.

Vynosy sa vykazuju po odpocitani dane z pridanej hodnoty, zliav a zrazok (rabaty, bonusy, skonta,
dobropisy a pod.).

Vynosové uroky sa uctuju rovnomerne v uétovnych obdobiach, ktorych sa vecne a ¢asovo tykaju.

Vynosy Spolo€nosti tvoria trzby za prenajom kancelarskych priestorov v administrativnej budove
Lakeside Park 01.

V sulade s obvyklou praxou v realithom odvetvi Spolo¢nost’ poskytuje najomcom pri podpise zavaznych
dlhodobych zmlav o prenajme priestorov moznost vyuzivat tieto priestory na zaciatku prenajmu niekofko
mesiacov za znizené alebo symbolické najomné. Najomné zmluvy tiez obe strany zavazuju k ich
pravidelnej indexacii. Spolo¢nost uctuje vynosy z nagjomného na rovnomernej baze pocas trvania
prislusnej zmluvy. Vedenie Spolo¢nosti sa domnieva, ze takéto Uc¢tovanie vernejSie zobrazuje podstatu
uctovnych pripadov.

Oprava chyb minulych obdobi

Ak Spoloc¢nost zisti v beznom uctovnom obdobi vyznamnu chybu tykajucu sa minulych aétovnych obdobi,
opravi tuto chybu na uctoch Nerozdeleny zisk minulych rokov a Neuhradena strata minulych rokov, t.j.
bez vplyvu na vysledok hospodarenia v beznom u¢tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych
uctovnych obdobi sa uctuju v beZznom uctovnom obdobi na prisludny ndkladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2021 Spolo€nost’ neuétovala o oprave chyb minulych obdobi.

INFORMACIE, KTORE VYSVETLUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT
Zavazky
Zavazky podfa zostatkovej doby splatnosti

Nazov polozky Stav k 31.12.2021 Stav k 31.12.2020

Dlhodobé zavizky:
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti jeden

rok az pat rokov 675 093 230 263
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti nad pat

rokov 9 336 683 9405 402
Dlhodobé zavizky spolu 10 011 776 9 635 665

Stav zavazkov v kategorii jeden rok az pat rokov do splatnosti k 31.12.2020 bol omylom vykazany vo
vySke 461 966, Co predstavuje stav zavazkov v kategarii viac ako pat rokov do splatnosti a zaroven stav
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zavazkov v kategoérii viac ako pat’ rokov do splatnosti k 31.12.2020 bol omylom bol vykazany vo vySke
9173 699 EUR.

Okrem zavazkov uvedenych vysSie ma spolonost dlhodoby bankovy uver (r. B.lll. a B.VI. suvahy),

z ktorého 16 602 081 EUR (2020: 16 845 297 EUR) ma zostatkovu dobu splatnosti jeden az pat’ rokov
a 12 328 341 EUR (2020: 13 447 520 EUR) viac nez pat rokov.

Derivaty
Spolo¢nost pouziva finan€né derivaty pri svojej beznej Cinnosti.

Spoloénost vyuziva zabezpelovaci derivat na zniZenie rizik vyplyvajucich z pohybu drokovej miery
v suvislosti s poskytnutym bankovym Uverom a na optimalizaciu likvidnych prostriedkov spolo¢nosti.

Derivaty zahffiaju:

31.12.2021
Polozka . . Zabezpecovana polozka
pohladavky zavazky
Zabezpecovacie derivaty, z toho:
IRS - 66 584 3M EURIBOR
. 31.12.2020 . i .
Polozka . — Zabezpecovana polozka
pohladavky zavézky
Zabezpecovacie derivaty, z toho:
IRS - 147 548 3M EURIBOR
31.12.2021 31.12.2020
Zmena realnej hodnoty (+/-) Zmena redlnej hodnoty (+/-)
Polozka s vplyvom na s vplyvom na
Vysledok hospoda- Viastné imanie Vysledok hospodd- .. 4n & imanie
renia renia
Zabezpecovacie derivaty,
z toho:
IRS - 80 964 - 10 655

Informéacie o nadkladoch a vynosoch, ktoré maji vynimoény rozsah alebo vyskyt

Pocas roku 2021 nevznikli Ziadne naklady ani vynosy, ktoré by mali vynimocny rozsah alebo vyskyt.

G. INE AKTiVA A PASIVA

Dna 20. novembra 2020 spolo¢nost’ pristupila k dvom rucitelskym zmluvam spoloéne s dalSim rucitelom

a ruci Slovenskej sporitelni, a.s., za:

o prekroc¢enie projektového rozpoctu stavby Lakeside Park 02, pric¢om akcionar rucitela i spolo€nosti,
ktora realizuje projekt Lakeside Park 02, ma priamu kontrolu nad pripadnym rozhodnutim o tom, Ci
a o kolko ma byt projektovy rozpoCet prekroceny, a

e plnenie dlhovej sluzby spolo¢nostou LO2, s.r.o., z Uveru, ktory zatial nebol ¢erpany, max. do vysky
2,195 tis. EUR.
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Spolo¢nost nema iné pohladavky / zavazky, ktoré sa nesleduju v beznom uc¢tovnictve a neuvadzaju sa
v suvahe.

VVzhladom na to, Ze viaceré oblasti slovenského dariového prava (napr. legislativa ohfadom transferového
ocenovania) doteraz neboli dostatoéne overené praxou, existuje neistota v tom, ako ich budu darfiové
organy aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat a zanikne az potom, ked budu k dispozicii
pravne precedensy prip. oficialne interpretacie prisluSnych organov. Vedenie Spolo¢nosti si nie je
vedomé ziadnych okolnosti, v dosledku ktorych by jej vznikol v buducnosti vyznamny naklad.

H. SKUTQCNOSTI, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA ZAVIERKA,
DO DNA JEJ ZOSTAVENIA

Na zaklade rozhodnutia akcionara zo dna 17.decembra 2021 predala spolonost Cast podniku
vymedzenu ako prevadzkovanie miestnej distribuCnej sustavy elektrickej energie, distribucia a dodavka
elektriny pre objekt budovy Lakeside Park 01 sesterskej spolo¢nosti HEC Services, s.r.o.

Po 31. decembri 2021 nenastali Ziadne iné udalosti, ktoré by si vyZadovali zverejnenie alebo vykazanie
v uctovnej zavierke za rok 2021, okrem tych, ktoré su uvedené vys$Sie a ktoré su vysledkom beznej
¢innosti.



