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PREDSTAVENSTVO A ĎALŠÍ ÚRADNÍCI 
 
 
 
 
Predstavenstvo:  Maria Skarpari (vymenovaná 26. marca 2019) 
 Marina Ioannidou Sotiriou (vymenovaná 27. februára 2014 a 

odstúpila 26. marca 2019) 
 
 
Tajomník Spoločnosti:  D.H. Nominees Ltd  
 
 
Nezávislý audítor:  KPSA 
 CHARTERED ACCOUNTANTS 
 15 Themistokli Dervi Street 
 1. poschodie, P.O.Box 27040 
 1641, Nicosia 
 Cyprus 
 
 
Sídlo:  Kyriakou Matsi, 16  

 Eagle House, 8. poschodie, Agioi Omologites  

 1082, Nicosia  

 Cyprus  

 
 
Banky: J&T Banka, a.s. 
 Poštová banka, a.s. 
 
 
Registračné číslo:  ΗΕ328741 



TRENESMA LIMITED 
 
SPRÁVA MANAŽMENTU 
 

 
2 

Predstavenstvo spoločnosti Trenesma Limited („Spoločnosť“) predkladá členom svoju Správu manažmentu a 
auditovanú konsolidovanú účtovnú závierku Spoločnosti a jej dcérskych spoločností (spolu so Spoločnosťou, "Skupina") 
za rok končiaci sa 31. decembra 2018. 

Hlavné činnosti a povaha prevádzkovej činnosti Skupiny 
Hlavné činnosti Skupiny, ktoré sa menia oproti predchádzajúcemu roku, sú držanie investícií, poskytovanie 
financovania, prenájom nákupnej galérie a obchodného a zábavného centra tretím stranám na základe nájomných 
zmlúv a akvizícia a development nehnuteľností na prenájom. 

Prehľad súčasnej pozície, budúceho vývoja a výkonnosti podnikania Skupiny 
Súčasný vývoj Skupiny, finančné výsledky a pozícia prezentované v konsolidovanej účtovnej závierke sa považujú za 
uspokojivé. 

Hlavné riziká a neistoty 
Hlavné riziká a neistoty, ktorým Skupina čelí, sú uvedené v poznámkach 6 a 7 konsolidovanej účtovnej závierky. 

Výsledky a dividendy 
Výsledky Skupiny za rok sú uvedené na strane 6.    

Dividendy 
Predstavenstvo neodporúča vyplatiť dividendu a čistý zisk za rok si Spoločnosť ponechá. 

Základný kapitál 
V priebehu skúmaného roka neboli vykonané žiadne zmeny v základnom imaní Spoločnosti. 

Predstavenstvo 
Jediný člen predstavenstva Skupiny k 31. decembru 2018 a k dátumu tejto správy je uvedený na strane 1. Jediný 
riaditeľ bol členom predstavenstva počas roka končiaceho 31. decembra 2018. Pani Marina Ioannidou Sotiriou, ktorá 
bola vymenovaná za  riaditeľku 27. februára 2014, odstúpila z funkcie 26. marca 2019 a v ten istý dátum bola na jej 
miesto vymenovaná pani Maria Skarpari. 

Jediný riaditeľ ako súčasný člen predstavenstva pokračuje vo funkcii v súlade so stanovami Spoločnosti. 

V odmeňovaní predstavenstva neboli zaznamenané žiadne významné zmeny. 

Nezávislý audítor 
Nezávislý audítor, KPSA, vyjadrili ochotu pokračovať vo svojej funkcii a na výročnom valnom zhromaždení sa navrhne 
uznesenie, ktoré dáva predstavenstvu právomoc stanoviť ich odmenu. 
 
Na základe príkazu predstavenstva, 
 
 
 
 
D.H. Nominees Ltd 
Tajomník 
 
Nikózia, 6. decembra 2019 
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Nezávislá správa audítora 
 
Členom spoločnosti Trenesma Limited 

Správa o audite konsolidovanej účtovnej závierky 
 

Názor  
 
Overili sme si priloženú konsolidovanú účtovnú závierku spoločnosti Trenesma Limited (ďalej len "Spoločnosť"), ktorá 
obsahuje konsolidovaný výkaz o finančnej situácii k 31. decembru 2018 a konsolidovaný výkaz ziskov a strát a ostatného 
súhrnného výsledku, súhrnný výsledok hospodárenia, zmien vlastného imania a peňažných tokov za rok končiaci sa k 
tomuto dátumu a poznámky ku konsolidovanej účtovnej závierke vrátane súhrnu významných účtovných metód. 
 
Podľa nášho názoru poskytuje priložená konsolidovaná účtovná závierka verný a pravdivý obraz o konsolidovanej 
finančnej situácii Skupiny k 31. decembru 2018 a jej konsolidovanej finančnej výkonnosti a konsolidovaných peňažných 
tokoch za príslušný účtovný rok v súlade s Medzinárodnými štandardmi finančného vykazovania (IFRS) a požiadavkami 
Cyperského zákona o obchodných spoločnostiach, Cap. 113. 

Základ pre názor audítora 

Audit sme vykonali v súlade s Medzinárodnými audítorskými štandardmi ("IAS"). Naše povinnosti podľa týchto 
štandardov sú ďalej popísané v časti „Zodpovednosť audítora za audit konsolidovanej účtovnej závierky“ našej správy. 
Od Skupiny sme nezávislí v súlade s Etickým kódexom pre profesionálnych účtovníkov Medzinárodnej rady pre etické 
štandardy pre účtovníkov (Kódex IESBA) spolu s etickými požiadavkami, ktoré sú dôležité pre náš audit konsolidovanej 
účtovnej závierky na Cypre, a splnili sme naše ďalšie povinnosti v oblasti etiky v súlade s týmito požiadavkami a 
Kódexom IESBA. Domnievame sa, že dôkazy o audite, ktoré sme získali, sú dostatočné a vhodné na to, aby poskytli 
základ pre náš názor. 

Iné informácie      

Predstavenstvo je zodpovedné za ostatné informácie. Ostatné informácie obsahujú informácie uvedené v Správe 
manažmentu, ale nezahŕňajú konsolidovanú účtovnú závierku a správu našich audítorov týkajúcu sa konsolidovanej 
účtovnej závierky. 

Náš názor na konsolidovanú účtovnú závierku nezahŕňa ostatné informácie a nevyjadríme žiadnu formu záveru 
ohľadom ostatných informácií. 

V súvislosti s auditom konsolidovanej účtovnej závierky je našou povinnosťou prečítať si ostatné informácie a pritom 
zvážiť, či sú ostatné informácie významne nezlučiteľné s konsolidovanou účtovnou závierkou alebo s našimi poznatkami 
získanými pri audite alebo ak sa inak sa zdajú byť významne nesprávne. Ak na základe vykonanej práce dospejeme k 
záveru, že existujú významné nesprávnosti týchto ostatných informáciách, musíme túto skutočnosť reportovať. V tomto 
ohľade nemáme čo reportovať. 

Zodpovednosť predstavenstva za zostavenie konsolidovanej účtovnej závierky  

Predstavenstvo je zodpovedné za zostavovanie konsolidovanej účtovnej závierky, ktorá poskytuje verný a pravdivý 
obraz v súlade s Medzinárodnými štandardmi finančného výkazníctva v podobe prijatej Európskou úniou a požiadavkami 
Zákona o obchodných spoločnostiach, Cap. 113 a za takú vnútornú kontrolu, ktorú predstavenstvo považuje za 
potrebnú na to, aby umožnila prípravu konsolidovanej účtovnej závierky, ktorá neobsahuje významné nesprávnosti, či 
už z dôvodu podvodu alebo chyby. 

Pri zostavovaní konsolidovanej účtovnej závierky je predstavenstvo zodpovedné za posúdenie schopnosti Skupiny 
pokračovať v nepretržitej činnosti, za zverejňovanie prípadných skutočností súvisiacich s nepretržitou činnosťou a 
používanie účtovnej zásady pre nepretržitú činnosť, pokiaľ nie je len zámerom predstavenstva buď Skupinu likvidovať, 
alebo ukončiť jej činnosť, alebo neexistuje žiadna realistická alternatíva, ako tak urobiť. 
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Predstavenstvo je zodpovedné za dohliadanie nad procesom finančného vykazovania Skupiny. 

Zodpovednosť audítora za audit konsolidovanej účtovnej závierky    

Našim cieľom je získať primeranú istotu o tom či konsolidovaná účtovná závierka ako celok neobsahuje významné 
nesprávnosti, či už kvôli podvodu alebo chybe, a aby sa vydala správa audítora, ktorá zahŕňa aj náš názor. Primeraná 
istota je vysoká úroveň istoty, ale nie je zárukou, že audit vykonaný v súlade s ISA bude vždy odhaľovať významnú 
nesprávnosť, ak existuje. Nesprávnosti môžu vyplynúť z podvodu alebo chyby a považujú sa za významné, ak by sa 
mohlo odôvodnene očakávať, že by mohli samostatne alebo spoločne ovplyvniť ekonomické rozhodnutia používateľov 
prijaté na základe tejto konsolidovanej účtovnej závierky. 

V rámci auditu v súlade s ISA používame profesionálny úsudok a udržiavame profesionálny skepticizmus počas celého 
auditu. Tiež: 

• Identifikujeme a posudzujeme riziká významnej nesprávnosti konsolidovanej účtovnej závierky, či už kvôli 
podvodu alebo chybe, navrhujeme a vykonávame audítorské postupy reagujúce na tieto riziká a získavame 
dôkazy o audite, ktoré sú dostatočné a vhodné na to, aby poskytli základ pre náš názor. Riziko neodhalenie 
významnej nesprávnosti vyplývajúcej z podvodu je vyššia ako riziko vyplývajúce z chyby, pretože podvod 
môže zahŕňať tajnú dohodu, falšovanie, úmyselné vynechanie, nesprávne vykazovanie alebo prerušenie 
vnútornej kontroly. 

• Si objasňujeme pravidlá vnútornej kontroly relevantnej pre audit s cieľom navrhnúť audítorské postupy, ktoré 
sú za daných okolností primerané, ale nie na účely vyjadrenia stanoviska k účinnosti vnútornej kontroly 
Skupiny. 

• Vyhodnocujeme primeranosť použitých účtovných zásad a primeranosť účtovných odhadov a súvisiacich 
informácií poskytnutých predstavenstvom. 

• Poskytujeme názor o vhodnosti používania princípu účtovníctva o nepretržitej činnosti predstavenstvom a na 
základe získaných dôkazov o audite, či existuje významná neistota súvisiaca s udalosťami alebo 
podmienkami, ktoré môžu predstavovať významné pochybnosti o schopnosti skupiny pokračovať v 
nepretržitej činnosti. Ak dospejeme k záveru, že existuje významná neistota, musíme v správe audítora 
upozorniť na súvisiace údaje zverejnené v konsolidovanej účtovnej závierke alebo, ak takéto zverejnenia nie 
sú dostatočné, zmeniť náš názor. Naše závery sú založené na audítorských dôkazoch získaných do dátumu 
správy audítora. Avšak budúce udalosti alebo podmienky môžu spôsobiť, že Skupina prestane pokračovať 
nepretržitej činnosti. 

• Vyhodnocujeme celkovú prezentáciu, štruktúru a obsah konsolidovanej účtovnej závierky vrátane zverejnení 
a vyhodnocujeme, či konsolidovaná účtovná závierka prezentuje podkladové transakcie a udalosti spôsobom, 
ktorý poskytuje pravdivý a skutočný obraz. 

• Získavame dostatočné primerané audítorské dôkazy týkajúce sa finančných informácií subjektov alebo 
podnikateľských aktivít v rámci Skupiny, aby sme mohli vysloviť názor ku konsolidovanej účtovnej závierke. 
Sme zodpovední za riadenie, dohľad a výkon auditu Skupiny. Našou výhradnou zodpovednosťou zostáva 
zodpovednosť za náš názor audítora. 

Komunikujeme s predstavenstvom, okrem iného, o plánovanom rozsahu a načasovaní auditu a významných zisteniach 
auditu vrátane všetkých významných nedostatkov vo vnútornej kontrole, ktoré zistíme počas nášho auditu. 

Správa o iných zákonných požiadavkách  
 
V súlade s dodatočnými požiadavkami zákona o audítoroch z roku 2017 uvádzame nasledovné: 
• Podľa nášho názoru Správa manažmentu bola vypracovaná v súlade s požiadavkami cyperského Zákona o 

spoločnostiach, kap. 113 a poskytnuté informácie sú v súlade s konsolidovanou účtovnou závierkou. 
• Podľa nášho názoru a vzhľadom na vedomosti a chápanie Skupiny a jej prostredia získané v priebehu auditu 

sme v Správe manažmentu nezistili žiadne významné nesprávnosti. 
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Iné záležitosti   
 
Táto správa, vrátane názoru, bola pripravená iba pre členov Skupiny ako orgán v súlade s § 69 zákona o audítoroch z 
roku 2017 a nie na akýkoľvek iný účel. Pri predkladaní tohto názoru neprijímame ani nepreberáme zodpovednosť za 
žiadny iný účel ani za žiadnu inú osobu, ktorá získa vedomosť o obsahu tejto správy. 
 
 
 
 
 
Stelios Saphiris  
Certifikovaný verejný účtovník a registrovaný audítor 
v mene: 

 

KPSA  
CHARTERED ACCOUNTANTS  

 
Nikózia, utorok, 6. decembra 2019 
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KONSOLIDOVANÝ VÝKAZ ZISKU A STRÁT A OSTATNÉ SÚHRNNÉ PRÍJMY  
31. decembra 2018  
 
 
 
  2018 2017 

 
Poznám

ka € € 
    
Výnosy 8  52.234.176   40.743.447  
Náklady na predaj   (21.107.687)   (2.912)  

Hrubý zisk   31.126.489   40.740.535  
    
Ostatné prevádzkové výnosy 9  10.411.330   1.325.324  
Čistý zisk z investičných činností 10  66.994.804   -  
Náklady na predaj a distribúciu   (1.634.277)   (1.926.631)  
Administratívne náklady   (10.921.386)   (8.505.850)  
Čisté zníženie hodnoty (strata) finančného a zmluvného majetku   (3.499.020)   -  
Ostatné náklady 11  (6.718.974)   (16.008.557)  

Zisk z prevádzkovej činnosti 12  85.758.966   15.624.821  
    
Finančné výnosy 13  18.428   17.122  
Finančné náklady 13  (13.157.954)   (10.078.338)  

Zisk pred zdanením   72.619.440   5.563.605  
    
Daň 14  (175.428)   (210.397)  

Čistý zisk za rok   72.444.012   5.353.208  
   -   -  

Ostatné súhrnné výnosy za rok   -   -  

Celkové súhrnné výnosy za rok   72.444.012   5.353.208  
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KONSOLIDOVANÝ SÚHRNNÝ VÝKAZ ZISKOV A STRÁT  
31. decembra 2018  
 
 
 
  2018 2017 
 Pozná

mka € € 

Čistý zisk za rok   72.444.012   5.353.208  

Iný súhrnný príjem    

Položky, ktoré sa neskôr nebudú klasifikovať do zisku alebo straty:    

   -   -  

Položky, ktoré sa môžu neskôr klasifikovať do zisku alebo straty:    

Ostatné súhrnné výnosy za rok   72.444.012   5.353.208  
    
Čistý zisk za rok priraditeľné:    
Majiteľom materskej spoločnosti   72.444.012   5.353.243  
Nekontrolné podiely   -   (35)  

   72.444.012   5.353.208  
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KONSOLIDOVANÝ VÝKAZ O FINANČNEJ SITUÁCII 
31. decembra 2018 
 
 
 
  2018 2017 

 
Poznám

ka € € 
MAJETOK    

Dlho-dobý majetok    
Nehnuteľnosti, stroje a zariadenia 15  2.094.209   315.384.174  
Investičný majetok 16  976.957.501   -  
Nehmotný majetok 17  16.426.268   89.169.193  
Deriváty určené ako zabezpečovacie nástroje 18  1.523.615   -  
Odložené daňové pohľadávky 26  547.939   -  

   997.549.532   404.553.367  

Obežný majetok    
Zásoby 20  54.662   65.601  
Obchodné a iné pohľadávky 21  9.407.201   3.316.338  
Iné investície 22  5.502   -  
Peniaze v bankách a v hotovosti 23  41.851.536   20.070.817  

   51.318.901   23.452.756  

Aktíva celkom   1.048.868.433   428.006.123  

VLASTNÉ IMANIE A ZÁVÄZKY    

Vlastné imanie    
Základný kapitál 24  1.000   1.000  
Priradené vlastníkom a Materskej spoločnosti   (12.714.433)   (12.714.433)  
Nerozdelený zisk    177.810.443   88.689.263  

   165.097.010   75.975.830  
    
Nekontrolné podiely   31.983.760   (58)  

Celkové vlastné imanie   197.080.770   75.975.772  

Dlho-dobé záväzky    
Pôžičky 25  743.098.444   332.044.800  
Obchodné a iné záväzky 27  10.199.194   4.065.819  
Derivátové finančné nástroje 18  1.019.462   -  
Odložené daňové záväzky 26  11.800.006   -  

   766.117.106   336.110.619  

Krátkodobé záväzky    
Obchodné a iné záväzky 27  17.176.578   5.081.735  
Pôžičky 25  67.206.202   9.425.000  
Derivátové finančné nástroje 18  948.718   1.087.731  
Krátkodobé daňové záväzky 28  339.059   325.266  

   85.670.557   15.919.732  

Záväzky celkom   851.787.663   352.030.351  

Vlastné imanie a záväzky celkom   1.048.868.433   428.006.123  
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Dňa 6. decembra 2019 predstavenstvo spoločnosti Trenesma Limited povolilo vydať túto konsolidovanú účtovnú 
závierku.  
 
 
 
 
.................................... 
Maria Skarpari 
Riaditeľ 
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KONSOLIDOVANÝ VÝKAZ ZMIEN VO VLASTNOM IMANÍ  
31. decembra 2018  
 
 
 
 Pripadajúce na vlastníkov Spoločnosti   
 

Základný 
kapitál 

Rezerva na 
reálnu 

hodnotu - po
zemky a 
budovy 

Kapitálová 
rezerva 

Nerozdelen
ý zisk Celkom 

Nekontroln
é podiely Celkom 

 € € € € € € € 
        
Stav k 1. januáru 2017  1.000   -  (12.714.433)   (6.069.610)  (18.783.043)   (93)  (18.783.136)  
        
Súhrnný výsledok hospodárenia        
Čistý zisk za rok  -   -   -   5.353.208   5.353.208   -   5.353.208  
Ostatné súhrnné výnosy za rok - Rozdiely súvisiace s prepočítaním 
goodwillu v Eurovea, a.s.  -   -   -   89.405.665   89.405.665   -   89.405.665  
        
Transakcie s vlastníkmi        
NCI Eurovea Hotel, s.r.o.  -   -   -   -   -   35   35  
        
        

Stav k 31. decembru 2017 / 1. januáru 2018  1.000   -  (12.714.433)   88.689.263   75.975.830   (58)   75.975.772  
        
Súhrnný výsledok hospodárenia        
Čistý zisk za rok  -   -   -   72.444.012   72.444.012   -   72.444.012  
Goodwill EMX Plus CZ 1 Group  -   -   -   16.677.168   196.499.272   -   196.499.272  
        
Transakcie s vlastníkmi        
NCI Armati Limited  -   -   -   -   -   31.983.760   31.983.760  
Odstránenie NCI Eurovea Hotel, s.r.o. pri predaji  -   -   -   -   -   58   58  

Stav k 31. decembru 2018  1.000   -  (12.714.433)   177.810.443   165.097.010   31.983.760   197.080.770  
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Pre Spoločnosti, ktoré nerozdelia 70% svojho zisku tak, ako to predpisuje príslušný daňový zákon, do dvoch rokov po skončení príslušného daňového roku, sa bude 70% tohto zisku 
považovať za rozdelený ako dividendy. Z takýchto predpokladaných dividend a v rozsahu, v ktorom sú konečnými akcionármi zároveň Cyperský daňový rezident a s bydliskom na 
Cypre, sa vypočíta osobitný príspevok na obranu vo výške 17%. Suma predpokladaných dividend sa kedykoľvek znižuje o skutočne vyplatené dividendy zo zisku príslušného roku. 
Tento osobitný príspevok na obranu je splatný Spoločnosťou na účet akcionárov.  
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KONSOLIDOVANÝ VÝKAZ O PEŇAŽNÝCH TOKOCH  
31. decembra 2018  
    
    
    
    
  2018 2017 

 
Pozná
mka € € 

PEŇAŽNÉ TOKY Z PREVÁDZKOVEJ ČINNOSTI    
Zisk pred zdanením   72.619.440   5.563.605  
Úprava o:    
Odpisovanie nehnuteľností, zariadenia a vybavenia a investičného majetku   10.614.224   8.445.216  
Kurzový rozdiel vyplývajúci z prevodu dlhodobého majetku v cudzích menách   52.346   -  
Nerealizovaná kurzová strata/(zisk)   10.242   (291)  
Amortizácia počítačového softvéru 17  6.179   10.714  
Amortizácia ochranných známok a licencií 17  4.552   4.248  
Strata z predaja investícií v dcérskych spoločnostiach   12.072   -  
(Zisk) z predaja investičného majetku   (632.796)   -  
Skutočná hodnota (zisky) z investičného majetku   (66.374.080)   -  
Zrušenie zníženia hodnoty – nehnuteľnosti, zariadenia a vybavenie 15  (4.403.000)   -  
Poplatok za zníženie – hodnoty pre úvery spriazneným stranám 29  3.499.020   -  
Výnosové úroky 13  (28.788)   (20.143)  
Úrokové náklady 13  12.279.407   9.940.025  
Postúpenie poskytnutých pôžičiek   1.000.000   -  
Zisk z postúpenia pohľadávok   (5.059.028)   -  
Zrušenie Goodwilu   106.427.235   -  

   130.027.025   23.943.374  
Zmeny pracovného kapitálu:    
Zníženie zásob   10.939   22.982  
(Zvýšenie)/zníženie hodnoty obchodných a iných pohľadávok   (6.090.755)   926.234  
Zvýšenie hodnoty derivátových finančných nástrojov   (643.166)   (518.551)  
Zvýšenie/(zníženie) hodnoty obchodných a iných záväzkov   19.191.875   (341.400)  

Peňažné toky vytvorené prevádzkovou činnosťou   142.495.918   24.032.639  
Prijaté úroky   1.326   3.312  
Vrátená/(zaplatená) daň   79.214   (113.429)  

Čisté peňažné toky vytvorené prevádzkovou činnosťou   142.576.458   23.922.522  
    
PEŇAŽNÉ TOKY Z INVESTIČNEJ ČINNOSTI    
Platby za kúpu nehmotného majetku 17  (89.883)   -  
Platby za kúpu nehnuteľností, zariadení a vybavenia 15  (609.747)   (4.100.470)  
Platby za kúpu investičného majetku 16  (627.006.614)   -  
Poskytnuté pôžičky   (9.303.409)   (2.000.000)  
Prijaté splátky úveru   4.815.100   2.000.000  
Platby za kúpu iných investícií 22  (5.502)   -  
Výnosy z predaja nehmotného majetku   2.085   -  
Výnosy z predaja nehnuteľností, zariadenia a vybavenia   1.414.161   -  
Výnosy z predaja investičného majetku 16  18.927.316   -  
Výnosy z predaja investícií do dcérskych spoločností   10.250   -  
Prijaté úroky   17.969   16.831  
Pohyb goodwillu   33.607.242   520.780  

Peňažné toky použité v investičnej činnosti   (578.221.032)   (3.562.859)  
    
PEŇAŽNÉ TOKY Z FINANČNEJ ČINNOSTI    
Splatenie pôžičiek   (35.487.022)   (8.000.000)  
Výnosy z pôžičiek   505.388.503   44.540  
Nerealizovaná kurzová (strata)/zisk    (10.242)   291  
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KONSOLIDOVANÝ VÝKAZ O PEŇAŽNÝCH TOKOCH  
31. decembra 2018  
    
    
    
    
    

  2018 2017 

 
Pozná
mka € € 

Zaplatené úroky   (12.465.946)   (9.939.765)  

Čisté zvýšenie peňazí a peňažných ekvivalentov   21.780.719   2.464.729  
Peniaze a peňažné ekvivalenty na začiatku roka   20.070.817   17.606.087  

Peniaze a peňažné ekvivalenty na konci roka 23  41.851.536   20.070.816  
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POZNÁMKY KU KONSOLIDOVANEJ ÚČTOVNEJ ZÁVIERKE 
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1. Založenie a hlavné činnosti  

Krajina založenia 

Spoločnosť Trenesma Limited (ďalej len "Spoločnosť") bola založená na Cypre dňa 16. januára 2014 ako súkromná 
spoločnosť s ručením obmedzeným na základe ustanovení Cyperského Zákona o spoločnostiach, Kap. 113.  Jej sídlo je 
na adrese Kyriakou Matsi, 16 Eagle House, 8. poschodie Agioi Omologites, 1082 Nikózia, Cyprus. 

Hlavné činnosti 

Hlavné činnosti Skupiny, ktoré sa menia oproti predchádzajúcemu roku, sú držanie investícií, poskytovanie 
financovania, prenájom nákupnej galérie a obchodného a zábavného centra tretím stranám na základe nájomných 
zmlúv a akvizícia a development nehnuteľností na prenájom. 

2. Základ pre spracovanie 

Táto konsolidovaná účtovná závierka bola zostavená v súlade s Medzinárodnými štandardmi finančného vykazovanie 
(IFRS) prijatými Európskou úniou (EÚ) a s požiadavkami cyperského zákona o spoločnostiach, kap. 113. Táto 
konsolidovaná účtovná závierka bola zostavená použitím metódy historických cien, s úpravou podľa precenenia a 
investičného majetku. 

3. Prijatie nových alebo revidovaných štandardov a interpretácií  

K 1. januáru 2018 prijala Skupina Medzinárodné štandardy finančného vykazovania (IFRS) a Medzinárodné účtovné 
štandardy (IAS), ktoré sú relevantné pre jej činnosť.  
Prijatie týchto Štandardov malo zásadný dopad na konsolidované finančné výkazy nasledovne: 
• (i) IFRS 9 „Finančné nástroje“ 
• IFRS 15 '“Výnosy zo zmlúv so zákazníkmi“ 

Ako je vysvetlené nižšie, v súlade s prechodnými ustanoveniami IFRS 9 a IFRS 15 si Skupina zvolila zjednodušený 
prístup na prijatie štandardov. Podľa neho boli IFRS 9 a IFRS 15 prijaté bez preformulovania komparatívnych informácií. 
Komparatívne informácie sú vypracované v súlade s IAS 39, IAS 18 a IAS 11, a dopady prijatia nových štandardov sú 
uvedené v počiatočnom nerozdelenom zisku. 

V nasledujúcej tabuľke je zhrnutý dopad prijatia nových štandardov pre každú samostatnú riadkovú položku 
konsolidovaného výkazu o finančnej situácii. Riadkové položky, ktoré neboli ovplyvnené zmenami neboli zahrnuté. V 
dôsledku toho nie je možné z predložených čísiel prepočítať medzisúčty a súčty. Úpravy sú podrobnejšie vysvetlené v 
štandarde nižšie. 

(a) Dopad na konsolidovaný výkaz o finančnej situácii 
 
 Zostatok k 

31. decembru 
2017, ako bol 

predtým 
prezentovaný Reklasifikácie 

31. december 
2017 podľa 

IAS 18 a IAS 
39 

Dopad 
prijatia IFRS 

15 

Dopad 
prijatia IFRS 

9 

1. január 
2018 podľa 

IFRS 15 a 
IFRS 9 

 € € € € € € 
Pohľadávky z obch. styku  1.393.483   -   1.393.483   -   -   1.393.483  
Ostatné pohľadávky  76.735   -   76.735   -   -   76.735  
Peniaze v bankách  19.918.233   -   19.918.233   -   -   19.918.233  
Záväzky z obchodného styku  1.835.990   -   1.835.990   -   -   1.835.990  
Iné záväzky  3.928.870   -   3.928.870   -   -   3.928.870  
Nerozdelený zisk  88.689.263   -   88.689.263   -   -   88.689.263  

Skupina z vlastného rozhodnutia zmenila prezentáciu určitých súm v komparatívnom konsolidovanom výkaze o 
finančnej situácii, ako je uvedené v tabuľke vyššie, s odkazom na terminológiu IFRS 15 a IFRS 9. 
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(b) Dopad na konsolidovaný výkaz zisku a strát a ostatné súhrnné príjmy 

Čisté straty zo zníženia hodnoty pre [finančný a zmluvný majetok], ktorý bol predtým prezentovaný spolu s [„nákladmi 
na predaj a marketing“], sa teraz prezentuje v rámci konsolidovaného výkazu zisku a strát a ostatné súhrnné príjmy 

(i) IFRS 9 „Finančné nástroje“ 

IFRS 9 „Finančné nástroje“ nahrádza ustanovenia IAS 39, ktoré upravujú zaúčtovanie a odúčtovanie finančných 
nástrojov a klasifikácie a hodnotenia finančného majetku a finančných záväzkov. IFRS 9 ďalej zavádza nové princípy na 
zabezpečovacie účtovníctvo a nový model progresívneho znižovania hodnoty pre finančný majetok. 

Nový štandard si vyžaduje, aby sa finančný majetok klasifikoval v dvoch kategóriách hodnotenia: tie, ktoré sa hodnotia 
následne pri reálnej hodnote (buď prostredníctvom ostatných súhrnných príjmov (FVOCI) alebo prostredníctvom zisku 
alebo straty (buď FVTPL alebo FVPL) a tie, ktoré sa hodnotia v umorovanej hodnote (amortised costs). Kategória sa 
určuje pri počiatočnom zaúčtovaní. Pri dlhovom finančnom majetku závisí klasifikácia od obchodného modelu subjektu 
na spravovanie svojich finančných nástrojov a charakteristiky zmluvných peňažných tokov nástrojov. Pri finančnom 
majetku vo vlastnom imaní závisí na zámeroch a určení subjektu. 

Konkrétne, majetok, ktorý sa drží na inkasovanie zmluvných peňažných tokov predstavuje výlučne platby istiny a úroky 
sa vypočítajú v umorovanej hodnote. Majetok, ktorý sa drží na inkasovanie zmluvných peňažných tokov a na predaj 
finančného majetku, pričom peňažné toky majetku predstavujú výlučne platby istiny a úrokov, sa hodnotia v reálnej 
hodnote cez ostatné súhrnné príjmy. V neposlednom rade, majetok, ktorý nespĺňa kritériá pre ocenenie v umorovanej 
hodnote alebo reálnej hodnote cez ostatné súhrnné príjmy, sa hodnotí v reálnej hodnote cez zisk alebo stratu. 

Na investície do kapitálových nástrojov, ktoré nie sú držané na obchodovanie, závisí klasifikácia na tom, či sa subjekt v 
čase počiatočného zaúčtovania neodvolateľne rozhodol zaúčtovať investíciu do kapitálu v reálnej hodnote cez ostatné 
súhrnné príjmy. Pokiaľ takéto rozhodnutie nebolo prijaté, alebo sú investície do kapitálových nástrojov držané na 
obchodovanie, musia sa klasifikovať v reálnej hodnote cez zisk alebo stratu. 

Štandard IFRS 9 zároveň zavádza jednotný model zníženia hodnoty platný pre dlhové nástroje v umorovanej hodnote 
a reálnej hodnote cez ostatné súhrnné príjmy a ruší nutnosť spúšťacej udalosti za zaúčtovanie strát zo zníženia 
hodnoty. Nový model zníženia hodnoty podľa štandardu IFRS 9 si vyžaduje zaúčtovanie opravných položiek na 
pochybné pohľadávky na základe očakávaných úverových strát (ECL), namiesto utrpených úverových strát, ako tomu 
bolo podľa IAS 39. Štandard ďalej zavádza zjednodušený prístup na výpočet zníženia hodnoty pohľadávok z 
obchodného styku ako aj na výpočet zníženia hodnoty zmluvného majetku a nájomných pohľadávok; čo tak isto spadá 
do rozsahu požiadaviek na zníženie hodnoty štandardu IFRS 9. 

Pri finančných záväzkoch štandard ponecháva väčšinu požiadaviek štandardu IAS 39. Hlavnou zmenou je, že v prípade, 
kde sa pre finančné záväzky volí možnosť reálnej hodnoty, sa časť zmeny reálnej hodnoty v dôsledku vlastného 
úverového rizika subjektu vykazuje do ostatných súhrnných príjmov namiesto zisku alebo straty, okrem prípadov, kedy 
to vytvára účtovné nezhody.  

So zavedením štandardu IFRS 9 „'Finančné nástroje“, IASB potvrdila, že zisky alebo straty, ktoré vyplývajú z úpravy 
finančných záväzkov, ktoré nevyústia do odúčtovania, sa zaúčtujú do zisku alebo straty. 

IFRS 9 uvoľňuje požiadavky na účinnosť zaistenia náhradou testov úspešnosti zaistenia „bright line“. Vyžaduje si, aby 
bol ekonomický vzťah medzi zaistenou položkou a zaisťovacím nástrojom a „zaisťovací pomer“ rovnaký ako ten, ktorý 
manažment skutočne používa na účely riadenia rizika. Súčasná dokumentácia sa stále vyžaduje, ale je odlišná od tej, 
ktorá sa aktuálne vypracúva podľa IAS 39. 

Skupina prijala IFRS 9 s dátumom prechodu 1. januára 2018, čo prinieslo zmeny v účtovných politikách na zaúčtovanie, 
klasifikáciu a hodnotenie finančného majetku a záväzkov a zníženia hodnoty finančného majetku. 

Nové účtovné politiky Skupiny po prijatí IFRS 9 k 1. januáru 2018 sú uvedené v poznámke 4. 
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Dopad prijatia 

V súlade s prechodnými ustanoveniami IFRS 9 si Skupina zvolila zjednodušený prechodný prístup na prijatie nového 
štandardu. Preto bol účinok prechodu na IFRS 9 uznaný k 1. januáru 2018 ako úprava počiatočného nerozdeleného 
zisku (alebo iných zložiek vlastného imania, podľa situácie). V súlade s metódou prechodu, ktorú si Skupina zvolila na 
implementáciu IFRS 9, porovnania neboli prepracované, ale vypracované na základe predchádzajúcich politík, ktoré 
zodpovedajú IAS 39. V dôsledku toho sa revidované požiadavky IFRS 7 „Finančné nástroje: Zverejnenia“ aplikovali len 
na aktuálne obdobie. Zverejnenia komparatívneho obdobia opakujú zverejnenia vypracované v predchádzajúcom roku. 

Dňa 1. januára 2018 posúdil manažment pre dlhové nástroje v držbe Skupiny, ktoré obchodné modely sa vzťahujú na 
finančný majetok, a či zmluvné peňažné toky predstavujú výlučne platby istiny a úroku (test SPPI). Okrem toho sa 
vykonalo samostatné posúdenie pre majetkové nástroje v držbe Skupiny, vo vzťahu k tomu, či sú držané na 
obchodovanie alebo nie. V dôsledku obidvoch posúdení Manažment klasifikoval svoje dlhové a majetkové nástroje do 
príslušných kategórií IFRS 9. 

V dôsledku prijatia IFRS 9 Skupina revidovala svoju metodiku zníženia hodnoty pre každú triedu majetku, ktorá podlieha 
novým požiadavkám na zníženie hodnoty. Od 1. januára 2018 Skupina posudzuje na progresívnej báze očakávané 
úverové straty spojené so svojimi dlhovými nástrojmi účtovanými v umorovanej hodnote a FVOCI, peniaze a peňažné 
ekvivalenty a vklady v bankách s pôvodnou splatnosťou nad 3 mesiace a úverové prísľuby a finančné záruky. Uplatnená 
metodika zníženia hodnoty závisí od toho, či nastal výrazný nárast úverového rizika a či sa dlhové nástroje kvalifikujú 
ako nástroje s nízkym úverovým rizikom, a či sa dlhové investície kvalifikujú ako investície s nízkym úverovým rizikom. 

Skupina má nasledujúce typy aktív, ktoré podliehajú novému modelu očakávanej úverovej straty podľa IFRS 9: 
pohľadávky z obchodného styku, zmluvný majetok, finančný majetok v umorovanej hodnote, peniaze a peňažné 
ekvivalenty, vklady v bankách s pôvodnou splatnosťou nad 3 mesiace, dlhový finančný majetok v FVOCI a úverové 
prísľuby a finančné záruky.  

Skupina prijala zjednodušený model očakávanej úverovej straty pre svoje pohľadávky z obchodného styku, pohľadávky 
z obchodného styku s významnou zložkou financovania, pohľadávky z nájmu a zmluvný majetok, ako vyžaduje IFRS 9, 
odsek 5.5.15, a všeobecný model očakávanej úverovej straty pre finančný majetok v umorovanej hodnote, peniaze a 
peňažné ekvivalenty, vklady v bankách s pôvodnou splatnosťou nad 3 mesiace, dlhový finančný majetok v FVOCI a 
úverové prísľuby a finančné záruky. 
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Nasledujúca tabuľka prevádza účtovné hodnoty finančných nástrojov, z ich predchádzajúcich kategórií hodnotenia v súlade s IAS 39 do ich nových kategórií hodnotenia po prechode na 
IFRS 9 k 1. januáru 2018: 

 Kategória hodnotenia  Dopad IFRS 9  
 IAS 39 IFRS 9 Účtovná 

hodnota 
podľa IAS 39 

(konečný 
zostatok k 31. 

decembru 
2017) 

Precenenie 
ECL 

Precenenie 
Ostatné 

Reklasifikácia 
Povinná 

Reklasifikácia 
Dobrovoľná 

Účtovná 
hodnota 

podľa IFRS 9 
(počiatočný 

zostatok k 31. 
decembru 

2018) 
   € € € € € € 
Iný finančný majetok         
Pohľadávky z obchodného 
styku 

Pôžičky a pohľadávky AC 
 1.393.483   -   -   -   -   1.393.483  

Finančný majetok 
v umorovanej hodnote (AC) 

- AC 
 76.735   -   -   -   -   76.735  

Poskytnuté pôžičky Pôžičky a pohľadávky AC  -   -   -   -   -   -  
Peniaze a peňažné ekvivalenty Pôžičky a pohľadávky  AC  19.918.233   -   -   -   -   19.918.233  
Celkový iný finančný 
majetok 

  
 21.388.451   -   -   -   -   21.388.451  

Celkový finančný majetok    21.388.451   -   -   -   -   21.388.451  
Finančné záväzky         
Pôžičky AC AC  240.044.800   -   -   -   -   240.044.800  
Obchodné a iné záväzky AC AC  5.764.860   -   -   -   -   5.764.860  
Dlhopisy AC AC 

 101.425.000   -   -   -   -  
(101.425.000
)  

Celkové finančné záväzky     347.234.660   -   -   -   -   144.384.660  
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• Pôžičky: 

Podľa IFRS 9 by sa mali všetky zisky a straty vyplývajúce z úpravy pôžičiek, ktoré nevyústili do odúčtovania, zaúčtovať 
do zisku alebo straty. Predtým, podľa IAS 39, Skupina amortizovala dopady úpravy prostredníctvom úpravy efektívnej 
úrokovej sadzby. Skupina posúdila vyššie uvedený dopad na zostatky pôžičiek existujúce k dátumu prijatia IFRS 9 a 
upravila zostatok pôžičiek k 1. januáru 2018. Na základe posúdenia manažmentu, dopad prijatia IFRS 9 vyústil do 
nárastu zostatku pôžičiek k 1. januáru 2018 v hodnote EUR- . 

• Iné finančné nástroje: 

Pre všetok ostatný finančný majetok manažment vyhodnotil, že obchodný model Skupiny pre správu majetku je „hold to 
collect“ (držať so zámerom inkasovania) a tento majetok spĺňa testy SPPI. V dôsledku toho bol všetok ostatný finančný 
majetok klasifikovaný ako finančný majetok v umorovanej hodnote (amortised cost) a reklasifikovaný z kategórie 
„pôžičky a pohľadávky“ podľa IAS 39, ktorá sa „uzavrela“. Predtým, podľa IAS 39, sa tento finančný majetok tak isto 
oceňoval v amortizovanej cene. K 1. januáru 2018 teda nebol zaznamenaný žiadny dopad prijatia IFRS 9. 

K 31. decembru 2017 boli všetky finančné záväzky Skupiny zaúčtované v umorovanej hodnote. Začínajúc od 1. januára 
2018, sa finančné záväzky Skupiny naďalej klasifikovali v umorovanej hodnote. 

Posúdenie dopadu prijatia IFRS 9 na účtovné politiky Skupiny si vyžiadali, aby manažment vykonal určité kritické 
posudky v procese uplatňovania princípov nového štandardu. Posudky, ktoré mali najzásadnejší dopad na závery 
manažmentu sú uvedené v poznámke 7. 

• Majetok reklasifikovaný do kategórie umorovanej hodnoty a majetok reklasifikovaný z reálnej hodnoty 
prostredníctvom zisku alebo straty do kategórie reálnej hodnoty prostredníctvom ostatných súhrnných príjmov 

Hlavné dôvody pre reklasifikáciu boli nasledovné: 

♦ Cenné papiere v rámci portfólia likvidity identifikované ako držané so zámerom inkasovať. Po posúdení svojho 
obchodného modelu pre cenné papiere v rámci portfólia likvidity Skupiny, ktoré sa poväčšinou držia so zámerom 
inkasovať zmluvné peňažné toky a predať, identifikovala Skupina určité cenné papiere, ktoré sa spravujú 
samostatne, a pri ktorých sa v minulosti uplatňovala prax držať ich so zámerom inkasovať zmluvné peňažné 
toky (a tento zámer Skupiny pretrváva). Preto, Skupina vyhodnotila, že vhodným obchodným modelom pre túto 
skupinu cenných papierov bude držať so zámerom inkasovať. Tieto cenné papiere, ktoré boli predtým 
klasifikované ako AFS, boli k dátumu počiatočného uplatnenia reklasifikované na AC. Zvyšok portfólia likvidity 
Skupiny sa drží so zámerom inkasovať zmluvné peňažné toky a predať. 

♦ Reklasifikácia z uzavretých kategórií bez zmeny ocenenia. Okrem vyššie uvedeného boli nasledujúce dlhové 
nástroje reklasifikované do nových kategórií podľa IFRS 9, keďže ich predchádzajúce kategórie podľa IAS 39 
boli uzavreté, bez zmeny ich oceňovacieho základu: 
− tie, ktoré boli predtým klasifikované ako AFS, sa teraz klasifikujú ako oceňované v FVOCI; a 
− tie, ktoré boli predtým klasifikované ako HTM, sa teraz klasifikujú ako oceňované v AC. 

 
 

Skupina si neuplatnila výnimku na zaobchádzanie s reálnou hodnotou vyššie uvedených položiek ako s ich hrubou 
účtovnou hodnotou k dátumu počiatočného uplatnenia IFRS 9. 
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(ii) IFRS 15 '“Výnosy zo zmlúv so zákazníkmi“ 

IFRS 15 „Výnosy zo zmlúv so zákazníkmi“ a súvisiace úpravy nahradili IAS 18 „Výnosy“, IAS 11 „Stavebné zmluvy“ a 
súvisiace interpretácie. Nový štandard nahrádza samostatné modely vykazovania výnosov z predaja tovaru, služieb a 
stavebných zmlúv podľa predchádzajúceho IFRS a ustanovuje jednotné požiadavky ohľadom povahy, výšky a 
načasovania vykazovania výnosov. IFRS 15 zavádza hlavný princíp, že výnosy sa musia zaúčtovať takým spôsobom, aby 
znázorňoval prevod tovaru a služieb zákazníkom a odrážal odmenu, nárok na ktorú subjekt očakáva na výmenu za 
prevod tohto tovaru a služieb zákazníkovi; cena transakcie. 

Nový štandard zavádza päť-krokový model založený na princípoch, ktorý sa musí aplikovať na všetky kategórie zmlúv so 
zákazníkmi. Akékoľvek viazaný tovar alebo služby sa musia posudzovať ako keby obsahovali jednu alebo viac 
výkonnostných povinností (to znamená, zreteľný prísľub poskytnúť tovar alebo službu). Individuálne výkonnostné 
povinnosti sa musia vykázať a zaúčtovať samostatne a akékoľvek zľavy alebo rabaty v zmluvnej cene sa musia vo 
všeobecnosti priradiť ku každej z nich.  

Dodatky k IFRS 15 objasňujú, ako identifikovať výkonnostnú povinnosť v zmluve, ako určiť, či je Skupina zodpovedným 
subjektom (principal - poskytovateľ tovaru alebo služby) alebo zástupcom (agent - zodpovedný za zabezpečenie dodania 
tovaru alebo služby) a ako určiť, či sa majú výnosy z udelenia licencie vykázať v určitom časovom bode alebo za určité 
časové obdobie. Popri objasnení obsahujú dodatky aj dva dodatočné opravné prostriedky na zníženie nákladov a 
komplexnosti pre Skupinu pri prvom uplatnení nového štandardu. 

Nové účtovné politiky Skupiny po prijatí IFRS 15 k 1. januáru 2018 sú uvedené nižšie, v poznámke 4. 

Dopad prijatia 

V súlade s prechodnými ustanoveniami IFRS 15 si Skupina zvolila zjednodušený prechodný prístup na prijatie nového 
štandardu. Preto bol kumulatívny účinok prechodu na IFRS 15 uznaný k 1. januáru 2018 ako úprava počiatočného 
nerozdeleného zisku priamo vo vlastnom imaní. 

Skupina uplatnila štandard IFRS 15 spätne len na zmluvy, ktoré nie sú k dátumu počiatočného uplatnenia ukončenými 
zmluvami a prijala praktickú pomôcku, vďaka ktorej sa nemusia spätne prepracúvať zmluvy, pri ktorých sa úpravy 
vykonali pred dátumom počiatočného uplatnenia. V súlade s metódou prechodu, ktorú si Skupina zvolila na 
implementáciu IFRS 15, porovnania neboli prepracované, ale vypracované na základe predchádzajúcich politík, ktoré 
zodpovedajú IAS 18 a IAS 11 a súvisiacim interpretáciám. 

4. Významné účtovné metódy 

Hlavné účtovné metódy použité pri zostavení tejto účtovnej závierky sú uvedené nižšie. S výnimkou zmien v účtovných 
postupoch, ktoré vychádzali z prijatia štandardov IFRS 9 a IFRS 15 s účinnosťou od 1. januára 2018 boli tieto metódy 
konzistentne uplatňované na všetky vykazované roky, pokiaľ nie je uvedené inak. Hlavné účtovné metódy v súvislosti 
s finančnými nástrojmi a vykazovaním výnosov uplatňované do 31. decembra 2017 sa uvádzajú v poznámke 32. 

Východiská pre konsolidáciu 

Spoločnosť má dcérske spoločnosti a v tejto súvislosti sa podľa článku 142(1)(b) cyperského zákona o spoločnostiach č. 
113 vyžaduje zostavenie konsolidovanej účtovnej závierky a jej predloženie na Valnom zhromaždení spoločnosti 
Konsolidovaná účtovná závierka spoločnosti obsahuje účtovnú závierku materskej spoločnosti Trenesma Limited 
(Cyprus) účtovnú závierku nasledujúcich dcérskych a poddcérskuch spoločností, Eurovea, a.s. (Slovenská republika, 
dcérska spoločnosť, 100% podiel), EMX Plus CZ1, a.s. (Česká republika, dcérska spoločnosť, 100% podiel), City-Arena 
PLUS a.s. (Slovenská republika, 100% dcérska spoločnosť EMX Plus CZ1, a.s.), Armati Limited (Cyprus, dcérska 
spoločnosť, 100% podiel), Trivium Real Estate SOCIMI, S.A. (Spain, 87,50% dcérska spoločnosť Armati Limited) a 
Iberian Assets, S.A. (Španielsko, 100% dcérska spoločnosť Trivium Real Estate SOCIMI, S.A.). 
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Účtovné závierky všetkých spoločností Skupiny sú zostavené použitím jednotných účtovných metód. Všetky 
vnútro-podnikové transakcie a zostatky medzi spoločnosťami Skupiny boli počas konsolidácie eliminované. 

Podnikové kombinácie 

Akvizície podnikov sa účtujú metódou akvizície. Úhrada prevedená v rámci podnikovej kombinácie sa oceňuje skutočnou 
hodnotou, ktorá sa vypočíta ako suma skutočných hodnôt ku dňu akvizície aktív prevedených Skupinou, záväzkov 
Skupiny voči bývalým vlastníkom nadobúdaného a majetkových podielov vydaných Skupinou výmenou za kontrolu 
nadobúdaného subjektu. Obstarávacie náklady sa vo všeobecnosti vykazujú vo výkaze ziskov a strát v okamihu ich 
vzniku. 

V deň nadobudnutia je obstaraný identifikovateľný majetok a prevzaté záväzky vykázané v ich skutočnej hodnote v deň 
nadobudnutia, okrem toho, že: 

• odložené daňové pohľadávky alebo záväzky a záväzky alebo majetok súvisiaci s dojednaniami o 
zamestnaneckých výhodách sa vykazujú a oceňujú v súlade s IAS 12 Dane z príjmu a IAS 19 Zamestnanecké 
výhody; 

• Záväzky alebo majetkové nástroje súvisiace s platbami akciami v nadobúdanom subjekte alebo platbami 
akciami Skupiny, ktorá vstúpila do platby akciami v nadobúdanom subjekte, aby ho nahradila, sa oceňujú v 
súlade s IFRS 2 Platby akciami v deň obstarania; a 

• majetok (alebo skupiny na vyradenie), ktorý je klasifikovaný ako držané na predaj v súlade s IFRS 5 Dlhodobý 
majetok držaný na predaj a ukončené činnosti sa oceňuje v súlade s týmto štandardom. 
 

Goodwill sa oceňuje ako prebytok súčtu prevedeného plnenia, sumy akýchkoľvek nekontrolných podielov v 
nadobúdanom subjekte a skutočnej hodnoty predtým držaného majetkového podielu nadobúdateľa v nadobúdanom 
subjekte (ak existuje) nad sumami nadobudnutého identifikovateľného majetku a prevzatých záväzkov v deň 
nadobudnutia. Ak po opätovnom posúdení čistá hodnota nadobudnutého identifikovateľného majetku a prevzatých 
záväzkov k dátumu nadobudnutia prekročí sumu odmeny za prevod, výšku akýchkoľvek nekontrolných podielov v 
nadobúdanom subjekte a skutočnú hodnotu predtým držaných podielov v nadobúdanom subjekte (ak existuje), 
prebytok sa vykáže okamžite vo výkaze ziskov a strát ako výhodný zisk z nákupu. 

Nekontrolné podiely, ktoré sú majetkovými podielmi a oprávňujú majiteľov na pomerný podiel na čistom majetku 
subjektu v prípade likvidácie sa môžu okamžite oceniť buď v skutočnej hodnote alebo ako podiel nekontrolných podielov 
na vykázaných hodnotách identifikovateľných čistých aktív nadobúdaného subjektu. Výber základu oceňovania sa 
vykonáva na základe jednotlivých transakcií. Ostatné typy nekontrolných podielov sa oceňujú v skutočnej hodnote 
alebo, ak je to možné, na základe iného štandardu IFRS. 

Ak protihodnota prevedená Skupinou v podnikovej kombinácii zahŕňa majetok alebo záväzky vyplývajúce z dohody o 
podmienenom plnení, podmienená protihodnota sa oceňuje v reálnej hodnote k dátumu nadobudnutia a je zahrnutá ako 
súčasť protihodnoty prevedenej v podnikovej kombinácii. Zmeny v skutočnej hodnote podmienenej protihodnoty, ktoré 
sa kvalifikujú ako opravné položky na obdobie ocenenia, sa upravujú spätne s príslušnými úpravami oproti goodwillu. 
Úpravy obdobia oceňovania sú úpravy vyplývajúce z dodatočných informácií získaných počas „obdobia oceňovania“ 
(ktoré nemôže presiahnuť jeden rok od dátumu nadobudnutia) o skutočnostiach a okolnostiach, ktoré existovali k 
dátumu nadobudnutia. 

Následné zaúčtovanie zmien skutočnej hodnoty podmienenej protihodnoty, ktoré nespĺňajú podmienky na úpravu 
obdobia oceňovania, závisí od klasifikácie podmieneného plnenia. Podmienené plnenie, ktoré je klasifikované ako 
vlastné imanie, sa v nasledujúcich účtovných obdobiach nepreceňuje a jeho následné zúčtovanie sa zaúčtuje do 
vlastného imania. Podmienené plnenie, ktoré sa klasifikuje ako majetok alebo záväzok, sa v nasledujúcich účtovných 
obdobiach preceňuje v súlade s IAS 39 alebo IAS 37 Rezervy, podmienené záväzky a podmienený majetok, pričom 
zodpovedajúci zisk alebo strata sa vykazujú vo výkaze ziskov a strát. 
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Ak je podniková kombinácia dosiahnutá postupne, predtým držané majetkové účasti Skupiny v nadobudnutom subjekte 
sa opätovne oceňujú skutočnou hodnotou k dátumu nadobudnutia (t.j. dátumu, kedy Skupina získa kontrolu) a výsledný 
zisk alebo strata, ak existujú, sa vykazuje v zisku alebo strate. Sumy vyplývajúce z podielov v nadobudnutom subjekte 
pred dátumom nadobudnutia, ktoré boli predtým vykázané v ostatnom súhrnnom výsledku hospodárenia, sa 
preklasifikujú do zisku alebo straty, ak by takáto úprava bola vhodná, ak boli tieto podiely predané 

Ak je počiatočné účtovanie podnikovej kombinácie neúplné do konca vykazovaného obdobia, v ktorom sa táto 
kombinácia vyskytne, Skupina vykazuje pre položky, pre ktoré účtovanie nie je úplné, predbežné sumy. Tieto predbežné 
sumy sú upravené v priebehu obdobia oceňovania (pozri vyššie) alebo je vykázaný dodatočný majetok alebo záväzky, 
aby sa zohľadnili nové informácie získané o skutočnostiach a okolnostiach, ktoré existovali k dátumu nadobudnutia a 
ktoré, ak by boli známe, by ovplyvnili sumy vykázané k tomuto dátumu. 

Goodwill 

Goodwill predstavuje prebytok obstarávacej ceny nad skutočnú hodnotu podielu Skupiny na čistom identifikovateľnom 
majetku nadobudnutého podniku ku dňu nadobudnutia. Goodwill pri akvizícii dcérskych spoločností je zahrnutý do 
„nehmotného majetku“. Goodwill z akvizícií pridružených spoločností je zahrnutý v položke „Investície v pridružených 
spoločnostiach“. Goodwill z akvizícií investícií do spoločných podnikov je zahrnutý v „investíciách do spoločných 
podnikov“. 

Goodwill sa každoročne testuje na zníženie hodnoty a vykazuje sa v obstarávacej cene zníženej o kumulované straty zo 
zníženia hodnoty. Zisky a straty z predaja účtovnej jednotky zahŕňajú účtovnú hodnotu goodwillu vzťahujúcu sa na 
predaný podnik. Na účely testovania zníženia hodnoty je Goodwill priradený jednotkám generujúcim peňažné 
prostriedky . 

Výnosy 

Vykazovanie a oceňovanie 

Výnosy predstavujú plnenie, ktoré Skupina očakáva výmenou za odovzdanie sľúbeného tovaru alebo služieb zákazníkovi 
s výnimkou súm zinkasovaných v mene tretích osôb (napríklad daň z pridanej hodnoty); cenu transakcie. Skupina 
zahrnie do ceny transakcie výšku variabilného protiplnenia v dôsledku uplatnenia rabatov/zliav iba v takom rozsahu 
v akom je vysoko pravdepodobné, že nedôjde k podstatnej náhlej zmene výšky vykázaných kumulatívnych výnosov 
v dobe, kedy sa neistota spojená s variabilným protiplnením následne vyrieši. Odhady rabatov a zliav sa odvíjajú od 
praktických skúseností Skupiny s podobnými zmluvami a z prognóz predaja zákazníkovi.  

Skupina vykazuje výnosy po schválení zmluvy zmluvnými stranami (písomne, ústne alebo v súlade s bežnými 
obchodnými postupmi) a po ich zaviazaní plniť si svoje povinnosti. Skupina môže určiť práva zmluvných strán a platobné 
podmieky týkajúce sa tovarov a služieb, ktoré majú byť prevedené. Zmluva má obchodnú podstatu (t. j.očakáva sa, že 
riziko, načasovanie alebo výška budúcich peňažných tokov Skupiny sa v dôsledku uzavretia zmluvy zmení). Skupina 
s veľkou pravdepodobnosťou získa protiplnenie za odovzdanie tovarov alebo služieb zákazníkovi a po splnení osobitných 
kritérií jednotlivých zmlúv Skupiny so zákazníkmi.  

Odhady Skupiny sa odvíjajú od historických výsledkov s prihliadnutím na typ zákazníka, typ transakcie a špecifiká 
každého dojednania. Pri hodnotení toho, či je získanie výšky protiplnenia pravdepodobné, Skupina zvažuje iba 
schopnosť a vôľu zákazníka uhradiť výšku protiplnenia v termíne splatnosti.  

Odhady výnosov, nákladov alebo miery pokroku smerom k dokončeniu sa v prípade zmeny okolností prehodnocujú. 
Akékoľvek výsledné zvýšenia alebo zníženia odhadov sa odrážajú v konsolidovanom výkaze ziskov a strát a ostatných 
súčastí súhrnného výsledku hospodárenia za obdobie, v ktorom sa vedenie dozvedelo o okolnostiach, ktoré viedli 
k prehodnoteniu.  
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• Predaj produktov 
 
Predaj výrobkov sa vykazuje vtedy, keď významné riziká a výhody plynúce z vlastníctva produktov boli 
prevedené na zákazníka, čo je zvyčajne vtedy, keď Skupina predá alebo dodá produkty zákazníkovi, zákazník 
ich akceptuje a inkaso súvisiacej pohľadávky je primerane zabezpečené 

• Poskytovanie služieb 
 
Predaj služieb sa vykazuje v účtovnom období, v ktorom si Skupina splní svoju povinnosť a to na základe 
odovzdania kontroly nad sľúbenou službou zákazníkovi v účtovnom období, kedy sa služby poskytujú. Pri 
zmluvách na pevnú čiastku sa výnosy vykazujú na základe skutočnej služby poskytnutej do konca 
vykazovaného obdobia ako podielu na celkových službách, ktoré sa majú poskytnúť z toho dôvodu, že zákazník 
dostáva a využíva výhody súbežne. Uvedené sa určuje na základe skutočne odpracovaných pracovných hodín 
vzhľadom na celkový očakávaný počet pracovných hodín.  

• Výnosy z investícií do cenných papierov 
 
Dividendy z investícií do cenných papierov sa vykazujú, keď vzniká právo na prijatie platieb. Zrážkové dane sa 
prevedú do zisku alebo straty. Úroky z investícií do cenných papierov sa vykazujú na základe časového 
rozlíšenia. 
 
Zisky alebo straty z predaja investícií do cenných papierov predstavujú rozdiel medzi čistým výnosom a 
účtovnou hodnotou predaných investícií a sú prevedené do zisku alebo straty. 
 
Rozdiel medzi skutočnou hodnotou investícií v reálnej hodnote cez výkaz ziskov a strát k 31. decembru 2018 a 
strednou obstarávacou cenou predstavuje nerealizované zisky a straty a je zahrnutý do zisku alebo straty v 
období, v ktorom vzniká. Nerealizované zisky a straty vyplývajúce zo zmien skutočnej hodnoty finančných aktív 
určených na predaj sa vykazujú vo vlastnom imaní. Keď sa finančné aktíva určené na predaj predávajú alebo sa 
znižuje ich hodnota, sú kumulované úpravy skutočnej hodnoty zahrnuté do zisku alebo straty ako zisky alebo 
straty zo skutočnej hodnoty investícií, berúc do úvahy všetky sumy účtované alebo pripísané do zisku alebo 
straty v predchádzajúcich obdobiach. 

• Vykonaná práca 
 
Vykonaná práca  sa vykazuje v účtovnom období, v ktorom je práca vykonaná, s ohľadom na dokončenie 
konkrétnej transakcie posudzovanej na základe skutočnej vykonanej práce v pomere k celkovej práci, ktorá sa 
má vykonať. 

• Výnosy z prenájmu 
 
Výnosy z prenájmu sa vykazujú na základe časového rozlíšenia v súlade s podstatou príslušných zmlúv. 

• Výnosové úroky 
 
Výnosové úroky sa vykazujú na základe pomeru k času efektívnou úrokovou metódou. 

• Zložka financovania 
 
Skupina neuzavrela žiadne významné zmluvy, kde by doba medzi prevodom sľúbených tovarov alebo služieb 
zákazníkovi a platbou zákazníka presahovala jeden rok. V dôsledku toho sa Skupina rozhodla použiť praktickú 
pomôcku a neupraviť žiadnu z cien transakcií o časovú hodnotu peňazí.  



TRENESMA LIMITED 
 
POZNÁMKY KU KONSOLIDOVANEJ ÚČTOVNEJ ZÁVIERKE 
31. decembra 2018  

4. Významné účtovné metódy (pokračovanie) 

 
23 

Finančné výnosy 

Výnosové úroky sa vykazujú na základe pomeru k času efektívnou metódou. 

Finančné náklady 

Nákladové úroky a ostatné náklady na prijaté úvery a pôžičky sa účtujú do výkazu ziskov a strát. 

Konverzia cudzích mien 

(1) Funkčná a prezentačná mena 

 
Položky zahrnuté v účtovnej závierke Skupiny sa oceňujú v mene primárneho ekonomického prostredia, v 
ktorom účtovná jednotka pôsobí („funkčná mena“). Účtovná závierka sa predkladá v eurách (€), ktoré sú 
funkčnou a prezentačnou menou Skupiny. 

(2) Transakcie a zostatky 

 

v cudzej mene sa konvertujú do funkčnej meny použitím výmenných kurzov prevládajúcich k dátumom 
transakcií. Kurzové zisky a straty vyplývajúce z vykonania takýchto transakcií a z konverzie peňažných aktív a 
záväzkov denominovaných v cudzej mene na konci roka sa vykazujú vo výkaze ziskov a strát. Kurzové rozdiely 
pri nepeňažných položkách ako napríklad vlastnom majetku v reálnej hodnote vykazovanom cez výkaz ziskov 
a strát sa zaznamenajú ako súčasť reálnej hodnoty zisku alebo straty. Transakcie 

Daň 

Náklady na splatnú daň  z príjmov predstavujú výšku v súčasnosti splatnej dane a odloženej dane. 
 
Daňové záväzky a pohľadávky bežného obdobia sa oceňujú v čiastke, o ktorej sa predpokladá, že budú zaplatené 
daňovým orgánom alebo vrátené z daňového úradu, pričom sa použijú daňové sadzby a zákony, ktoré boli prijaté, resp. 
obsahovo prijaté, k dátumu vykazovania. 

Odložená daň sa uvádza v plnej výške na základe záväzkovej metódy s časovými rozdielmi, ktoré vznikajú medzi 
daňovými základmi aktív a pasív a ich účtovnými hodnotami v účtovných závierkách. Pri určovaní výšky odloženej dane 
sa používajú v súčasnosti uzákonené daňové sadzby.    

Odložené daňové pohľadávky sa vykazujú v rozsahu, v akom je pravdepodobné, že bude k dispozícii budúci zdaniteľný 
zisk, voči ktorému je možné uplatniť časové rozdiely. 

Odložené daňové pohľadávky a záväzky sa započítajú vtedy, keď existuje zo zákona vykonateľné právo na započítanie 
súčasných daňových pohľadávok voči daňovým záväzkom a v prípade, že sa odložené dane týkajú toho istého daňového 
úradu.  

Dividendy 

Rozdelenie dividend akcionárom Skupiny sa vykazuje v účtovnej závierke Skupiny v roku, v ktorom boli schválené 
akcionármi Skupiny. 

Nehnuteľnosti, zariadenia a vybavenie 

Nehnuteľnosti, zariadenia a vybavenie sa vykazujú v obstarávacej cene zníženej o oprávky a všetky akumulované straty 
zo zníženia hodnoty. 
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Odpisy sa vypočítajú na základe lineárnej metódy, aby sa odpísala cena každého aktíva na jeho zostatkovú hodnotu 
v priebehu odhadovanej doby použiteľnosti. Používajú sa nasledovné ročné odpisové sadzby:   
 % 
Eurovea, a.s.   

Budovy – hlavná budova nákupného centra Eurovea, kancelárie 1,53 
Budovy – technické vybavenie infraštruktúry budovy, terénne úpravy 2,22 
Budovy – interiérové práce 4 
Budovy – vybavenie pre prepravu osôb 16,6 
Stroje a zariadenia 33,3 & 50 
Trivium Real Estate SOCIMI S.A. (konsolidované)  

Budovy  2-5 
Technické zariadenia  5-33 
Nábytok 5-10 
Iné nehnuteľnosti, zariadenia a vybavenie 25 
City-Arena Plus a.s.  

Objekty 2,5 
Malé objekty 8,33-16,67 
Stroje a zariadenia 25-16,67 
Informačné technológie 25 
Softvérové vybaveie 33,33 

Pozemky nie sú odpisované. 

Zostatkové hodnoty majetku a doby použiteľnosti sa prehodnocujú a v prípade potreby upravujú v každom 
vykazovanom období. 

Ak je účtovná hodnota majetku vyššia ako jeho odhadovaná spätne získateľná hodnota, majetok sa okamžite odpíše do 
výšky jeho spätne získateľnej hodnoty. 

Výdavky na opravy a údržbu nehnuteľností, strojov a zariadení sa účtujú do zisku alebo straty v roku, v ktorom vznikli. 
Náklady na významné renovácie a ďalšie následné výdavky sú zahrnuté do účtovnej hodnoty majetku, ak je 
pravdepodobné, že do Skupiny budú plynúť budúce ekonomické úžitky presahujúce pôvodne stanovenú úroveň 
výkonnosti existujúceho majetku. Významné renovácie sa odpisujú počas zostávajúcej doby použiteľnosti súvisiaceho 
majetku. 

Položka nehnuteľností, strojov a zariadení sa odúčtuje pri vyradení alebo ak sa neočakávajú budúce ekonomické úžitky 
z pokračujúceho používania majetku. Akýkoľvek zisk alebo strata vyplývajúca z predaja alebo vyradenia nehnuteľnosti, 
zariadenia a vybavenie sa určuje ako rozdiel medzi výnosmi z čistého predaja a účtovnou hodnotou majetku k dátumu 
predaja, a vykazuje sa ako zisk alebo strata.  

Investície do nehnuteľností 

Investície do nehnuteľností, najmä budovy, v ktorých sa nachádzajú obchody a kancelárie, slúžia na dosiahnutie 
dlhodobých výnosov z prenájmu a/alebo kapitálového zhodnotenia a nevyužívajú sa pre potreby Skupiny. Investície do 
nehnuteľností sa účtujú v reálnej hodnote, ktorá predstavuje otvorenú trhovú hodnotu každoročne určenú externými 
znalcami. Zmeny reálnej hodnoty sa zaznamenávajú vo výkaze ziskov a strát a sú zahrnuté do ostatných prevádzkových 
výnosov.  

Vykazovanie investícií do nehnuteľností sa ukončí po jej vyradení alebo po jej trvalom vylúčení z používania vtedy, keď 
sa z pokračujúceho používania aktíva neočakáva plynutie žiadnych budúcich ekonomických výhod. Akýkoľvek zisk alebo 
strata z ukončenia vykazovania nehnuteľnosti (vypočíta sa ako rozdiel medzi čistými príjmami z vyradenia a účtovnou 
hodnotou aktíva) je zahrnutý do výkazu ziskov a strát pri vyradení nehnuteľnosti.  
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Nehmotný majetok 

Nehmotný majetok obstaraný samostatne sa pri prvotnom vykázaní oceňuje obstarávacou cenou. Nákladmi na 
nehmotný majetok nadobudnutý v podnikovej kombinácii je skutočná hodnota ku dňu nadobudnutia. Po prvotnom 
vykázaní sa nehmotný majetok vykazuje v obstarávacej cene zníženej o akúkoľvek akumulovanú amortizáciu a všetky 
akumulované straty zo zníženia hodnoty. Nehmotný majetok vytvorený vlastnou činnosťou, s výnimkou kapitalizovaných 
nákladov na vývoj, nie sú kapitalizované a výdavky sa vykazujú v ziskoch a stratách v roku, v ktorom vznikli výdavky. 
Doba použiteľnosti nehmotného majetku sa posudzuje ako konečná alebo neurčitá. 

Nehmotný majetok s konečnou dobou použiteľnosti sa amortizuje počas doby použiteľnosti a posudzuje sa z dôvodu 
zníženia hodnoty vždy, keď existuje náznak toho, že hodnota nehmotného majetku by mohla byť znížená. Obdobie 
amortizácie a metóda amortizácie nehmotného majetku s konečnou dobou použiteľnosti sa prehodnocuje minimálne na 
konci každého finančného roka. Zmeny v očakávanej dobe použiteľnosti alebo v očakávanom modeli spotreby budúcich 
ekonomických úžitkov zahrnutých do majetku sa účtujú podľa potreby zmenou amortizačného obdobia alebo metódy a 
považujú sa za zmeny v účtovných odhadoch. Náklady na amortizáciu nehmotného majetku s konečnou životnosťou sa 
vykazujú vo výkaze ziskov a strát v nákladovej kategórii v súlade s funkciou nehmotného majetku. 

Nehmotný majetok s neurčitou dobou použiteľnosti sa každoročne testuje na zníženie hodnoty buď jednotlivo, alebo na 
úrovni jednotky generujúcej peňažné prostriedky. Takýto nehmotný majetok sa neamortizuje. Doba použiteľnosti 
nehmotného majetku s neurčitou dobou použiteľnosti sa každoročne prehodnocuje, aby sa určilo, či je neurčité 
hodnotenie životnosti naďalej podložiteľné. V opačnom prípade je zmena v posúdení doby použiteľnosti z neurčitého na 
konečný na základe súčasných a budúcich úžitkov majetku. 

Zisky alebo straty vyplývajúce z ukončenia vykazovania nehmotného majetku sa oceňujú ako rozdiel medzi čistým 
výnosom z vyradenia a účtovnou hodnotou majetku a vykazujú sa vo výkaze zisku a strát v období, keď sa majetok 
odúčtuje. 

Patentny a ochranné známky 
 

Patenty a ochranné známky sa najprv oceňujú v obstarávacej cene a odpisujú sa lineárne počas ich predpokladanej doby 
použiteľnosti. 

Nehmotný majetok sa odúčtuje pri vyradení alebo ak sa od používania alebo predaja neočakávajú žiadne budúce 
ekonomické úžitky. Zisky alebo straty vyplývajúce z ukončenia vykazovania nehmotného majetku oceňované ako rozdiel 
medzi čistým výnosom z vyradenia a účtovnou hodnotou majetku sa vykazujú sa vo výkaze zisku a strát v období, keď 
sa majetok odúčtuje. 

Počítačový softvér 

Náklady, ktoré sú priamo spojené s identifikovateľnými a unikátnymi produktmi počítačového softvéru, ktoré sú 
kontrolované Skupinou a ktoré pravdepodobne prinesú ekonomické prínosy prekračujúce náklady za jeden rok, sa 
vykazujú ako nehmotný majetok. Následne sa počítačový softvér vykazuje v obstarávacej cene zníženej o akúkoľvek 
akumulovanú amortizáciu a všetky akumulované straty zo zníženia hodnoty. Výdavky, ktoré zvyšujú alebo rozširujú 
výkon počítačových softvérových programov nad rámec ich pôvodných špecifikácií, sa vykazujú ako kapitálové zlepšenie 
a pridajú sa k pôvodným nákladom na počítačový softvér. Náklady súvisiace s údržbou počítačových softvérových 
programov sa vykazujú ako náklady v momente, kedy vznikli. Náklady na počítačový softvér sa amortizujú lineárnou 
metódou po dobu ich životnosti, ktorá nepresiahne obdobie troch rokov. Amortizácia začína, keď je počítačový softvér 
k dispozícii na použitie. 

Nehmotný majetok sa odúčtuje pri vyradení alebo ak sa od používania alebo predaja neočakávajú žiadne budúce 
ekonomické úžitky. Zisky alebo straty vyplývajúce z ukončenia vykazovania nehmotného majetku oceňované ako rozdiel 
medzi čistým výnosom z vyradenia a účtovnou hodnotou majetku sa vykazujú sa vo výkaze zisku a strát v období, keď 
sa majetok odúčtuje. 
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Lízing 

Lízing sa klasifikuje ako finančný lízing vždy, keď podmienky lízingu prenášajú v podstate všetky riziká a výhody plynúce 
z vlastníctva nájomcovi. Všetky ostatné lízingy sa klasifikujú ako operatívne lízingy 

Skupina ako prenajímateľ 

Sumy splatné nájomcami v rámci finančného lízingu sa vykazujú ako pohľadávky vo výške čistej investície Skupiny do 
lízingu. Výnosy z finančného lízingu sa účtujú do účtovných období tak, aby odzrkadľovali konštantnú periodickú mieru 
návratnosti čistých investícií Skupiny, pokiaľ ide o lízing. 

Výnosy z operatívneho lízingu sa vykazujú rovnomerne počas trvania lízingu. Počiatočné priame náklady vynaložené na 
vyjednávanie a zabezpečenie operatívneho lízingu sa pripočítajú k účtovnej hodnote prenajatého majetku a vykážu sa 
rovnomerne počas doby lízingu. 

Opravné položky na úverové straty sa vykazujú v súlade so všeobecným modelom očakávaných úverových strát. 
Všeobecný model očakávaných úverových strát je určený rovnakým spôsobom ako pre finančné aktíva oceňované 
umorovanou hodnotou a vykazované na opravnom účte na zníženie čistej účtovnej hodnoty pohľadávok na súčasnú 
hodnotu očakávaných peňažných tokov diskontované implicitnou úrokovou mierou finančného lízingu. Odhadované 
budúce peňažné toky odrážajú peňažné toky, ktoré môžu vyplynúť zo získania aktív a predaja aktív, ktoré sú predmetom 
lízingu.  

Skupina ako nájomca 

Majetok držaný na základe finančného lízingu sa vykazuje ako majetok Skupiny v jeho skutočnej hodnote na začiatku 
lízingu alebo, ak je nižšia, v súčasnej hodnote minimálnych lízingových splátok. Zodpovedajúci záväzok voči 
prenajímateľovi je zahrnutý do konsolidovaného výkazu o finančnej situácii ako záväzok z finančného lízingu. 

Lízingové platby sú rozdelené medzi finančné poplatky a zníženie záväzkov z lízingu tak, aby sa dosiahla konštantná 
úroková miera zo zostávajúceho hodnoty záväzku. Finančné poplatky sa účtujú do výkazu ziskov a strát, pokiaľ nie sú 
priamo priraditeľné kvalifikovaným aktívam, v takom prípade sa kapitalizujú v súlade so všeobecnými zásadami Skupiny 
o nákladoch na prijaté úvery a pôžičky (pozri nižšie). 

Operatívny lízing 

Nájomné splatné v súvislosti s operatívnym lízingom sa vykazuje vo výkaze ziskov a strát rovnomerne počas trvania 
tohto lízingu. Získané výhody a výhody, ktoré budú získané v budúcnosti, ako stimul na uzatvorenie operatívneho lízingu 
sú tiež rozložené rovnomerne počas doby lízingu. 

Zníženie hodnoty nefinančného majetku 

Majetok, ktorý má neobmedzenú dobu životnosti, sa neamortizuje a každoročne sa testuje na zníženie hodnoty. 
Majetok, ktorý podlieha odpisovaniu alebo amortizácii, sa testuje na zníženie hodnoty vždy, keď udalosti alebo zmeny 
okolností naznačujú, že účtovná hodnota nemusí byť spätne získateľná. Strata zo zníženia hodnoty sa vykazuje vo výške, 
v ktorej účtovná hodnota majetku presahuje jeho spätne získateľnú sumu. Spätne získateľná suma je vyššia hodnota z 
ich skutočnej hodnoty zníženej o náklady na predaj a hodnoty z používania. Na účely posúdenia zníženia hodnoty sú 
aktíva zoskupené na najnižších úrovniach, pre ktoré existujú samostatne identifikovateľné peňažné toky (jednotky 
generujúce peňažné prostriedky. Pri nefinančných aktívach iných ako goodwill, ktorých hodnota sa znížila sa preskúma, 
či nedošlo k zrušeniu zníženia hodnoty ku každému dátumu vykazovania.  

Finančné aktíva - klasifikácia 

Od 1. januára 2018 Skupina zaraďuje finančné aktíva do nasledujúcich oceňovacích kategórií:  
• tie, ktoré sa oceňujú reálnou hodnotou (buď cez ostatný súhrnný výsledok hospodárenia alebo cez výkaz 

ziskov a strát)  
• tie, ktoré sa oceňujú umorovanou hodnotou. 
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Klasifikácia a následné oceňovanie dlhových finančných aktív sa odvíja od: (i) podnikateľského  modelu Skupiny na 
riadenie príslušného portfĺia aktív a (ii) vlastností peňažého toku aktíva. Pri prvotnom vykázaní môže Skupina 
neodvolateľne označiť dlhové finančné aktívum, ktoré inak spĺňa požiadavky na oceňovanie umorovanou hodnotou 
(amortised cost) alebo reálnou hodnotou so zaevidovaním oceňovacích rozdielov do ostatného súhrnného zisku 
a reálnou hodnotou zaúčtovanou cez výkaz ziskov a strát, ak sa tým zabráni alebo sa výrazne zmierni účtovný nesúlad, 
ktorý by v opačnom prípade nastal.   

V prípade investícií do majetkových nástrojov, ktoré nie sú určené na obchodovanie sa bude klasifikácia odvíjať od toho, 
či Skupina pri prvotnom vykázaní nedovolateľne rozhodla zúčtovať majetkovú investíciu v reálnej hodnote so 
zaevidovaním oceňovacích rozdielov do ostatného súhrnného zisku. Rozhodnutie Skupiny v takomto prípade závisí od 
konkrétnej investície.  

Všetky ďalšie finančné aktíva sa považujú za oceňované v reálnej hodnote zaúčtovanej cez výkaz ziskov a strát.  

V prípade aktív oceňovaných reálnou hodnotou sa budú zisky alebo straty evidovať vo výkaze ziskov a strát alebo 
v ostatnom súhrnnom zisku. V prípade investícií do majetkových nástrojov, ktoré nie sú určené na obchodovanie, to 
bude závisieť od toho, či sa Skupina pri prvotnom vykázaní nedovolateľne rozhodne účtovať majetkovú investíciu 
v reálnej hodnote cez ostatný súhrnný výsledok hospodárenia.  

Finančné aktíva – vykazovanie a ukončenie vykazovania 

Všetky nákupy a predaje finančných aktív, ktoré si vyžadujú dodanie v lehote stanovenej na základe nariadenia alebo 
trhových zvyklostí („bežné“ nákupy a predaje) sa zaznamenávajú k dátumu uskutočnenia nákupu, čo je dátum, kedy sa 
Skupina zaviaže dodať finančný nástroj. Všetky ostatné nákupy a predaje sa vykazujú vtedy, keď sa subjekt zmluvne 
zaviaže k zmluvným ustanoveniam týkajúcich sa nástroja.  

K ukončeniu vykazovania finančných aktív sa pristúpi po zániku práv na príjem peňažných tokov z finančných aktív alebo 
po ich prevode, pričom Skupina podstatne prevedie všetky riziká a odmeny z vlastníctva finančných aktív.  

Finančné aktíva - oceňovanie 

Pri prvotnom vykázaní Skupina oceňuje finančné aktívum v jeho reálnej hodnote a v prípade finančného aktíva, ktoré sa 
nevykazuje v  reálnej hodnote vykázaním cez výkaz ziskov a strát náklady na transakciu, ktoré sa týkajú priamo 
akvizície finančného aktíva. Náklady na transakciu spojené s finančnými aktívami zaúčtovanými cez výkaz ziskov a strát 
sú vyúčtované v zisku alebo v strate. Reálna hodnota pri prvotnom vykázaní je  najlepšie dokázaná cenou transakcie. 
Zisk alebo strata sa v prvotnom vykázaní zaznamená iba vtedy, ak existuje rozdiel medzi reálnou hodnotou a cenou 
transakcie, ktorú možno dokázať na základe iných pozorovateľných aktuálnych trhových transakcií v tom istom nástroji 
alebo na základe techniky oceňovania, ktorej vstupy obsahujú iba údaje z pozorovateľných trhov.   
Finančné aktíva s vloženými derivátmi sa pri určovaní toho, či sú ich peňažné toky výlučne splátkou istiny a úroku, 
posudzujú vo svojej celistvosti. 

Dlhové nástroje 

Nasledujúce oceňovanie dlhových nástrojov sa odvíja od podnikateľského modelu Skupiny na riadenie aktív a vlastostí 
peňažných tokov aktív. Skupina zaraďuje svoje dlhové nástroje do troch oceňovacích kategórií:   

Umorovaná hodnota (amortised cost): aktíva, ktoré sa držia na inkasovanie zmluvných peňažných tokov tam, kde 
peňažné toky predstavujú výlučne splátku istiny a úveru sa oceňujú umorovanou hodnotou. Úrokové výnosy z týchto 
finančných aktív sú zahrnuté v „ostatných výnosoch“. Akýkoľvek zisk alebo strata pri ukončení vykazovania sa vykazuje 
priamo v zisku alebo strate a uvádza sa v ostatných ziskoch/(stratách) spolu s kurzovými ziskami a stratami. Strata zo 
zníženia hodnoty sa v konsolidovanom výkaze ziskov a strát a ostatných súčastí súhrnného výsledku hospodárenia 
uvádza ako samostatná riadková položka. Finančné aktíva oceňované umorovanou hodnotou zahŕňajú: peňažné 
prostriedky a peňažné ekvivalenty, bankové vklady s pôvodnou dobou splatnosti dlhšou ako 3 mesiace, obchodné 
pohľadávky a finančné aktíva ocenené umorovanou hodnotou.   
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FVOCI: Finančné aktíva, ktoré sú držané za účelom inkasovania zmluvných peňažných tokov s možnosťou ich 
prípadného predaja, pričom peňažné toky z týchto aktív predstavujú len platby istiny a úrokov, sa oceňujú v reálnej 
hodnote cez ostatné súčasti komplexného výsledku (FVOCI). Pohyby v účtovnej hodnote sa vykážu v ostatnom 
súhrnnom zisku (OCI), s výnimkou vykazovania ziskov alebo strát zo zníženia hodnoty, výnosových úrokov a kurzových 
rozdielov, ktoré sa vykazujú vo výsledku hospodárenia. Keď sa ukončí vykazovanie položky finančného majetku 
(derecognition), kumulatívny zisk alebo strata, ktoré boli predtým vykázané v OCI, sa preklasifikuje z vlastného imania 
do zisku alebo straty a vykáže sa ako ostatné zisky/(straty). Výnosové úroky z tohto finančného majetku sa zahŕňajú do 
„iných výnosov“. Kurzové rozdiely sa vykazujú ako „ostatné zisky/(straty)“ a náklady zo znehodnotenia sa vykazujú ako 
položka na samostatnom riadku v konsolidovanom výkaze ziskov a strát a ostatného súhrnného zisku. 

FVTPL: Majetok, ktorý nespĺňa kritériá na ocenenie v umorovanej hodnote (amortised costs) alebo FVOCI, sa oceňujú 
v reálnej hodnote cez výsledok hospodárenia (FVTPL). Zisky a straty z investícií do dlhovýzh nástrojov, ktoré sa 
následne oceňujú vo FVTPL, sa vykazujú vo výsledku hospodárenia a vykazujú sa v čistej hodnote v rámci „ako ostatné 
zisky/(straty)“ v období ich vzniku. 

Kapitálové nástroje 

Skupina následne oceňuje všetky kapitálové investície v reálnej hodnote. V prípadoch keď sa vedenie Skupiny  rozhodlo 
vykázať reálnu hodnotu ziskov a strát z kapitálových investícií v ostatnom súhrnnom zisku, nerobí sa po ukončení 
vykazovania (derecognition) danej investície následné preúčtovanie ziskov a strát v reálnej hodnote do výsledku 
hospodárenia, pričom akýkoľvek s tým súvisiaci zostatok rezervy tvorenej zmenami v reálnej hodnote investícií 
oceňovaných FVOCI sa preúčtuje do nerozdeleného zisku. Podľa uplatňovanej politiky Skupiny sa kapitálové investície 
určia na ocenenie v reálnej hodnote cez ostatné súčasti komplexného výsledku (FVOCI) keď tieto investície má 
spoločnosť v držbe na strategické účely a nie len na získanie výnosov z investícií. Dividendy z takýchto investícií sa ďalej 
vykazujú vo výsledku hospodárenia ako ostatné príjmy keď je potvrdený nárok Skupiny na vyplatenie dividend. 

Zmeny v reálnej hodnote finančného majetku oceňovaného v FVTPL sa vykazujú ako ostatné zisky/(straty) 
v konsolidovanom výkaze ziskov a strát, resp. ostatného súhrnného zisku. Straty zo znehodnotenia (a zúčtovanie strát 
zo znehodnotenia) kapitálových investícií oceňovaných vo FVOCI sa nevykazujú oddelene od ostatných zmien v reálnej 
hodnote. 

Finančný majetok - znehodnotenie – opravná položka na očakávané straty z úverov 

Od 1. januára 2018 Skupina posudzuje, bez vplyvu na minulé obdobia, očakávané úverové straty (ECL) v súvislosti 
s dlhovými nástrojmi (vrátane úverov), ktoré sa oceňujú v umorovanej hodnote a vo FVOCI, pričom expozícia vyplýva 
z úverových prísľubov a finančných záručných zmlúv. Skupina pri ocenení ECL vykazuje opravnú položku na úverové 
straty ku každému dátumu účtovnej závierky. Ocenenie ECL zohľadňuje: (i) objektívnu hodnotu váženú 
pravdepodobnosťou, ktorá sa určuje vyhodnotením celého radu možných výsledkov, (ii) časovú hodnotu peňazí a (iii) 
všetky odôvodnené a relevantné informácie, ktoré sú k dispozícii bez vynaloženia zbytočných nákladov a úsilia ku koncu 
každého účtovného obdobia, o udalostiach, ktoré sa stali, o aktuálnom stave a prognóze vývoja budúcich podmienok. 

Účtovná hodnota finančného majetku sa znižuje použitím účtu opravných položiek a výška straty sa vykazuje 
v konsolidovanom výkaze ziskov a strát a ostatného súhrnného zisku v rámci „čistých strát zo znehodnotenia finančného 
majetku a zmluvných aktív“. 

Dlhové nástroje oceňované v umorovanej hodnote sa vykazujú v konsolidovanom výkaze o finančnej situácii bez 
opravnej položky na očakávané úverové straty. K úverovým prísľubom a finančným záručným zmluvám sa vykazuje   
samostatná opravná položka na očakávané úverové straty na strane pasív v konsolidovanom výkaze o finančnej situácii. 

Pokiaľ ide o dlhové nástroje oceňované vo FVOCI, opravná položka na očakávané úverové straty sa vykazuje vo výkaze 
ziskov a strát, pričom ovplyvňuje zisky alebo straty v reálnej hodnote vykázané v ostatnom súhrnnom zisku (OCI) ale 
nemá vplyv na účtovnú hodnotu týchto nástrojov. 

Očakávané straty sa vykazujú a oceňujú podľa jedného z dvoch prístupov: všeobecný prístup alebo zjednodušený 
prístup.  
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Čo sa týka pohľadávok z obchodného styku vrátane pohľadávok z obchodného styku s významnou finančnou zložkou  
a zmluvných aktív a lízingových pohľadávok, Skupina uplatňuje zjednodušený prístup, ako dovoľuje IFRS 9, podľa 
ktorého na vykazovanie používa očakávané straty počas očakávanej doby životnosti finančného nástroja a to od 
prvotného vykázania finančného majetku.  

Pokiaľ ide o ostatný finančný majetok, na ktorý sa vzťahuje zníženie hodnoty podľa IFRS 9, Skupina uplatňuje 
všeobecný prístup - trojstupňový model pre určovanie výšky znehodnotenia. Skupina uplatňuje trojstupňový model pre 
určovanie výšky znehodnotenia na základe zmien v úverovej kvalite od prvotného vykázania. Do prvého stupňa sa 
zaraďuje finančný nástroj, ktorý nie je pri prvotnom vykázaní úverovo znehodnotený. 

Pre finančný majetok na 1. stupni 1 sa hodnota ECL určuje vo výške rovnajúcej sa časti ECL vzťahujúcej sa na dobu 
trvania finančného nástroja, ktorá vyplýva z možného zlyhania počas nasledujúcich 12 mesiacov alebo do zmluvnej 
splatnosti, podľa toho, čo nastane skôr (''12-mesačná ECL''). Ak Skupina zistí významné zvýšenie úverového rizika 
(''SICR'') od prvotného vykázania, príslušný majetok sa presunie do 2. stupňa a jeho hodnota ECL sa určuje ECL na 
základe ECL vzťahujúcej sa na dobu životnosti finančného nástroja, t.j. až do zmluvnej splatnosti, ale pri zohľadnení 
očakávaných prípadných predčasných splátok (''ECL za dobu životnosti''). Popis ako Skupina určuje kedy došlo k 
významnému zvýšeniu úverového rizika sa uvádza v bode 6, v časti Úverové riziko. Ak Skupina určí, že finančný nástroj 
je úverovo znehodnotený, finančný nástroj sa potom presunie do Stupňa 3 a hodnota očakávaných úverových strát sa 
určuje ako ECL za zostatkovú dobu životnosti. Definícia Skupiny pre úverovo znehodnotený majetok a definícia zlyhania 
sa vysvetľujú v bode 6 v časti Úverové riziko. 

Okrem toho Skupina rozhodla, že bude používať výnimku pri ocenení finančného majetku investičného stupňa s nízkym 
úverovým rizikom. Popis ako Skupina určuje finančný majetok s nízkym úverovým rizikom sa uvádza v bode 6, v časti 
Úverové riziko. 

Finančný majetok – reklasifikácia  

Finančné nástroje sa reklasifikujú len vtedy keď sa mení obchodný model pre riadenie zmien tohto majetku. Takáto 
reklasifikácia sa robí bez vplyvu na minulé obdobia a platí od začiatku prvého účtovného obdobia nasledujúceho po 
danej zmene. 

Finančný majetok - odpisovanie 

Finančné aktíva sa odpisujú, či už vcelku alebo sčasti, keď Skupina vyčerpala všetky praktické možnosti na znovuzískanie 
prostriedkov z nich a dospela k záveru, že nemožno rozumne očakávať, že sa jej to niekedy ešte podarí. Odpísanie 
finančných aktív je úkon spojený s ukončeným ich vykazovania. Skupina môže odpísať aj finančné aktíva, ktoré sú ešte 
stále predmetom vymáhania, pokiaľ sa Skupina snaží o návratnosť čiastok, ktoré sú splatné na základe zmluvy, aj keď 
nemožno racionálne očakávať, že sa tieto čiastky podarí získať.  

Finančný majetok - modifikácia 

Skupina niekedy opätovne prerokuje alebo inak modifikuje zmluvné podmienky týkajúce sa finančného majetku. 
Skupina posúdi, či došlo k významnej modifikácii zmluvných peňažných tokov, a to predovšetkým s ohľadom na tieto 
faktory: akékoľvek nové zmluvné podmienky, ktoré podstatným spôsobom ovplyvnia rizikový profil daného majetku 
(napr. podiel na zisku alebo kapitálové výnosy), významnú zmenu v úrokovej sadzbe, zmenu meny, v ktorej je vyjadrená 
hodnota majetku, nová zábezpeka alebo zlepšenie kvality úveru, ktoré výrazne prispeje k zníženiu úverového rizika 
spojeného s daným majetkom alebo poskytnutie významného úveru dlžníkovi, ktorý nemá finančné ťažkosti. 

Ak modifikované podmienky sú podstatne odlišné, nárok na peňažné toky z pôvodného majetku zanikne a Skupina 
ukončí vykazovanie pôvodného finančného majetku a začne nový majetok vykazovať v jeho reálnej hodnote. Za dátum 
opätovného prerokovania sa považuje dátum prvotného vykázania na účely výpočtu následného zníženia hodnoty, 
vrátane určenia, či došlo k SICR. Skupina tiež posudzuje, či nový úver alebo dlhový nástroj spĺňa kritérium  SPPI. 
Akýkoľvek rozdiel medzi účtovnou hodnotou pôvodného majetku, ktorého vykazovanie bolo ukončené, a reálnou 
hodnotou nového podstatne modifikovaného majetku sa vykazuje vo výsledku hospodárenia, okrem prípadov keď 
podstatu tohto rozdielu možno pripísať kapitálovej transakcii s majiteľmi. 
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V situácii, keď dôvodom pre opätovné prerokovanie podmienok boli finančné ťažkosti protistrany a neschopnosť 
vykonať pôvodne dohodnuté platby, Skupina porovnáva pôvodné a revidované očakávané peňažné toky k majetku, 
z toho hľadiska, či sa riziká a odmeny, ktoré sa s daným majetkom spájajú, podstatne odlišujú v dôsledku modifikácie 
zmluvných podmienok. Ak sa riziká a odmeny nemenia, modifikované sa podstatne nelíši od pôvodného majetku 
a modifikácia nemá za následok odúčtovanie (derecognition). Skupina prepočíta hrubú účtovnú hodnotu diskontáciou 
modifikovaných zmluvných peňažných tokov s použitím pôvodnej efektívnej úrokovej sadzby a vykáže zisk alebo stratu 
z modifikácie vo výsledku hospodárenia. 

Peniaze a peňažné ekvivalenty 

Na účely konsolidovaného výkazu o peňažných tokoch, peniaze a peňažné ekvivalenty sú tvorené peniazmi v bankách a 
hotovosťou. Peniaze a peňažné ekvivalenty sa oceňujú v umorovanej hodnote pretože: (i) sú držané za účelom 
inkasovania zmluvných peňažných tokov, pričom tieto peňažné toky predstavujú SPPI, a (ii) nie sú určení na ocenenie vo 
FVTPL. 

Na účely stanovenia výšky očakávaných úverových strát (ECL) vo vzťahu k úverom splatným od ostatných bánk boli 
zostatky zaradené do Stupňa 1. ECL za tieto zostatky predstavuje nevýznamné čiastky, a preto Skupina nevykázala 
žiadnu opravnú položku na úverové straty k úverom splatným od ostatných bánk. 

Finančný majetok vykazovaný v umorovanej hodnote (amortised cost) 

Tieto čiastky obvykle vznikajú z transakcií mimo bežnej prevádzkovej činnosti Skupiny. Sú držané s cieľom inkasovať ich 
zmluvné peňažné toky, pričom peňažné toky z týchto aktív predstavujú len platby istiny a úrokov. Preto sa takýto 
finančný majetok oceňuje v umorovanej hodnote s použitím metódy efektívnej úrokovej miery po odpočte opravnej 
položky na znehodnotenie. Finančný majetok v umorovanej hodnote sa klasifikuje medzi obežné aktíva ak má splatnosť 
do jedného roka alebo kratšiu (alebo v rámci bežného prevádzkového cyklu danej činnosti, ak ide o dlhšie obdobie). 
V opačnom prípade sa vykazujú ako dlhodobý majetok. 

Finančné záväzky – kategórie oceňovania 

Finančné záväzky sa prvotne vykazujú v reálnej hodnote a klasifikujú sa ako následne oceňované v umorovanej 
hodnote, okrem (i) finančných záväzkov vo FVTPL: táto klasifikácia sa uplatňuje na deriváty, finančné záväzky držané na 
obchodovanie (napr. krátkodobé pozície v cenných papieroch), podmienené plnenie vykázané nadobúdateľom  
v podnikovej kombinácii a iné finančné záväzky, ktoré sú takto klasifikované pri prvotnom vykázaní, a (ii) zmluvy 
o finančných zárukách a úverové prísľuby. 

Prijaté úvery 

Prijaté úvery sa najskôr zaznamenávajú z prijatých výnosov bez čistých transakčných nákladov. Následne sú prijaté 
úvery oceňované v umorovanej hodnote. Akýkoľvek rozdiel medzi výnosmi (bez transakčných nákladov) a hodnotou 
spätného odkúpenia sa vykazuje vo výkaze ziskov a strát v období, počas ktorého sú pôžičky poskytnuté, s použitím 
metódy efektívnej úrokovej miery. 

Záväzky z obchodného styku 

Záväzky z obchodného styku sa prvotne oceňujú v reálnej hodnote a následne sa oceňujú v umorovanej hodnote, s 
použitím metódy efektívnej úrokovej miery. 

Započítanie finančných nástrojov 

Finančný majetok a finančné záväzky sú započítané a čistá suma sa vykazuje v konsolidovanom výkaze o finančnej 
situácii vtedy a len vtedy, keď súčasne existuje právne vynútiteľné právo započítavať vykázané sumy a existuje zámer 
transakcie vysporiadať na netto základe alebo súčasne realizovať majetok a vyrovnať záväzok. Toto sa vo všeobecnosti 
nevzťahuje na rámcové dohody o vzájomnom započítavaní a súvisiaci majetok a záväzky sú prezentované brutto v 
konsolidovanom výkaze o finančnej situácii. 
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Zásoby 

Zásoby sa uvádzajú v nižšej hodnote z ceny a čistej realizovateľnej hodnoty. Náklad sa určuje použitím metódy váženého 
priemeru. Čistá realizovateľná hodnota je odhadnutá predajná cena v bežnom obchodnom styku znížená o náklady na 
dokončenie a predajné náklady. 

Pohľadávky z obchodného styku 

Pohľadávky z obchodného styku sú splatné od odberateľov predaného tovaru alebo služieb poskytnutých v rámci bežnej 
podnikateľskej činnosti. Ak sa očakáva inkasovanie týchto čiastok do jedného roka alebo v kratšom čase (alebo v rámci 
bežného prevádzkového cyklu danej činnosti, ak ide o dlhšie obdobie), klasifikujú sa ako obežné aktíva. V opačnom 
prípade sa vykazujú ako dlhodobý majetok. Pohľadávky z obchodného styku sa prvotne vykazujú v reálnej hodnote 
a následne sa oceňuje v umorovanej hodnote s použitím metódy efektívnej úrokovej miery po odpočte opravnej položky 
na straty. 

Pohľadávky z obchodného styku sa oceňujú pri prvotnom vykázaní v sume protihodnoty, ktorá je nepodmienená, okrem 
prípadov keď obsahujú významné finančné zložky, pretože vtedy sa vykazujú v reálnej hodnote. Skupina má pohľadávky 
z obchodného styku s cieľom inkasovať zmluvné peňažné toky a preto ich následne oceňuje v umorovanej hodnote s 
použitím metódy efektívnej úrokovej miery.  

Na pohľadávky z obchodného styku sa tiež vzťahujú požiadavky IFRS 9 o znehodnotení. Skupina uplatňuje na 
stanovenie hodnoty očakávaných úverových strát zjednodušený prístup podľa IFRS 9, pri ktorom sa používa opravná 
položka na ECL za dobu životnosti k všetkým pohľadávkam z obchodného styku. Viď. bod 6 v časti Úverové riziko. 

Pohľadávky z obchodného styku sa odpisujú, keď nemožno racionálne očakávať, že by mohli byť zaplatené. 
Skutočnosťami, ktoré naznačujú, že nemožno racionálne očakávať uhradenie pohľadávky, sú napríklad ak dlžník 
neuzatvorí so Skupinou dohodu o splátkovom kalendári a ak neuhrádza zmluvné platby počas obdobia dlhšieho ako 180 
dní po termíne splatnosti.  

Základné imanie 

Kmeňové akcie sa klasifikujú ako vlastné imanie.  

Rezervy 

Rezervy sa vykazujú vtedy, keď Skupina má súčasný právny alebo mimozmluvný záväzok v dôsledku minulých udalostí 
a je pravdepodobné, že na vyrovnanie záväzku bude potrebný odliv zdrojov a môže sa uskutočniť spoľahlivý odhad sumy 
tejto rezervy. Pokiaľ Skupina očakáva, že rezerva sa nahradí, napríklad v rámci poistnej zmluvy, náhrada sa vykáže ako 
samostatný majetok, ale len vtedy, keď je náhrada prakticky istá. 

Dlhodobé záväzky 

Dlhodobé záväzky predstavujú čiastky, ktoré sú splatné o viac ako 12 mesiacov od dátumu účtovnej závierky. 

Porovnateľné údaje 

Pokiaľ to bolo potrebné, porovnateľné číselné údaje boli upravené, aby zohľadňovali zmeny v prezentácii za bežný rok. 

5. Nové vyhlásené účtovné predpisy 

K dátumu schválenia tejto konsolidovanej účtovnej závierky Rada pre medzinárodné účtovné štandardy vydala 
štandardy a interpretácie, ktoré zatiaľ nenadobudli účinnosť. Niektoré z nich boli prijaté Európskou Úniu, kým iné nie. 
Predstavenstvo predpokladá, že prijatie týchto účtovných štandardov n budúcich obdobiach nebude mať významný 
vplyv na konsolidovanú účtovnú závierku Skupiny. 
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6. Riadenie finančného rizika  

Faktory finančného rizika 
Skupina je vystavená úrokovému riziku, kreditnému riziku, riziku likvidity, menovému riziku a riadeniu kapitálového rizika 
vyplývajúcemu z finančných nástrojov, ktoré má v držbe. Politika riadenia rizík používaná Skupinou na riadenie týchto 
rizík je popísaná nižšie: 

6.1 Úrokové riziko  
Úrokové riziko je riziko, že hodnota finančných nástrojov bude kolísať v dôsledku zmien trhových úrokových sadzieb. 
Výnosy a prevádzkové peňažné toky Skupiny sú podstatne nezávislé od zmien trhových úrokových sadzieb, pretože 
Skupina nemá materiálne úročené aktíva. Skupina je vystavená úrokovému riziku vo vzťahu k dlhodobým pôžičkám. 
Poskytnuté pôžičky s variabilnými sadzbami vystavujú Skupinu úrokovému riziku v súvislosti so zaistením peňažných 
tokov. Poskytnuté pôžičky s fixnými sadzbami vystavujú Skupinu úrokovému riziku v súvislosti so zmenou skutočnej 
hodnoty. Vedenie spoločnosti priebežne monitoruje kolísanie úrokových sadzieb a koná podľa toho. 

6.2 Úverové riziko  
Úverové riziko vzniká z peňazí a peňažných ekvivalentov, zmluvných peňažných tokov z investícií do dlhových nástrojov 
vykazovaných v umorovanej hodnote, v reálnej hodnote cez ostatné súčasti komplexného výsledku (FVOCI) a v reálnej 
hodnote cez výsledok hospodárenia (FVTPL), derivátových finančných nástrojov s kladnou reálnou hodnotou a vkladoch 
v bankách a finančných inštitúciách, ako aj úverových expozícií voči klientom z oblasti veľkoobchodu a maloobchodu, 
vrátane otvorených pohľadávok a zmluvných aktív. 

(i) Riadenie rizika 

Úverové riziko sa riadi na úrovni skupiny. 

Čo sa týka bánk a finančných inštitúcií, akceptované sú len klienti s nezávislým ratingom na úrovni 'C'. Ak majú klienti 
nezávislý rating, potom sa používa tento rating. 

V opačnom prípade, ak neexistuje nezávislý rating, vedenie posúdi úveruschopnosť klienti, pričom zohľadní jeho 
finančnú situáciu, doterajšie skúsenosti s iné faktory. Jednotlivé úverové limity a úverové podmienky sa nastavia  podľa 
úverovej kvality klienta v súlade s obmedzeniami nastavenými predstavenstvom. Používanie úverových limitov sa 
pravidelne monitoruje. 

(ii) Zníženie hodnoty finančného majetku 

Skupina má nasledujúce typy finančného majetku, na ktoré sa vzťahuje model očakávanej úverovej straty: 
• pohľadávky z obchodného styky, 
• finančný majetok v umorovanej hodnote, 
• peniaze a peňažné ekvivalenty. 

Pohľadávky z obchodného styku a zmluvné aktíva 

Skupina uplatňuje na stanovenie hodnoty očakávaných úverových strát zjednodušený prístup podľa IFRS 9, pri ktorom 
sa používa opravná položka na ECL za dobu životnosti k všetkým pohľadávkam z obchodného styku (vrátane tých, ktoré 
obsahujú významnú finančnú zložku, lízingové zmluvy a zmluvné aktíva. 

Na stanovenie hodnoty očakávaných úverových strát boli pohľadávky z obchodného styku a zmluvné aktíva zaradené do 
skupín na základe spoločných charakteristík úverového rizika a dní po splatnosti. Skupina definuje neplnenie (default) 
ako situáciu keď je dlžník viac ako 90 dní po splatnosti s plnením zmluvne dohodnutých úhrad. Zmluvné aktíva sa týkajú 
nevyfakturovaných prebiehajúcich prác a vzťahujú sa na ne rovnaké charakteristiky rizika ako na pohľadávky 
z obchodného styku za rovnaký typ zmlúv. Skupina preto konštatovala, že hodnota očakávaných strát z  pohľadávok 
z obchodného styku je primeraným približným odhadom výšky strát za zmluvné aktíva. 
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Výška očakávaných strát vychádza z platobných profilov predajov realizovaných v priebehu 36 mesiacov 
predchádzajúcich 31. decembru 2018, resp. 1. januáru 2018 zodpovedajúcich minulých úverových strát, ktoré vznikli 
počas tohto obdobia. Výška minulých strát sa upravuje tak, aby vyjadrovala súčasné a perspektívne informácie 
o makroekonomických faktoroch, ktoré ovplyvňujú schopnosť klientov uhradiť pohľadávky. Skupina určila HDP a mieru 
nezamestnanosti krajín, v ktorých predáva svoje tovary a služby ako najrelevantnejšie faktory a na základe toho 
upravuje historické údaje o stratách na základe očakávaných zmien v týchto faktoroch. 

Pohľadávky z obchodného styku a zmluvné aktíva sa odpisujú keď nemožno primerane očakávať ich návratnosť.  
Skutočnosťami, ktoré naznačujú, že nemožno racionálne očakávať uhradenie, sú napríklad ak dlžník neuzatvorí so 
Skupinou dohodu o splátkovom kalendári a ak neuhrádza zmluvné platby počas obdobia dlhšieho ako 180 dní po 
termíne splatnosti.  

Straty zo znehodnotenia pohľadávok z obchodného styku a zmluvných aktív sú vykázané ako čisté straty zo 
znehodnotenia v rámci prevádzkového zisku. V prípade následného spätného získania čiastok, ktoré už boli odpísané, sa 
zaúčtujú v prospech položky vykázanej na tom istom riadku. 

Predchádzajúci účtovný postup v prípade znehodnotenia pohľadávok z obchodného styku 

V predchádzajúcom roku bolo zníženie hodnoty pohľadávok z obchodného styku posudzované na základe  modelu 
vzniknutej straty. Opravná položka na zníženie hodnoty pohľadávok z obchodného styku bola vytvorená keď existoval 
objektívny dôkaz, že Skupina nebude môcť inkasovať všetky splatné čiastky podľa pôvodne dohodnutých platobných 
podmienok pre tieto pohľadávky. Významné finančné ťažkosti dlžníka, pravdepodobnosť že dlžník vyhlási bankrot alebo 
platobnú neschopnosť (viac ako 120 dní po splatnosti) boli považované za skutočnosť naznačujúcu, že došlo k zníženiu 
hodnoty obchodnej pohľadávky. Výška opravnej položky bola určená ako rozdiel medzi účtovnou hodnotou a hodnotou, 
ktorú možno spätne získať, čo je súčasná hodnota odhadovaných budúcich peňažných tokov diskontovaných efektívnou 
úrokovou sadzbou.  

(iii) Čisté straty zo znehodnotenia finančných a zmluvných aktív vykázaných vo výkaze ziskov a strát 
 

V priebehu roka boli vo výkaze ziskov a strát vykázané tieto zisky/(straty) v súvislosti so znehodnoteným finančným 
majetkom: 
 
 
Straty zo znehodnotenia 2018 2017 
 € € 
Výška znehodnotenia – úvery poskytnuté spriazneným stranám  (3.499.020)   -  

Čisté znehodnotenie (strata) finančných a zmluvných aktív  (3.499.020)   -  

6.3 Riziko likvidity  
Riziko likvidity je riziko, ktoré vzniká, keď sa líši splatnosť pohľadávok a záväzkov. Nevyrovnaná pozícia potenciálne 
zvyšuje ziskovosť, ale môže tiež zvýšiť riziko strát. Skupina má zavedené postupy s cieľom minimalizovať takéto straty, 
ako je udržiavanie dostatočnej hotovosti a iných vysoko likvidných obežných aktív a tým, že má k dispozícii primeranú 
sumu viazaných úverových nástrojov. 
Nasledujúce tabuľky uvádzajú zostávajúcu zmluvnú splatnosť Skupiny pre jej finančné záväzky. Tabuľky boli zostavené 
na základe nediskontovaných peňažných tokov z finančných záväzkov na základe najskoršieho dátumu, od ktorého môže 
byť Skupina povinná zaplatiť. Tabuľka zahŕňa úrokové finančné toky aj finančné toky istiny. 
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31. december 
2018 

Účtovná 
hodnota 

Zmluvné 
peňažné toky 

3 mesiace 
alebo menej 

3-12 
mesiacov 1-2 roky 2-5 rokov 

Viac ako 
5 rokov 

 € € € € € € € 
Bankové úvery  693.033.067   693.033.067   -   49.934.623   5.876.314   273.737.108   363.485.022  
Dlhopisy  101.425.000   101.425.000   -   1.425.000   -   100.000.000   -  
Iné úvery  15.584.277   15.584.277   -   15.584.277   -   -   -  
Záväzky z obch. 
styku a iné záv.  27.071.721   27.071.721   205.076   16.667.452   787.069   2.374.883   7.037.241  
Záväzky voči 
spriaz. stranám  206.068   206.068   -   206.068   -   -   -  
Pôžičky od 
spriaz. strán  262.302   262.302   -   262.302   -   -   -  

  837.582.435   837.582.435   205.076   84.079.722   6.663.383  376.111.991   370.522.263  
 
31. december 
2017 

Účtovná 
hodnota 

Zmluvné 
peňažné toky 

3 mesiace 
alebo menej 

3-12 
mesiacov 1-2 roky 2-5 rokov 

Viac ako 
5 rokov 

 € € € € € € € 
Bankové úvery  240.000.000   240.000.000   -   8.000.000   -   232.000.000   -  
Dlhopisy  101.425.000   101.425.000   -   1.425.000   -   100.000.000   -  
Záväzky z obch. 
styku a iné záv.  8.948.010   8.948.010   -   4.882.191   -   288.588   3.777.231  
Záväzky voči 
spriaz. stranám  1.784   1.784   -   1.784   -   -   -  
Pôžičky od 
spriaz. strán  44.800   44.800   -   -   44.800   -   -  

  350.419.594   350.419.594   -   14.308.975   44.800   332.288.588   3.777.231  

6.4 Menové riziko  
Menové riziko je riziko, že hodnota finančných nástrojov bude kolísať v dôsledku zmien devízových kurzov. Menové riziko 
vzniká vtedy, keď budúce obchodné transakcie a vykázaný majetok a záväzky sú denominované v mene, ktorá nie je 
menou oceňovania Skupiny. Skupina je vystavená kurzovému riziku vyplývajúcemu z rôznych menových expozícií najmä 
s ohľadom na britskú libru, americký dolár, českú korunu, poľský zlotý maďarský forint, švajčiarsky frank a japonský jen. 
Vedenie Skupiny priebežne monitoruje kolísanie výmenných kurzov a koná podľa okolností. 

6.5 Riadenie kapitálového rizika  
Kapitál zahŕňa akcie a emisné ážio, konvertibilné prioritné akcie a úver od materskej spoločnosti. 
 
Skupina riadi svoj kapitál, aby zabezpečila, že bude schopná pokračovať v nepretržitej činnosti a zároveň maximalizovala 
návratnosť investície pre akcionárov prostredníctvom optimalizácie dlhu a vlastného kapitálu. Celková stratégia Skupiny 
zostáva oproti minulému roku nezmenená. 

7. Kľúčové účtovné odhady a úsudky  

Zostavenie účtovnej závierky v súlade s IFRS vyžaduje použitie určitých kritických účtovných odhadov a vyžaduje od 
manažmentu, aby vykonával svoje rozhodnutia v procese uplatňovania účtovných zásad Skupiny. Vyžaduje tiež použitie 
predpokladov, ktoré ovplyvňujú vykazované hodnoty majetku a záväzkov a zverejnenie podmieneného majetku a 
záväzkov k dátumu účtovnej závierky a vykazované hodnoty výnosov a nákladov počas vykazovaného obdobia. Hoci sú 
tieto odhady založené na najlepších vedomostiach manažmentu o aktuálnych udalostiach a aktivitách, skutočné výsledky 
sa nakoniec môžu od týchto odhadov líšiť. 
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Odhady a úsudky sa priebežne prehodnocujú a sú založené na historických skúsenostiach a iných faktoroch, vrátane 
očakávaní budúcich udalostí, o ktorých sa predpokladá, že sú za daných okolností primerané. 

Skupina vypracováva odhady a predpoklady týkajúce sa budúcnosti. Výsledné účtovné odhady sa spravidla zriedka 
rovnajú príslušným skutočným výsledkom. Odhady a predpoklady, s ktorými sa spája značné riziko významnej úpravy 
účtovnej hodnoty majetku a záväzkov v rámci nasledujúceho finančného roka sa uvádzajú nasledujúcom texte. 

• Opravná položka na zastaralé a pomalyobrátkové zásoby  
 
Skupina preveruje inventárne záznamy kvôli dôkazom o predajnosti zásob a ich čistej realizovateľnej hodnote 
pri vyradení. Rezerva na zastarané a pomalyobrátkové zásoby je založená na predchádzajúcich skúsenostiach 
manažmentu, berúc do úvahy hodnotu zásob, ako aj pohyb a úroveň zásob každej kategórie. 
 
Výška rezervy sa účtuje cez výkaz ziskov a strát. Posudzovanie čistej realizovateľnej hodnoty zásob prebieha 
kontinuálne a metodika a predpoklady použité na odhad rezervy na zastarané a pomalyobrátkové zásoby sa 
pravidelne prehodnocujú a zodpovedajúcim spôsobom upravujú 

• Daň z príjmov 
 
Pri určovaní rezervy na daň z príjmov sa do značnej miery vychádza z úsudkov. Existujú transakcie a výpočty, 
pri ktorých je konečné stanovenie dane počas bežného podnikania neisté. Skupina vykazuje záväzky z 
predpokladaných výsledkov daňových kontrol na základe odhadov, či budú splatné dodatočné dane. Ak sa 
konečné daňové záväzky líšia od súm, ktoré boli pôvodne zaúčtované, takéto rozdiely budú mať vplyv na 
rezervy dane z príjmov a odloženej dane v období, v ktorom sa tak určilo. 

Kľúčové úsudky pri uplatňovaní účtovných zásad Skupiny   

• Reálna hodnota investícií do nehnuteľností 
 
Reálna hodnota investícií do nehnuteľností sa určuje použitím oceňovacích postupov. Skupina využíva svoj 
úsudok pri výbere z množstva dostupných metód a vypracúva predpoklady, ktoré vychádzajú hlavne z trhových 
podmienok existujúcich ku každému dátumu účtovnej závierky. Reálna hodnota investícií do nehnuteľností bola 
odhadnutá na základe reálnej hodnoty jednotlivých položiek majetku. 

• Reálna hodnota finančného majetku 
 
Reálna hodnota finančného majetku, s ktorými sa neobchoduje na aktívnom trhu, sa určuje s použitím 
oceňovacích techník. Skupina používa svoj úsudok pri výbere z množstva dostupných metód a vypracúva 
predpoklady, ktoré vychádzajú hlavne z trhových podmienok existujúcich ku každému dátumu účtovnej 
závierky. Reálna hodnota finančného majetku ocenená v reálnej hodnote cez ostatné súčasti komplexného 
výsledku (FVOCI) bola odhadnutá na základe reálnej hodnoty jednotlivých položiek tohto majetku. 

• Zníženie hodnoty finančného majetku 
 
Opravné položky na straty zo znehodnotenia finančného majetku vychádzajú z predpokladov o riziku spojenom 
so štandardnou a očakávanou výškou strát. Skupina používa svoj úsudok pri výbere z predpokladov a pri 
výbere vstupov do výpočtu výšky znehodnotenia, na základe doterajších skúseností  Skupiny, aktuálnych 
trhových podmienok a tiež na základe odhadov budúceho vývoja ku koncu každého  vykazovaného obdobia. 
Detailné informácie o hlavných použitých predpokladoch a vstupoch sa uvádzajú v bode 6, v časti Úverové 
riziko. 
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• Zníženie hodnoty nefinančného majetku 
 

Test na zníženie hodnoty sa vykonáva pomocou diskontovaných peňažných tokov, ktorých tvorba z použitia 
nefinančných aktív je očakávaná, pričom sa použije diskontná sadzba, ktorá odzrkadľuje súčasné trhové 
odhady a riziká spojené s daným majetkom. Ak je prakticky nemožné odhadnúť spätne získateľnú hodnotu 
majetku, Skupina odhaduje spätne získateľnú sumu jednotky vytvárajúcej peňažné prostriedky, do ktorej 
majetok patrí. 

• Zníženie hodnoty nehmotného majetku 
 

Nehmotný majetok sa prvotne vykazuje v obstarávacej cene a odpisuje sa rovnomerne počas doby jeho 
použiteľnej ekonomickej životnosti. Nehmotný majetok nadobudnutý prostredníctvom podnikovej kombinácie, 
sa prvotne vykazuje v skutočnej hodnote ku dňu nadobudnutia. Nehmotný majetok s neurčitou dobou 
použiteľnosti sa najmenej raz za rok preveruje na zníženie hodnoty. Test na zníženie hodnoty sa vykonáva 
pomocou diskontovaných peňažných tokov, ktorých tvorba z použitia nehmotného majetku je očakávaná, 
pričom sa použije diskontná sadzba, ktorá odzrkadľuje súčasné trhové odhady a riziká spojené s daným 
majetkom. Ak je nepraktické odhadnúť spätne získateľnú hodnotu majetku, Skupina odhaduje spätne 
získateľnú sumu jednotky vytvárajúcej peňažné prostriedky, do ktorej majetok patrí. 

• Ocenenie nekótovaných investícií 
 

Skupina používa rôzne oceňovacie metódy na ocenenie nekótovaných investícií. Tieto metódy vychádzajú 
z predpokladov, ktoré vypracúva predstavenstvo, a ktoré vychádzajú z trhových informácií k dátumu účtovnej 
závierky. 

• Zníženie hodnoty goodwillu 
 

Určenie, či sa má znížiť hodnota goodwillu, vyžaduje odhad hodnoty z používania jednotiek vytvárajúcich 
peňažné prostriedky Skupiny, na ktoré bol goodwill pridelený. Výpočet hodnoty z používania vyžaduje, aby 
Skupina odhadla budúce peňažné toky, ktorých vytvorenie jednotkou vytvárajúcou peňažné prostriedky sa 
očakáva, s použitím vhodnej diskontnej sadzby na výpočet súčasnej hodnoty. 

8. Výnosy  

(a) Disagregácia výnosov zo zmlúv s odberateľmi 

Analýza výnosov podľa jednotlivých kategórií v súlade s usmernením o vykazovaní výnosov, ktoré nadobudlo účinnosť 
od 1. januára 2018: 
 2018 2017 
 € € 
Predaj produktov  -   5.565  
Predaj na úver  8.959   -  
Poskytovanie služieb  52.214.506   40.734.570  
Výnosové úroky z úverov  10.711   3.312  

  52.234.176   40.743.447  

Analýza výnosov podľa jednotlivých kategórií v súlade s usmernením o vykazovaní výnosov platným pred 1. januárom 
2018: 
 2017 
 € 
Predaj produktov  5.565  
Poskytovanie služieb  40.734.570  
Výnosové úroky z úverov  3.312  

Výnosy celkom   40.743.447  

          40.743.447  
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9. Ostatné prevádzkové výnosy 
 
 2018 2017 
 € € 
Zisk z postúpenia pohľadávok   5.059.028   -  
Ostatné výnosy  949.302   1.325.324  
Zúčtovanie zníženia hodnoty nehnuteľnosti, zariadenia a vybavenia  4.403.000   -  

  10.411.330   1.325.324  

10. Čistý zisk z investičnej činnosti  
 
 2018 2017 
 € € 
Zisk z predaja investícií do nehnuteľností  632.796   -  
Zisky z investícií do nehnuteľností v reálnej hodnote  66.374.080   -  
Strata z predaja investícií do dcérskych spoločností  (12.072)   -  

  173.422.039   -  

Zisk z predaja investícií do nehnuteľností sa týkajú predaja hotela Sheraton spoločnosťou Eurovea, a.s. v priebehu roka. 
Strata z predaja investícií v dcérskych spoločnostiach sa týka predaja Eurovea Hotel, s.r.o. v priebehu roka.  

11. Ostatné náklady  
 
 2018 2017 
 € € 
Zriaďovacie výdavky  1.785   -  
Opravné položky k pohľadávkam  (160.588)   162.481  
Ostatné prevádzkové náklady  6.877.777   15.846.076  

  6.718.974   16.008.557  

12. Zisk z prevádzkovej činnosti 
 
 2018 2017 
 € € 
Prevádzkový zisk je uvedený po zaúčtovaní nasledujúcich položiek:   
Amortizácia počítačového softvéru (zahrnutá v časti "Administratívne náklady") 
(Poznámka 17)  6.179   10.714  
Amortizácia ochranných známok a licencií (Poznámka 17)  4.552   4.248  
Odpisovanie nehnuteľností, zariadenia a vybavenia (Poznámka 15)  10.614.224   8.445.216  
Odmeňovanie audítorov za iné zabezpečovacie služby  22.500   17.850  
Zriaďovacie výdavky  1.785   -  
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13. Finančné výnosy / náklady)  
 
 2018 2017 
 € € 
Finančné výnosy   
Bankové úroky  17.969   -  
Ostatné výnosové úroky  108   16.831  
Nerealizovaný kurzové zisky  351   291  

  18.428   17.122  

Finančné náklady   

Nákladové úroky   
Úroky z úveru  11.297.641   9.940.025  
Ostatné úroky  981.766   -  

Ostatné finančné náklady   
Bankové poplatky  262.457   844  
Ostatné finančné náklady  605.497   137.469  

Čisté kurzové straty   
Nerealizované kurzové straty  10.593   -  

  13.157.954   10.078.338  

Výnosové úroky sa analyzujú nasledovne: 
 
 2018 2017 
 € € 
Ostatné výnosy   36.999   16.831  

  36.999   16.831  

14. Dane  
 
 2018 2017 
 € € 
DPPO  781   136  
Zahraničná daň  (66.202)   210.261  
Odložená daň - náklad (Poznámka 26)  240.849   -  

Náklad za rok  175.428  210.397

Sadzba dane z príjmov právnických osôb je 12,5%. Okrem toho na 75% hrubej výšky pohľadávok z nájomného sa 
vzťahuje na príspevok na obranu vo výške 3%. 

Za určitých podmienok sa na výnosové úroky môže vzťahovať príspevok na obranu vo výške 30%. V takých prípadoch 
budú tieto úroky oslobodené od dane z príjmov právnických osôb. V určitých prípadoch sa na dividendy prijaté zo 
zahraničia môže vzťahovať príspevok na obranu vo výške 17%. 

Zisky z predaja určitých oprávnených položiek (okrem iného akcií, dlhopisov, obligácií a k nim prislúchajúcich práv 
a pod.) sú oslobodené od cyperskej dane z príjmov. 
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15. Dlhodobý hmotný majetok 
 
 Pozemky a 

budovy 
Stroje a 

zariadenia 
 Celkom  

 € € € 
Obstarávacia cena     
Stav k 1. januáru 2017  380.308.774   7.384.866   387.693.640  
Prírastky  1.757.789   2.342.681   4.100.470  
Úbytky  (132.642)   (300.645)   (433.287)  

Stav k 31. decembru 2017  381.933.921   9.426.902   391.360.823  
    

Stav k 31. decembru 2017/ 1. januáru 2018  381.933.921   9.426.902   391.360.823  
Prírastky  -   609.747   609.747  
Úbytky  -   (6.485.479)   (6.485.479)  
Reklasifikácia do investícií do nehnuteľností  (381.933.921)   -   (381.933.921)  

Stav k 31. decembru 2018  -   3.551.170   3.551.170  
    
Oprávky     
Stav k 1. januáru 2017  61.694.782   6.269.938   67.964.720  
Odpisy účtované do nákladov bežného roka  8.262.917   182.299   8.445.216  
Pri vyradení  (132.642)   (300.645)   (433.287)  

Stav k 31. decembru 2017  69.825.057   6.151.592   75.976.649  
    

Stav k 31. decembru 2017/ 1. januáru 2018  69.825.057   6.151.592   75.976.649  
Účtované do nákladov bežného roka  35.860   340.827   376.687  
Pri vyradení  (35.860)   (5.035.458)   (5.071.318)  
Reklasifikácia do investícií do nehnuteľností  (69.825.057)   -   (69.825.057)  

Stav k 31. decembru 2018  -   1.456.961   1.456.961  
    
Zostatková hodnota    

Stav k 31. decembru 2018  -   2.094.209   2.094.209  

Stav k 31. decembru 2017  312.108.864   3.275.310   315.384.174  

16. Investície do nehnuteľností  
 
 2018 2017 
 € € 
Stav k 1. januáru  -   -  
Pohyby pri obstaraní  514.096.301   -  
Vyradenie  (18.294.520)   -  
Odpisy   (10.237.537)   -  
Prevod do dlhodobého hmotného majetku  312.108.864   -  
Prírastky   6.483.078   -  
Úprava v reálnej hodnote  172.801.315   -  

Stav k 31. decembru  976.957.501   -  
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Hierarchia reálnych hodnôt 

Reálna hodnota investícií do nehnuteľností bola určená externými nezávislými znalcami v odbore oceňovania 
nehnuteľností s príslušnou uznanou profesionálnou kvalifikáciou a aktuálnymi skúsenosťami s príslušným miestom a 
kategóriou oceňovaného nehnuteľného majetku. Nezávislí znalci predkladajú posudky o reálnej hodnote portfólia 
nehnuteľností Skupiny každých 12 mesiacov. 

Ocenenie reálnou hodnotou za všetky investície do nehnuteľností bolo zaradené do kategórie na úrovni 3 reálnej 
hodnoty na základe vstupov do použitých oceňovacích postupov. 

Investície do nehnuteľností sa týkajú nasledujúceho: 

(A) Štyri obchodné centrá vo vlastníctve spoločnosti Iberian Assets, S.A., dcérskej spoločnosti Trivium Real Estate 
SOCIMI, S.A., ktoré má táto spoločnosť v držbe, na účely dlhodobého získavania nájomného a are not occupied by 
Skupina.  

Precenenie 
 
Podľa ocenenia, ktoré pre Trivium Real Estate SOCIMI, S.A. vypracoval Savills Aguirre Newman za tri nákupné centrá 
nachádzajúce sa v Španielsku (Maliano, Zaragoza, Barakaldo), trhová hodnota týchto nehnuteľností k 31. decembru 
2018 predstavuje 488.050.000 EUR. Bolo vykonané precenenie vo výške 18.579.515 EUR, aby sa zvýšila účtovná 
hodnota týchto nehnuteľností na ich trhovú hodnotu.   

(B) Eurovea, a.s. vlastní nákupné centrum EUROVEA, ktoré zahŕňa nákupné centrum a kancelárske priestory. Hotel 
Sheraton bol v roku 2018 odpredaný. 

Precenenie 
 
Podľa ocenenia, ktoré pre Eurovea, a.s. vypracoval Jones Lang LaSalle s.r.o. za nákupné centrum a kancelárske 
priestory Eurovea Phase I. so sídlom v Bratislave, trhová hodnota tejto nehnuteľnosti k 31. decembru 2018 predstavuje 
411.900.000 EUR. Precenenie vo výške 17.415.826 EUR bolo vykonané, aby sa zvýšila účtovná hodnota tejto 
nehnuteľnosti na jej trhovú hodnotu.   

(C) City-Arena PLUS a.s. vlastní nákupné a zábavné centrum City-Arena.  

Nehnuteľnosť bola precenená. Podľa ocenenia, ktoré pre City-Arena Plus a.s. vypracoval Cushman & Wakefield za 
nákupné centrum City Arena v Trnave, Slovensko, trhová hodnota tejto nehnuteľnosti k 31. decembru 2018 predstavuje 
77.000.000 EUR. Precenenie vo výške 30.378.739 EUR bolo vykonané, aby sa zvýšila účtovná hodnota tejto 
nehnuteľnosti na jej trhovú hodnotu.   
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17. Nehmotný majetok  
 

Goodwill 
Počítačový 

software 

Patenty 
a obch. 
známky Celkom 

 € € € € 
Obstarávacia cena     
Stav k 1. januáru 2017  54.550   174.200   254.976   483.726  
Úbytky  -   (14.911)   -   (14.911)  
Odstránenie negatívneho goodwillu Eurovea, a.s.  (7.246.144)   -   -   (7.246.144)  
Zúčtovanie zníženia hodnoty spoločnosti Eurovea 
a.s. v UZ Trenesma  96.131.063   -   -   96.131.063  

Stav k 31. decembru 2017/ 1. januáru 2018  88.939.469   159.289   254.976   89.353.734  
Prírastky  16.119.476   4.716   85.167   16.209.359  
Úbytky  -   (159.289)   -   (159.289)  
Zúčtovanie zníženia hodnoty spoločnosti Eurovea 
a.s. v UZ Trenesma  17.542.316   -   -   17.542.316  
Odstránenie negatívneho goodwillu Eurovea Hotel, 
s.r.o.  (54.550)   -   -   (54.550)  

Zrušenie Goodwilu (106.427.235) - - (106.427.235) 

Stav k 31. decembru 2018  16.119.476   4.716   340.143   16.464.335  
     
Amortizácia      
Stav k 1. januáru 2017  -   155.616   28.874   184.490  
Pri vyradení  -   (14.911)   -   (14.911)  
Účtované do nákladov bežného roka (Pozn. 12)  -   10.714   4.248   14.962  

Stav k 31. decembru 2017  -   151.419   33.122   184.541  
     

Stav k 31. decembru 2017/ 1 January 2018  -   151.419   33.122   184.541  
Pri vyradení  -   (157.205)   -   (157.205)  
Amortiácia za rok (Pozn.12)  -   6.179   4.552   10.731  

Stav k 31. decembru 2018  -   393   37.674   38.067  
     
Zostatková hodnota     

Stav k 31. decembru 2018  122.546.711   4.323   302.469  122.853.503  

Stav k 31. decembru 2017  88.939.469   7.870   221.854   89.169.193  

K 31. decembru 2017 goodwill predstavuje odmenu zaplatenú na získanie spoločnosti Eurovea, a.s. a Eurovea Hotel, s.r.o. 
a je ocenený v obstarávacej cene zníženej o všetky akumulované straty zo zníženia hodnoty. 

K 31. decembru 2018 goodwill predstavuje odmenu zaplatenú na získanie spoločnosti Eurovea, a.s. a EMX Plus CZ1, a.s. a 
je ocenený v obstarávacej cene zníženej o všetky akumulované straty zo zníženia hodnoty. 
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18. Deriváty určené ako zabezpečovacie nástroje 

Úrokové swapy  
 
 2018 2017 
 € € 
Majetok   
Dlhodobá časť  1.523.615   -  

  1.523.615   -  
 
 2018 2017 
 € € 
Záväzky   
Krátkodobá časť  948.718   1.087.731  
Dlhodobá časť  1.019.462   -  

  1.968.180   1.087.731  

Skupina používa úrokové swapy na riadenie svojej expozície voči pohybom úrokových sadzieb z bankových pôžičiek tým, 
že vymieňa časť pôžičky s pohyblivými sadzbami na fixné sadzby nasledovne: 
 
Zabezpečovacie deriváty vrátane: Dohodnutá cena 

podkladového 
nástroja 

Účtovná 
hodnota 
záväzku 

Eurovea, a.s. 
Úrokový swap No.1 

0,380%  753.402  

   
Úrokový swap No.2 0,375%  445.317  
Úrokový swap No.3 0,377%  472.540  
City-Arena PLUS a.s. 
Úrokový swap No.1 

0,400%  133.143  

Úrokový swap No.2 0,375%  133.190  
Úrokový swap No.3 0,400%  30.588  
Trivium Real Estate SOCIMI, S.A. 0,808%  1.490.615  

Výpočet reálnej hodnoty swapov je založený na diskontovaných peňažných tokoch budúcich očakávaných platieb úrokov 
z platných swapových dohôd v porovnaní s diskontovanými peňažnými tokmi predpokladaných úrokových platieb v 
trhových swapových úrokových sadzbách ku dňu, ku ktorému sa zostavuje účtovná závierka. Úrokový swap je vytvorený 
a slúži ako nástroj na zabezpečenie peňažných tokov a ich reálna hodnota sa vykazuje vo vlastnom imaní. 

Úrokové swapy – Aktíva sa vzťahujú na: 
 
a. Spoločnosť City-Arena PLUS a.s. uzatvorila tri úrokové swapy s dvomi bankami na zabezpečenie finančných tokov 
týkajúcich sa variabilnej časti úrokovej sadzby bankového úveru, ktorého splatnosť uplynie v roku 2021. 
 
Okrem toho kúpila od banky úrokovú opciu so splatnosťou do roku 2021.  

b. Spoločnosť Trivium Real Estate SOCIMI, S.A. uzatvorila CAP zabezpečovaciu zmluvu s Caixa Bank na celú čiastku 
čerpaného bankového úveru, za ktorú bola požadovaná platba vo výške 1.700.000 EUR. Táto zabezpečovacia zmluva 
nadobúda splatnosť 19. decembra 2023. Zmeny v jej hodnote sa vykazujú vo vlastnom imaní. K 31. decembru 2018 je 
zaúčtovaná trhová hodnota.  

Úrokové swapy – Pasíva sa vzťahujú na: 
 
a. Spoločnosť Eurovea, a.s. uzatvorila tri úrokové swapy s tromi bankami na zabezpečenie odlivu peňažných tokov 
týkajúcich sa variabilnej úrokovej sadzby čerpaného syndikátneho úveru. K 31. decembru 2018 je zaúčtovaná trhová 
hodnota.  

b. Spoločnosť City-Arena PLUS a.s. – Viď. predchádzajúca poznámka. 
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19. Dlhodobé poskytnuté pôžičky 
 2018 2017 
 € € 
Stav k 1. januáru  -   -  
Nové poskytnuté pôžičky  9.303.409   2.000.000  
Splátky  (4.815.100)   (2.003.312)  
Zaúčtované úroky  10.711   3.312  
Postúpenie úveru  (1.000.000)   -  
Opravná položka na straty z úverových pohľadávok  (3.499.020)   -  

Stav k 31. decembru  -   -  

Expozícia Skupiny voči úverovému riziku vo vzťahu k úverovým pohľadávkam sa vykazuje v poznámke 6 konsolidovanej 
účtovnej závierky. 

Reálna hodnota poskytnutých pôžičiek sa blíži k ich účtovnej hodnote ako sa uvádza vyššie. 

Efektívne úrokové sadzby uplatnené na pohľadávky (krátkodobé a dlhodobé) boli nasledovné: 
 
 2018 2017 
   
Úverové pohľadávky 

- 

3Month 
EURIBOR + 

1,5% 
Úvery poskytnuté spriazneným stranám 0,15% - 

Úverové pohľadávky počas roku 2017 sa týkali týchto položiek: 
 
Dňa 19. októbra 2017 Materská spoločnosť („Veriteľ“) uzatvoril so spoločnosťou City-Arena, a.s. („Dlžník“) Zmluvu o 
pôžičke, predmetom ktorej bolo poskytnutie úveru vo výške 2.000.000 EUR, úročeného úrokovou sadzbou vypočítanou 
ako 3-mesačný Euribor + fixná sadzba vo výške 1,5% p.a. a so splatnosťou do 30. augusta 2018. Dlžník je členom tej 
istej skupiny ako spoločnosť Euro MAX Slovakia Plus, s.r.o. („Euro MAX“). Spoločnosti Euro MAX a J&T Real Estate, a.s. 
uzatvorili Predbežnú dohodu ohľadom možných budúcich rokovaní medzi stranami o priamej alebo nepriamej akvizícii 
spoločnosti City-Arena PLUS a.s., ktorá je konečným vlastníkom pozemkov, nehnuteľností a iných aktív tvoriacich 
obchodné centrum „City Arena Trnava“. Strany považujú poskytnutie úveru podľa tejto Zmluvy za dostatočnú 
protihodnotu za vykonanie transakcie. 
 
Úver bol však splatený dňa 15. decembra 2017. 
 
Úver bol zabezpečený blankozmenkou, ktorú vystavil PhDr. Vladimír Poor na základe Dohody o vyplňovacom práve k 
blankozmenke uzatvorenej dňa 19. októbra 2017. 

K 31. decembru 2018, 
 
Úvery poskytnuté spriazneným stranám sa týkajú úverovej pohľadávky City-Arena PLUS, a.s. voči City-Arena a.s, 
s istinou vo výške 7.382.000 EUR, v súvislosti s úverom úročeným sadzbou 0,15% p.a. a splatným najneskôr 30 dní po 
doručení písomnej žiadosti od Veriteľa.  

K 31. decembru 2018 je tento úver v plnej výške znehodnotený v dôsledku zlej finančnej situácie Dlžníka.  

20. Zásoby  
 2018 2017
 € €
Hotové produkty  54.662   65.601

  54.662  65.601

Zásoby sa vykazujú v obstarávacej cene. 
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21. Pohľadávky z obchodného styku a ostatné pohľadávky  
 
 2018 2017 
 € € 
Pohľadávky z obchodného styku  3.557.585   1.393.483  
Právne záruky  4.072.505   -  
Pohľadávky voči spriazneným stranám (Pozn. 29.3)  531   -  
Vklady a preddavky  994.490   1.846.120  
Pohľadávky týkajúce sa derivátových transakcií  26.590   -  
Ostatné pohľadávky  755.500   76.735  

  9.407.201  3.316.338

Skupina nezabezpečuje svoje obchodné pohľadávky. 

V roku 2018 medzi najvýznamnejšie náklady budúcich období patrili marketingové príspevky pre budúcich nájomcov 
centra Eurovea vo výške 726.884 EUR (2017: 1.280.164 EUR), poplatky agentom za prenájom maloobchodných a 
kancelárskych priestorov vo výške 252.989 EUR (2017: 488.620 EUR) a poistné za rok 2018 vo výške 11.073 EUR (2017: 
64.602 EUR). 

V roku 2018 sa právne záruky týkali spoločnosti Trivium Real Estate SOCIMI, S.A. a konkrétne zákonnej povinnosti 
priznať a uložiť 90% zo sumy, ktorú spoločnosť dostane od nájomcov vo forme právnej záruky štátnemu orgánu. Táto 
čiastka bude vrátená až po ukončení zmluvy. 

V roku 2017 medzi najvýznamnejšie náklady budúcich období patrili marketingové príspevky pre budúcich nájomcov 
centra Eurovea vo výške 1.280.164 EUR (2016: 2.026.419 EUR), poplatky agentom za prenájom maloobchodných a 
kancelárskych priestorov vo výške 488.620 EUR (2016: 724.251 EUR) a poistné za rok 2017 vo výške 64.602 EUR (2016: 
28.638 EUR).      

Reálne hodnoty pohľadávok z obchodného styku a iných pohľadávok splatných do jedného roka sa približujú k ich 
účtovným hodnotám uvedeným vyššie. 

Expozícia Skupiny voči úverovému riziku a stratám zo zníženia hodnoty vo vzťahu k pohľadávkam z obchodného styku 
a iným pohľadávkam sa vykazuje v poznámke 6 konsolidovanej účtovnej závierky.  

22. Ostatné investície  
 
 2018 2017 
 € € 
Stav k 1. januáru  -   -  
Prírastky  5.502   -  

Stav k 31. decembru  5.502   -  

Jedna zo spoločností Skupiny, Iberian Assets S.A. (analýza štruktúry skupiny sa uvádza nižšie) zriadila spoločný podnik 
na prevádzkovanie parkovacích priestorov v nákupnom centre Gran Casa Shopping Centre, pričom má 62,37% 
spoluvlastnícky podiel v tomto spoločnom podniku. Ibearian Assets, S.A. nerozdelil aktíva a pasíva vložené do tohto 
spoločného podniku rovnomerne, pretože ide o nevýznamnú čiastku. 
Avšak percentuálny podiel skupiny Trenesma Group je 54,57% (t.j. 62,37 * 87,5%). 

23. Peniaze v bankách a v hotovosti 
 
 2018 2017 
 € € 
Peniaze v pokladni  13.384.429   152.584  
Bankové účty  28.467.107   19.918.233  

  41.851.536   20.070.817  
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Na účely konsolidovaného výkazu peňažných tokov zahŕňajú peňažné prostriedky a peňažné ekvivalenty nasledovné: 
 
 2018 2017 
 € € 
Peniaze v bankách a v hotovosti  41.851.536   20.070.817  

  41.851.536   20.070.817  

Expozícia Skupiny voči úverovému riziku a stratám zo zníženia hodnoty vo vzťahu k peniazom a peňažným ekvivalentom 
sa vykazuje v poznámke 6 konsolidovanej účtovnej závierky. 

24. Základné imanie  
 
 2018 2018 2017 2017 
 

Počet akcií 
 

€ Počet akcií 
 

€ 
Upísané     
Kmeňové akcie v hodnote 1 EUR / akcia   1.000   1.000   1.000   1.000  
     
Emitované a plne splatené     
Stav k 1. januáru   1.000   1.000   1.000   1.000  

Stav k 31. decembru   1.000   1.000   1.000   1.000  

25. Prijaté úvery 
 
 2018 2017 
 € € 
Stav k 1. januáru  341.469.800   349.425.000  
Prírastky  458.076.277   44.540  
Splátky  (42.317.834)   (17.094.784)  
Úroky   11.297.995   9.095.044  
Čerpanie bankového úveru na obstaranie City-Arena PLUS   47.312.225   -  
Náklady budúcich období v súvislosti s poskytnutím úveru   (5.560.038)   -  
Výdavky budúcich období v súvislosti s poskytnutím úveru   26.221   -  

Stav k 31. decembru  810.304.646   341.469.800  

   
 2018 2017 
 € € 
Súčasné pôžičky    
Bankové úvery  49.934.623   8.000.000  
Dlhopisy  1.425.000   1.425.000  
Iné úvery  15.584.277   -  
Pôžičky od spriaznených spoločností (Poznámka 29.6)  262.302   -  

  67.206.202   9.425.000  
 
Dlho-dobé pôžičky    
Bankové úvery  643.098.444   232.000.000  
Dlhopisy  100.000.000   100.000.000  
Pôžičky od pridružených spoločností (Poznámka 29.6)  -   44.800  

          743.098.444  332.044.800

Celkom   810.304.646   341.469.800  
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Splatnosť dlho-dobých pôžičiek:  
 
 2018 2017 
 € € 
Od jedného do dvoch rokov  5.876.314   44.800  
Od dvoch do piatich rokov  373.737.108   332.000.000  
Po piatich rokoch  363.485.022   -  

  743.098.444   332.044.800  

Bankové úvery sú zabezpečené nasledovne:   
• Trenesma Limited    
•  

Úver splatný v prospech J&T Banka, a.s.    
• Všetky akcie Spoločnosti sú založené podľa Záložnej listiny k akciám v J&T 

Banke, a.s. podpísanej dňa 18. mája 2018, na základe Zmluvy o úvere 
podpísanej v ten istý deň   

• Blankozmenkou   
• Záložným právom na všetky akcie držané spoločnosťou EMX Plus CZ1, a.s.   
•  

Úver splatný v prospech PPF banka, a.s.    
• Zmenkou do maximálnej výšky 30.500.000 EUR   
• Listinou o postúpení zabezpečenia k pohľadávkam z pôžičiek podpísanou 

dňa 14. decembra 2018.   
•  

Eurovea, a.s.    
•  

Záložným právom na hnuteľný a nehnuteľný dlhodobý majetok, 
pohľadávky a akcie spoločnosti Eurovea, a.s.   

• Emisiou 4,5%-ných dlhopisov v hodnote 100.000.000 EUR, splatných v 
roku 2022.   

•  
Armati Limited    

•  
Blankozmenkou 
Na základe Zmluvy o práve vyplniť blankozmenku podpísanej dňa 14. 
decembra 2018, má zabezpečený záväzok Spoločnosti maximálnu výšku 
330.990.000 EUR, vznikajúce v časovom období dvadsaťdva rokov od 
dátumu  Zmluvy o poskytnutí úveru.   

• Každý Veriteľ môže uvaliť, postúpiť alebo vytvoriť Zabezpečenie 
kedykoľvek v rámci všetkých alebo akýchkoľvek svojich práv podľa 
akéhokoľvek Finančného dokumentu na zabezpečenie záväzkov tohto 
Veriteľa    

• PLATNÁ DOHODA O PODRIADENOSTI    
•  

D. CityArena PLUS, a.s.    
•  

Polyfunkčným centrom s registrovaným č. 8834, nachádzajúcim sa na pôde 
CKN Register v prospech Tatra banky a.s. - Zmluva o záložnom práve k 
nehnuteľnosti    

• Vlastnými akciami   
• Hnuteľným a nehnuteľným majetkom neregistrovaným v Registri 

nehnuteľností    
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• Súčasnými a budúcimi pohľadávkami Spoločnosti    
• Bankovými účtami Spoločnosti    
• Vybranými podriadenými pohľadávkami   
• Notárskym zápisom (uznanie záväzku a súhlas s vykonaním plnej sumy 

nesplateného dlhu vrátane príslušenstva)   
• Vlastnou blankozmenkou.   
•  

Trivium Real Estate SOCIMI, S.A.   
•  

Prvou hypotékou vzatou na pôdu, na ktorej sa nachádzajú štyri nákupné 
centrá, v prospech úverových subjektov.    
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Vážený priemer efektívnych úrokových sadzieb v deň vykazovania je nasledovný: 
 
 2018 2017 
   
Bankové úvery Eurovea, a.s. 

3-mesačný 
Euribor + 
1,85% / 

Trenesma 
Limited: 

12-mesačný 
EURIBOR + 

6%, 8% / 
CityArena 

PLUS, a.s.: 
3-mesačný 

Euribor + 2% 
/ Armati 
Limited: 

3-mesačný 
Euribor + 5%, 

12-mesačný 
Euribor + 5% 

/ Trivium Real 
Estate 

SOCIMI, S.A.: 
3-mesačný 

Euribor + 
1,6% 

3-mesačný 
Euribor + 

1,85% 
Dlhopisy Eurovea, a.s. 

4,5% 4,5% 
Iné úvery Armati 

Limited: 8%  
Pôžičky od spriaznených strán Trenesma 

Limited: 2,5% 
/ Armati 

Limited 5,25% 2,5% 

(I) Ostatné úvery sa týkajú: 
 
Dňa 13. decembra 2018, uzavrela spoločnosť Armati Limited („Dlžník“, „Armati“) Zmluvu o pôžičke so spoločnosťou J&T 
Mezzanine, a.s. („Veriteľ“) o poskytnutí pôžičky vo výške 30.500.000 EUR, ktorá je úročená úrokom vo výške 8% p.a., 
ktorá je splatná do 13. decembra 2019.  

Spoločnosť Armati zabezpečí, aby sa suma výnosov získaných spoločnosťou Trenesma Limited („Akcionár“) podľa alebo 
v súvislosti s 
(i) predajom a prevodom Hotela Sheraton, a 
(ii) vydaním dlhopisov zo strany Akcionára, použila na zálohovú splátku Úveru, najneskôr do dvadsiatich pracovných dní 
od ich prijatia Akcionárom („Povinná zálohová splátka“). 

V ten istý dátum, J&T Mezzanine, a.s. („J&T Mezzanine“), Trenesma Limited („TRENESMA“) a Spoločnosť („ARMATI“) 
uzavreli Vedľajšiu zmluvu, podľa ktorej spoločnosti TRENESMA a ARMATI súhlasia, že potvrdia svoj zámer uplatniť 
Výnosy z vyradenia v zálohovej splátke Úveru, najneskôr do 20 pracovných dní od ich prijatia spoločnosťou TRENESMA. 

Spoločnosť úver plne splatila 26. júna 2019. 
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(II) Bankové úvery sa týkajú: 
 
A. Trenesma Limited 
 
(i)  Dňa 18. mája 2018 Materská spoločnosť („Klient“) uzavrela Zmluvu o pôžičke č. EUR 35/OAO/2018 s J&T Bankou, 
a.s. („Banka“) Úverovú zmluvu na poskytnutie úveru výlučne na účel financovania druhej, tretej a štvrtej časti kúpnej 
ceny za obstaranie 20 kmeňových akcií v spoločnosti EMX Plus CZ1, a.s. Úver bol poskytnutý na vyrovnanie niekoľkých 
ďalších špecifických nákladov uvedených v Úverovej zmluve. Banka sa zaviazala poskytnúť Materskej spoločnosti úver 
v celkovej výške 21.000.000 EUR. Prvá tranža má byť vo výške 15.000.000 EUR, druhá vo výške 5.500.000 EUR, tretia 
vo výške 500.000 EUR a štvrtá tranža má byť vo výške rozdielu medzi úverovou linkou a časťou úveru, ktorá sa použila 
na akýkoľvek účel podľa odseku 1.3.4. 
 
Na poskytnutie prvej tranže úveru je vyžadované nasledovné: 
(i) vystavenie vlastnej blankozmenky, 
(ii) uzatvorenie zmluvy o zriadení záložného práva na listinné cenné papiere spoločnosti EMX Plus CZ1, a.s., 
(iii) úhrada poplatku za poskytnutie úveru, a 
(iv) úhrada nákladov na spracovanie úveru. 

Úroková sadzba sa nastavuje nasledovne: 
(I) 12-mesačný Euribor + fixná sadzba vo výške 6% ročne do posledného dňa kalendárneho mesiaca v mesiaci, v ktorom 
boli uskutočnené posledné dve plánované mimoriadne splátky úveru, 
(ii) 12-mesačný Euribor + fixná sadzba vo výške 5% ročne od prvého dňa kalendárneho mesiaca nasledujúceho po 
mesiaci, v ktorom boli uskutočnené posledné dve plánované mimoriadne splátky úveru. 
 
Mimoriadne splátky úveru sa týkajú: 
(i) V prípade predaja nehnuteľnosti vlastnených spoločnosťou Eurovea, v ktorej sa nachádza prevádzka Sheraton 
Bratislava Hotel, Materská spoločnosť musí bezodkladne vykonať platbu mimoriadnej splátky vo výške 7.000.000 EUR. 
(ii) V prípade refinancovania syndikovaného úveru poskytnutého spoločnosti CityArena Plus a.s. (po získaní kontroly v 
tejto spoločnosti) od Tatra banky, a.s. a UniCredit banky Česká republika a Slovensko, a.s., financie z novo poskytnutého 
bankového úveru, ktorého istina je vyššia než istina syndikovaného úveru, sa použijú na mimoriadnu splátku tohto 
úveru, ktorý má byť na základe uistenia Materskej spoločnosti 5.000.000 EUR. 
 
Bankový poplatok za poskytnutie úveru je vo výške 0,5% Kreditnej linky (105.000 EUR) a bol uhradený dňa 23. mája 
2018. 
Deň splatnosti úveru je 28. apríl 2023. 
 
Avšak, kvôli predaju nehnuteľnosti vlastnenej spoločnosťou Eurovea, v ktorej sa nachádza prevádzka hotela Sheraton 
Bratislava Hotel, Materská spoločnosť uhradila mimoriadnu splátku úveru vo výške 7.000.000 EUR do J&T banky, a.s. 
dňa 20. decembra 2018. 
 
Na účely úveru bolo na všetky akcie Materskej spoločnosti zriadené záložné právo.  

Podľa Dodatku č. 1 podpísaného dňa 30. apríla 2019, má byť štvrtá tranža úveru splatená najneskôr do 30. mája 2019. 
Úroky za úrokové obdobia budú splatné k dňom 30.05.2019, 01.05.2020, 01.05.2021, 01.05.2022, 01.05.2023 a 
posledná splátka úrokov za posledné úrokové obdobie bude splatné dňa 30.04.2024. 
Klient je povinný splatiť úver Banke nasledovne: 
Splátka úveru vo výške 7.000.000 EUR, dňa 20 decembra 2018, 
Splátka úveru vo výške 5.000.000 EUR, dňa 8. apríla 2019, 
Splátka úveru vo výške 355.551,11 EUR, dňa 1. mája 2020, 
Splátka úveru vo výške 355.551,11 EUR, dňa 1. mája 2021, 
Splátka úveru vo výške 355.551,11 EUR, dňa 1. mája 2022, 
Splátka úveru vo výške 355.551,11 EUR, dňa 1. mája 2023, a 
zostávajúca časť istiny úveru dňa 30. apríla 2024. 
 
Štvrtá tranža nakoniec nebola využitá.  
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Dňa 8. apríla 2019 prišlo k čiastočnému vyrovnaniu 5.000.000 EUR. 

Dňa 18. mája 2018 KÚV („Záložca“) uzatvoril s J&T bankou, a.s. („Záložný veriteľ“) Zmluvu o zriadení záložného práva 
na akcie na založenie všetkých vydaných akcií Materskej spoločnosti (“Dlžník“), ktoré sú vo vlastníctve Záložcu, na 
základe Zmluvy o pôžičke uzatvorenej v ten istý deň medzi Záložným veriteľom ako Veriteľom a Materskou spoločnosťou 
ako Dlžníkom. 
 
Založeným majetkom sú všetky pôvodne vydané akcie Materskej spoločnosti, akékoľvek ďalšie akcie vydané kedykoľvek 
Záložcovi, všetky dividendy, úroky a ďalšie rozdeľovanie a zisk uhradené alebo splatné v súvislosti s pôvodnými akciami 
alebo ďalšími akciami. 
 
Záložca musí ako Zabezpečovacie dokumenty predložiť Dohodu o založení akcií a Vlastnú blankozmenku. 
 
Záložné právo na akcie sa uvoľní vtedy, keď budú všetky Zabezpečované záväzky vyplývajúce zo Zmluvy o pôžičke 
uspokojené. 
 
Záložca na základe požiadavky Záložného veriteľa uhradí a nahradí všetky náklady a výdavky riadne vynaložené 
Záložným veriteľom.  

Dňa 30. mája 2018 Materská spoločnosť („Záložca“) uzatvoril s J&T bankou, a.s. („Banka“) Dohodu o záložnom práve na 
cenné papiere, na zabezpečenie riadneho a včasného splatenia všetkých Zabezpečených pohľadávok vyplývajúcich zo 
Zmluvy o pôžičke uzatvorenej dňa 18. mája 2018 medzi Materskej spoločnosti („Dlžník“) a Bankou („Veriteľ“), na základe 
ktorej bola poskytnutá pôžička v pôvodnej výške 21.000.000 EUR. 
 
Z tohto dôvodu Materská spoločnosť založila 20 kusov akcií spoločnosti EMX Plus CZ1, a.s. 
 
Zabezpečované pohľadávky sú všetky existujúcimi a budúcimi podmienenými alebo nepodmienenými pohľadávkami, 
ktoré Materská spoločnosť dlhuje Banke, ktoré vznikli alebo vzniknú zo Zmluvy o pôžičke. Pohľadávky majú výšku 
maximálne 42.000.000 EUR, ktoré vzniknú za obdobie od dátumu podpisu tejto Zmluvy do 28. marca 2038. 
 
Záložné právo je zriadené na celé obdobie existencie Zabezpečovaných pohľadávok až do momentu, keď budú všetky 
Zabezpečované pohľadávky splatené a žiadne nové Zabezpečované pohľadávky nevzniknú. 
 
Poplatky uložené v súvislosti s registráciou Zákazu nakladania a zaťaženia zaplatí Materská spoločnosť.  

(ii) Dňa 14. decembra 2018 Spoločnosť („Dlžník“) uzatvoril s PPF bankou, a.s. (“Veriteľ“) Dohodu o čerpaní úveru na 
poskytnutie krátkodobého čerpania úveru v sume 30.500.000 EUR. Úver je úročený úrokom vo výške 8% p.a. a je 
splatná na prvé výročie prvého využitia úveru (14. decembra 2019) a nie neskôr ako 31. decembra 2019. 
Účelom úveru je výlučne na poskytnutie úveru do Armati Limited Dlžníkom na účely refinancovania časti obstarávacej 
ceny Majetku (tri obchodné centrá) a súvisiacich nákladov. Akvizícia sa realizuje prostredníctvom spoločnosti Global 
Tarpeya S.L., 87,5% dcérskej spoločnosti Armati Limited. Global Tarpeya S.L. obstarala 100% akcií v spoločnosti Iberian 
Assets, S.A. ktorá je legálnym majiteľom obchodných centier. 
 
Úver je zabezpečený: 
(i) a Vlastnou zmenkou vydanou Dlžníkom a zodpovedajúcou Dohodou o práve na využitie vlastnej zmenky (uzatvorenej 
dňa 14. decembra 2018) na zabezpečenie úveru do maximálnej výšky 30.500.000 EUR, a 
(ii) Zabezpečovacou zmluvou o postúpení pohľadávok z úveru uzatvorenej dňa 14. decembra 2018 medzi Dlžníkom ako 
Postupcom, Armati Limited ako Dlžníkom a PPF bankou, a.s. ako Postupníkom, na základe ktorej Spoločnosť v prípade 
porušenia podmienok Zmluvy postúpi práva súvisiace so Zmluvou o pôžičke podpísanej dňa 13. decembra 2018 s plnou 
garanciou právneho titulu na Postupníka ako zabezpečenie platby a predaj zabezpečených záväzkov. 

 
B. Armati Limited  
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(i) Dňa 14. decembra 2018, uzavrela spoločnosť Armati Limited („Dlžník“, „Armati“) Zmluvu o úverovom rámci so 
spoločnosťou J&T Mezzanine, a.s. („Usporiadateľ“, „Pôvodný veriteľ“, „Zástupca“ a „Bezpečnostný zástupca“) a Poštová 
banka, a.s. („Usporiadateľ“, „Pôvodný veriteľ“) o poskytnutí pôžičky do výšky 165.495.000 EUR, ktorá je poskytnutá v 
dvoch pôžičkách: 
(i) Úverový rámec A vo výške 53.438.000 EUR od J&T Banky, a.s. a 53.438.000 EUR od Poštovej banky, a.s., s úročením 
5% ročne, plus trojmesačná sadzba Euribor a je splatný nasledovne: 
a. Prvá splátka je splatná v Prvý dátum splatnosti, t.j. 30. júna 2019. 
b. Všetky následné splátky sú splatné vo výške určenej vo vzťahu k príslušnému Dátumu splatnosti v rámci Splátkového 
kalendára a 
c. Posledná splátka, ktorá sa bude rovnať zostatku v tom čase nesplatenej sumy, splatnej do Dátumu ukončenia, t.j. 15. 
decembra 2025. 
d. Výška úroku je splatná ku každému Dátumu splatnosti. 

(ii) Úverový rámec B vo výške 29.309.500 EUR od J&T Banky, a.s. a 29.309.500 EUR od Poštovej banky, a.s., s úročením 
5% ročne, plus dvanásťmesačná sadzba Euribor a suma istiny je splatná do Dátumu ukončenia, t.j. 15. decembra 2025. 
Výška úroku je splatná ku každému výročiu tejto Zmluvy. 
 
V rámci účelu Úverových rámcov môže Dlžník využiť prostriedky len na zabezpečenie: 
a. Príspevku do ostatných kapitálových fondov spoločnosti Trivium Real Estate Socimi, S.A. (bývalá Global Tarpeya, s.l.), 
b. do výšky 320.628 EUR podľa Úverového rámca A na zaplatenie počiatočného poplatku a 
c. do výšky 175.857 EUR podľa Úverového rámca B na zaplatenie počiatočného poplatku. 
 
Spoločnosť Armati zaplatí Zástupcovi počiatočný poplatok vo výške 248.242,50 EUR za každého Usporiadateľa (t.j. 
celková suma 496.485 EUR), ktorý je splatný do desiatich pracovných dní od dátumu tejto Zmluvy (t.j. 24. decembra 
2018) alebo k Dátumu čerpania (t.j. 17. decembra 2018). 
Zároveň spoločnosť Armati zaplatí Zástupcovi poplatok za sprostredkovanie vo výške 5.000 EUR, ktorý sa musí platiť od 
dátumu tejto Zmluvy ročne vopred. 
Prvá platba poplatku za sprostredkovanie bude vyplatená v prvý Dátum čerpania, t.j. 17. decembra. 

Poplatky Zástupcovi v celkovej výške 496.485 EUR boli uhradené k 17. decembru 2018. 

Podľa Dodatku č. 1, podpísaného dňa 20. mája 2019, spoločnosť Armati splatí Úverový rámec A pravidelnými 
štvrťročnými splátkami splatnými v každý Dátum splatnosti a v sumách určených vo vzťahu k príslušnému Dátumu 
splatnosti podľa Splátkového kalendára. 
Všetky sumy, v tom čase nesplatené (87.842.806 EUR) podľa Finančných dokumentov musia byť splatené k Dátumu 
ukončenia, t.j. do 15. decembra 2025. 

Prvá splátka vo výške 1.245.000 EUR bola splatená dňa 28. júna 2019. 

Dňa 15. septembra 2019 pristúpila Spoločnosť k mimoriadnym splátkam vo výške 1,111,790 EUR a 1.881.339 EUR, 
ktoré sa vzťahujú k čiastočnej splátke istiny. 
 
Druhá splátka vo výške 737.575 EUR bola splatená dňa 20. septembra 2019. 

C. Eurovea, a.s.  

Syndikovaná pôžička, ktorá bola refinancovaná vo výške 250.000.000 EUR. Úver je úročený úrokovou sadzbou vo výške 
3-mesačného Euriboru + fixnej sadzby vo výške 1,85% p.a. a je splatný do roku 2021. 

D. City Arena PLUS, a.s.   

Zmluvy o pôžičke k dlho-dobému investičnému bankovému úveru (syndikovaná pôžička od Tatra banky, Unicredit 
banky). Úver slúži na financovanie výstavby polyfunkčného centra City Arena Trnava vo výške 44.932.550 EUR k 31. 
decembru 2018. Úver je úročený úrokovou sadzbou vo výške 3-mesačného Euriboru + 2% p.a. a je splatný do 30. 
septembra 2021. 
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E. Trivium Real Estate SOCIMI, S.A. 

Dňa 19. decembra 2018 si Skupina vzala syndikovanú pôžičku od Aareal Bank a Banco Santander do maximálnej výšky 
249.288.000 EUR. Doba úveru je sedem rokov, so splatnosťou 19. decembra 2025. Úver je úročený 3-mesačnou 
sadzbou Euribor plus rozpätie 1,60%, s výnimkou sumy 210.479.000 EUR, ktorá je úročená štvrťročnou úrokovou 
sadzbou 0,245% plus rozpätím 1,60% od 19. decembra 2018 do 19. decembra 2023. 
Úrokové obdobia budú mať trvanie tri mesiace. Prvé obdobie začína 19. decembra 2018 a končí 19. marca 2019. Úrok 
naakumulovaný počas obdobia od 19. decembra 2018 do 3. decembra 2018 bol vo výške 138.439 EUR. 
Naakumulovaný úrok, nesplatený k 31. decembru 2018 bol vo výške 138.791 EUR. 

(III) Dlhopisy sa týkajú: 

(i) Dňa 31. decembra 2017 a 2018, dlhopisy vo vzťahu k Dlhopis Eurovea, a.s., dlhopisy emitované spoločnosťou 
Eurovea, a.s. dňa 7. septembra 2016 vo výške 100.000.000 EUR, s nominálnou hodnotou vo výške 1.000 EUR / dlhopis, 
s dátumom splatnosti 7. septembra 2022 s ročnou výplatou kupónu a úrokom vo výške 4,5% ročne. Dlhopisy sú 
registrované na Burze cenných papierov Bratislava.   

(IV) Pôžičky od spriaznených strán súvisia s nasledovným: 

(i) Dňa 24. mája 2017 Materská spoločnosť („Dlžník“) uzatvoril so spoločnosťou Forestgate Enterprises Limited 
(„Veriteľ“) Zmluvu o úvere, predmetom ktorej bolo poskytnutie pôžičky vo výške 100.000 EUR, úročenou úrokovou 
sadzbou vo výške 2,5% p.a. a so splatnosťou do 31. decembra 2018. 

Dodatok č. 1, podpísaný 10. mája 2018, zvýšil úverový limit na 300.000 EUR a predĺžil splatnosť do 31. decembra 2019. 

Dodatok č. 2, podpísaný 1. februára 2019, zvýšil úverový limit na 600.000 EUR. 

Úver bol plne splatený 13. septembra 2019. 

(i) Dňa 9. novembra 2018, spoločnosť Armati Limited („Dlžník“) uzatvoril so spoločnosťou Forestgate Enterprise Limited 
(„Veriteľ“) Zmluvu o úvere, predmetom ktorej bolo poskytnutie pôžičky vo výške 100.000 EUR, úročenou úrokovou 
sadzbou vo výške 5,25% p.a. a so splatnosťou do 31. augusta 2019. 

Dňa 2. apríla 2019 uzavrela spoločnosť Armati Zmluvu o započítaní pohľadávok so spoločnosťou Forestgate Enterprise 
Limited („FORESTGATE“), podľa ktorej majú zmluvné strany nasledujúce pohľadávky: 
(i) Armati má pohľadávku vo výške 33.447,45 EUR, ktorá predstavuje len istinu, vyplývajúcu z Úverovej zmluvy 
uzavretej dňa 2. januára 2019 („Pohľadávka ARMATI“). 
(ii) Forestgate má pohľadávku vo výške 71.265,58 EUR, ktorá predstavuje istinu vo výške 70.000 EUR a úrok vo výške 
1.265,58 EUR, vyplývajúce z Úverovej zmluvy podpísanej dňa 9. novembra 2018 („Pohľadávka FORESTGATE“). 
Zmluvné strany sa dohodli na vzájomnom započítaní pohľadávok. Pohľadávka Armati zaniká v plnej výške, kým 
pohľadávka Forestgate ďalej ostáva vo výške 37.818,13 EUR, ktorá predstavuje len jej istinu. 

Podľa Dodatku č. 1, podpísaného 30. augusta 2019, sa splatnosť predlžuje do 20. septembra 2019. 

Úver bol plne splatený 13. septembra 2019. 
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26. Odložená daň  

Odložená daň sa vypočítava v plnej miere pre všetky dočasné rozdiely podľa záväzkovej metódy podľa príslušných 
daňových sadzieb (poznámka 14). Príslušná sadzba dane z príjmu v prípade daňových strát je 12,5%. 

Odložené daňové pohľadávky sa vykazujú v tej miere, v akej je pravdepodobné, že bude k dispozícii budúci zdaniteľný 
zisk, voči ktorému bude možné dočasné rozdiely uplatniť. 

Odložené daňové pohľadávky a záväzky sa započítavajú, pokiaľ existuje právne uplatniteľné právo započítať aktuálne 
daňové pohľadávky voči aktuálnym daňovým záväzkom, a pokiaľ sa odložené dane vzťahujú k tomu istému daňovému 
úradu. 

Pohyby na účte odloženého zdanenia je nasledovný: 

Odložené daňové záväzky 
 
 Skutočná 

hodnota 
(zisky) z 

investičného 
majetku 

Dočasné 
daňové 

rozdiely Celkom 
 € € € 
    

Stav k 31. decembru 2017 / 1. januáru 2018  -   -   -  
Pohyb pri akvizícii  -   208.458   208.458  
Účtované/(pripísané) komu:    
Výkaz zisku a strát a ostatné súhrnné príjmy (poznámka 14)  -   240.849   240.849  
Trivium - Precenenie majetku integrovaného pri fúzii   11.350.699   -   11.350.699  

Stav k 31. decembru 2018  11.350.699   449.307   11.800.006  

Odložené daňové pohľadávky 
 Dočasné 

daňové 
rozdiely Celkom 

 € € 
   
Stav k 1. januáru 2017  -   -  

Stav k 31. decembru 2017 / 1. januáru 2018  -   -  
Účtované/(pripísané) komu:   
Trivium - Deriváty  52.346   52.346  
Trivium - Úprava o neodpočítateľné dočasné odpisy   495.593   495.593  

Stav k 31. decembru 2018  547.939   547.939  
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27. Obchodné a iné záväzky  
 
 2018 2017 
 € € 
Záväzky z obchodného styku  1.621.309   1.835.990  
Vklady ako záruky od nájomcov  6.572.494   -  
Preddavky od klientov  751.414   -  
Sociálne poistenie a iné dane  -   63.814  
Záväzky do materskej spoločnosti (Poznámka 29.5)  -   1.784  
Ostatné záväzky  806.294   962.703  
Časové rozlíšenie  97.983   133.946  
Iné záväzky  14.697.126   3.928.870  
Odložené príjmy  2.623.084   2.220.447  
Záväzky voči spriazneným stranám (Poznámka 29,5)  206.068   -  

   27.375.772   9.147.554  
Bez dlho-dobých záväzkov  (10.199.194)   (4.065.819)  

Krátkodobá časť  17.176.578   5.081.735  

K 31. decembru 2018 sa zostatok Iných záväzkov vzťahuje najmä k Trivium Real Estate SOCIMI, S.A., dlhopisom od 
nájomníkov (6.572.494 EUR) a bankovým vkladom prijatým od nájomníkov centra Eurovea (3.472.069 EUR). 
 
K 31. decembru 2017 suma Iné záväzky zahŕňa hlavne bankové vklady obdržané od nájomcov centra Eurovea. 

Odložené príjmy v rokoch 2017 a 2018 súvisia najmä so spoločnosťou Eurovea, a.s. a najmä sa týkajú Práce pre 
nájomcov a Nájmu fakturovaného vopred. 

Skutočné hodnoty obchodných a iných záväzkov splatných do jedného roka sa približujú k ich účtovným hodnotám 
uvedeným vyššie. 

28. Krátkodobé daňové záväzky  
 
 2018 2017 
 € € 
Daň z príjmu  781   136  
Osobitný príspevok na obranu  1   1  
Daň zo zahraničia  338.277   325.129  

  339.059   325.266  

29. Transakcie so spriaznenými stranami  

Spoločnosť ovláda pán Peter Korbačka, rezident Slovenskej republiky, ktorý vlastní 100% akcií Spoločnosti. 

Nasledujúce transakcie boli vykonané so spriaznenými osobami: 

29.1 Úrokové výnosy týkajúce sa pôžičiek spriazneným stranám  
 2018 2017 
 € € 
Forestgate Enterprises Limited (spriaznená cez KÚV)  4.001   260  

  4.001   260  
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29.2 Pohľadávky od spriaznených strán (Poznámka 21) 
 2018 2017 
Meno € € 
Spriaznená strana s Eurovea, a.s. (Eurovea Services, s.r.o.) 

 531  
 -
  

 
 531  

 -
  

   

29.3 Záväzky voči spriazneným stranám (Poznámka 27) 

 
 2018 2017 
Meno € € 
Bežný účet akcionárov - úverové zostatky   -   1.784  
Spriaznené strany Trivium Real Estate SOCIMI, S.A.   177.732   -  
Spriaznená strana s Eurovea, a.s. (Eurovea Services, s.r.o.)  28.336   -  

  206.068   1.784  

29.4 Pôžičky od spriaznených strán (Poznámka 25)  
 2018 2017 
 € € 
Forestgate Enterprises Limited (spriaznená cez KÚV) 
- Pôžička od Materskej spoločnosti   206.893   44.800  
Forestgate Enterprises Limited (spriaznená cez KÚV) 
- Pôžička od Armati Limited  55.409   -  

  262.302   44.800  

30. Podmienené záväzky  

Skupina nemala ku 31. decembru 2018 žiadne podmienené záväzky. 
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31. Prísľuby  

Skupina nemala ku dňu 31. decembra 2018 žiadne iné kapitálové alebo iné prísľuby, okrem nasledujúcich. 

(i) Mnohé časti slovenskej daňovej legislatívy sú v praxi netestované a existuje nejasnosť v interpretácii, ktorú môžu 
daňové orgány uplatniť v mnohých oblastiach. Vplyv tejto neistoty nemožno vyčísliť a dá sa vyriešiť len vtedy, keď sú 
stanovené legislatívne precedensy alebo keď sú k dispozícii oficiálne interpretácie orgánov. Manažment si nie je vedomý 
žiadnej okolnosti, ktorá by spôsobila Skupine významné náklady v súvislosti s dcérskou spoločnosťou Eurovea, a.s.. 

(ii) Dňa 18. júla 2016, Spoločnosť („Záložca“) uzatvorila Záložnú zmluvu o podriadených pohľadávkach s Tatra bankou, 
a.s. („Záložný veriteľ“) a spoločnosťou Eurovea, a.s. ("Prvotný záložca"), predmetom ktorej je zriadenie záložného práva 
na Zábezpeku v prospech Záložného veriteľa na zabezpečenie Zabezpečovaných pohľadávok zo Zmluvy o poskytnutí 
úveru podpísanej dňa 23. júna 2016 medzi Prvotným záložcom ako dlžníkom a Komerční bankou, a.s. a Všeobecnou 
úverovou bankou, a.s. ako veriteľmi a Záložcom ako veriteľom a agentom, na sumu 250.000.000 EUR. 

Najvyššia suma istiny, na ktorú sú Zabezpečované pohľadávky zabezpečené, je 350.000.000 EUR. 

Na základe Potvrdenia obsahu Zmluvy o záložnom práve podpísanej dňa 29. júla 2016 medzi Spoločnosťou ("Záložca") 
a Tatra bankou, a.s. („Záložca“) je založený celý podiel Spoločnosti v spoločnosti Eurovea, a.s.. Konkrétne 100 akcií s 
celkovou nominálnou hodnotou 89.556.000 EUR, 100 akcií s celkovou nominálnou hodnotou 101.572.000 EUR a 100 
akcií s celkovou nominálnou hodnotou 33.108.700 EUR. Celková nominálna hodnota založených akcií je 224.236.800. 
Založené akcie sa týkajú Zmluvy o poskytnutí úveru podpísanej dňa 23. júla 2016 (viď vyššie) so splatnosťou dňa 30. 
septembra 2021. 

Vyššie uvedené Založené akcie zodpovedajú základnému imaniu spoločnosti Eurovea, a.s. pred odobratím akcií z obehu. 

Dňa 20. septembra 2016 došlo k čiastočnému uvoľneniu zabezpečeného majetku, teda 100 akcií s celkovou nominálnou 
hodnotou 89.556.000 EUR a 100 akcií s celkovou nominálnou hodnotou 33.108.700 EUR. 

Na základe Potvrdenia obsahu Zmluvy o záložnom práve podpísanej dňa 19. decembra 2016 medzi Spoločnosťou 
("Záložca") a Tatra bankou, a.s. („Záložný veriteľ“), 88 akcií v celkovej nominálnej hodnote 29.135.656 EUR sú založené 
(teda 22,29%) podľa Zmluvy o poskytnutí úveru podpísanej dňa sobota, 23. júla 2016 (viď vyššie) so splatnosťou dňa 
30. septembra 2021. 

Na základe Potvrdenia obsahu Zmluvy o záložnom práve podpísanej dňa 25. januára 2017 medzi Spoločnosťou 
("Záložca") a Tatra bankou, a.s. („Záložný veriteľ“), 88 akcií v celkovej nominálnej hodnote 29.135.656 EUR sú stále 
založené (teda 22,29%) podľa Zmluvy o poskytnutí úveru podpísanej dňa 23. júna 2016 (viď vyššie) so splatnosťou dňa 
30. septembra 2021. 
Najvyššia suma istiny, na ktorú sú Zabezpečované pohľadávky zabezpečené, je 350.000.000 EUR. 

(iii) Dňa 18. mája 2018 KÚV („Záložca“) uzatvoril s J&T bankou, a.s. („Záložný veriteľ“) Zmluvu o zriadení záložného 
práva na akcie na založenie všetkých vydaných akcií Spoločnosti (“Dlžník“), ktoré sú vo vlastníctve Záložcu, na základe 
Zmluvy o pôžičke uzatvorenej v ten istý deň medzi Záložným veriteľom ako Veriteľom a Spoločnosťou ako Dlžníkom. 
 
Založeným majetkom sú všetky pôvodne vydané akcie Spoločnosti, akékoľvek ďalšie akcie vydané kedykoľvek 
Záložcovi, všetky dividendy, úroky a ďalšie rozdeľovanie a zisk uhradené alebo splatné v súvislosti s pôvodnými akciami 
alebo ďalšími akciami. 
 
Záložca musí ako Zabezpečovacie dokumenty predložiť Dohodu o založení akcií a Vlastnú blankozmenku. 
 
Záložné právo na akcie sa uvoľní vtedy, keď budú všetky Zabezpečované záväzky vyplývajúce zo Zmluvy o pôžičke 
uspokojené. 
 
Záložca na základe požiadavky Záložného veriteľa uhradí a nahradí všetky náklady a výdavky riadne vynaložené 
Záložným veriteľom.  
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(iv) CityArena PLUS a.s. 
 
CityArena PLUS a.s. (CityArena) bola nepriamo žalovaná ako sekundárny obžalovaný. Žalobca - Mesto Trnava, požadoval 
určenie vlastníckeho práva k nehnuteľnému majetku - pozemkom, ktoré zakúpila spoločnosť CityArena od CityArena a.s. 
(primárny obžalovaný), na ktorom bolo čiastočne postavené nákupné centrum City Arena. Mesto Trnava zároveň podalo 
sťažnosť na Európsku komisiu, že primárnemu obžalovanému bola poskytnutá štátna dotácia bez toho, aby žalobca 
splnil svoju ohlasovaciu zodpovednosť voči Európskej komisii. Žalobca požadoval od primárneho a sekundárneho 
obžalovaného návrat nehnuteľného majetku alebo vyplatenie vypočítanej hodnoty prevedeného nehnuteľného majetku 
vo výške 5,8 milióna EUR prenájom štadióna A. Malatinského na 30 rokov. 
Nárok bol zamietnutý na základe rozhodnutia súdu zo dňa 14. septembra 2018, s účinnosťou k 27. novembru 2018. 
Nárok ešte čaká na rozhodnutie na úrovni Európskej komisie.  

32. Účtovné politiky do 31. decembra 2017  

Účtovné politiky uplatniteľné na porovnávacie obdobie, ktoré sa končilo k 31. decembru 2017, upravené štandardmi 
IFRS 9 a IFRS 15, sú nasledovné. 

Vykazovanie výnosov 
 
Výnosy zahŕňajú fakturovanú sumu za predaj výrobkov bez dane z pridanej hodnoty, rabaty a zľavy. Výnosy Skupiny sa 
vykazujú na nasledujúcich základoch: 

• Predaj produktov 
 
Predaj výrobkov sa vykazuje vtedy, keď významné riziká a výhody plynúce z vlastníctva produktov boli 
prevedené na zákazníka, čo je zvyčajne vtedy, keď Skupina predá alebo dodá produkty zákazníkovi, zákazník 
ich akceptuje a inkaso súvisiacej pohľadávky je primerane zabezpečené. 

• Poskytovanie služieb 
 
Predaj služieb sa vykazuje v účtovnom období, v ktorom sú služby poskytované, s ohľadom na dokončenie 
konkrétnej transakcie posudzovanej na základe skutočnej poskytnutej služby v pomere k celkovým službám, 
ktoré sa majú poskytnúť. 

Finančné nástroje 

Finančný majetok a finančné záväzky sa vykazujú v konsolidovanej účtovnej závierke Skupiny, keď sa Skupina stane 
zmluvnou stranou zmluvných ustanovení nástroja. 

Pohľadávky z obchodného styku 

Pohľadávky z obchodného styku sa oceňujú pri prvotnom vykázaní v skutočnej hodnote a následne sa oceňujú 
umorovanou hodnotou s použitím metódy efektívnej úrokovej miery. Príslušné opravné položky na odhadované 
nevymožiteľné sumy sa vykazujú vo výkaze ziskov a strát, ak existujú objektívne dôkazy, že hodnota majetku je znížená. 
Tieto opravné položky sa oceňujú ako rozdiel medzi účtovnou hodnotou majetku a súčasnou hodnotou odhadovaných 
budúcich peňažných tokov diskontovaných efektívnou úrokovou mierou vypočítanou pri prvotnom vykázaní. 

Preddavky od klientov 

Platby prijaté vopred podľa kúpnych zmlúv, ku ktorým ešte neboli vykázané žiadne výnosy, sú zaznamenané ako 
zálohové platby od klientov k dátumu zostavenia účtovnej závierky a účtujú sa ako záväzky. 
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Poskytnuté pôžičky 

Pôžičky od Skupiny, realizované poskytnutím peňazí priamo dlžníkovi, sú kategorizované ako pôžičky a vykazujú sa v 
umorovanej hodnote. Umorovaná hodnota je suma, v ktorej sa oceňuje poskytnutá pôžička pri úvodnom zaúčtovaní, 
mínus splátky istiny, plus alebo mínus kumulatívna amortizácia s uplatnením metódy efektívneho úroku pre akýkoľvek 
rozdiel medzi úvodnou sumou a sumou splatnosti a po odpočítaní akejkoľvek redukcie o zníženie hodnoty alebo 
nedobytnosť. Všetky pôžičky sa vykazujú vtedy, keď sa peniaze poskytnú dlžníkovi. 

Metóda efektívneho úroku je metódou výpočtu umorovanej hodnoty finančného majetku alebo finančného záväzku 
(prípadne skupiny finančného majetku alebo finančných záväzkov) a priradením úrokových výnosov alebo úrokových 
nákladov za príslušné obdobie. Efektívna úroková sadzba je sadzba, ktorá presne diskontuje odhadované budúce 
hotovostné platby alebo výnosy za očakávané obdobie životnosti finančného nástroja, alebo podľa situácie, za kratšie 
obdobie, na čistú účtovnú hodnotu finančného majetku alebo finančného záväzku. 

33. Udalosti po vykazovanom období 

Po sledovanom období neboli zaznamenané žiadne významné udalosti, ktoré majú vplyv na pochopenie konsolidovanej 
účtovnej závierky, okrem nasledovných.  

V priebehu roka 2019 Materská spoločnosť začlenila štyri spoločnosti v Slovenskej republike: 
Retail Property Finance, s.r.o. (podiel 100%, 5.000 EUR), 
Retail Property Finance I, s.r.o. (podiel 98,5%, 49.250 EUR), 
Retail Property Finance II, s.r.o. (podiel 98,5%, 49.250 EUR) a 
Retail Property Finance III, s.r.o. (podiel 98,5%, 49.250 EUR). 

Dňa 25. júna 2019 Materská spoločnosť („Dlžník“) uzatvorila so spoločnosťou Retail Property Finance I, s.r.o. („Veriteľ“) 
Zmluvu o pôžičke, predmetom ktorej bolo poskytnutie úveru vo výške 16.122.000 EUR, úročeného úrokovou sadzbou vo 
výške 8,17% a so splatnosťou do 22. mája 2026. 

Dňa 2. januára 2019, spoločnosť Armati Limited („Veriteľ“) uzatvorila so spoločnosťou Forestgate Enterprise Limited 
(„Dlžník“) Zmluvu o úvere, predmetom ktorej bolo poskytnutie pôžičky vo výške 2.512.000 EUR, úročenou úrokovou 
sadzbou vo výške 5,4% p.a. a so splatnosťou do 30. apríla 2019. 
Dňa 2. apríla bola uhradená čiastočná splátka istiny vo výške 2.478.552,55 EUR a akumulovaný úrok vo výške 33.447,45 
bol plne splatený. 

Dňa 6. februára 2019, Materská spoločnosť („Veriteľ“) uzatvorila s treťou stranou („Dlžník“) Zmluvu o pôžičke, 
predmetom ktorej bolo poskytnutie pôžičky vo výške 1.000.000 EUR, úročenou úrokovou sadzbou vo výške 8,5% p.a. a 
so splatnosťou do 30. marca 2020. 
 
Úver sa poskytne po splnení určitých podmienok, okrem iného po predložení originálu zmluvy o prevode obchodných 
podielov, uzavretej medzi dvomi individuálnymi Prevodcami, Materskou spoločnosťou ako Prevodníkom 1 a KÚV ako 
Prevodníkom 2. Predmetom Zmluvy je prevod obchodného podielu z Prevodcu 1 v Dlžníkovi, zodpovedajúceho 
splatenému príspevku v spoločnosti Dlžníka vo výške 4.000 EUR, čo zodpovedá 80% základného kapitálu a hlasovacích 
práv v spoločnosti Dlžníka na Veriteľa a prevod obchodného podielu Prevodcu 2 v spoločnosti Dlžníka, zodpovedajúceho 
splatenému príspevku vo výške 1.000 EUR, čo zodpovedá 20% základného kapitálu Dlžníka. 
Konečnú sumu odmeny vypočítajú Kupujúci na základe finančných výkazov spoločnosti (k dátumu prevodu), ako 
základnú sumu odmeny, zníženú o celkovú výšku záväzkov a zvýšenú o celkovú sumu pohľadávok.  
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Dňa 2. apríla 2019 uzavrela spoločnosť Armati Zmluvu o započítaní pohľadávok so spoločnosťou Forestgate Enterprise 
Limited („FORESTGATE“), podľa ktorej majú zmluvné strany nasledujúce pohľadávky: 
(i) Armati má pohľadávku vo výške 33.447,45 EUR, ktorá predstavuje len istinu, vyplývajúcu z Úverovej zmluvy 
uzavretej dňa 2. januára 2019 („Pohľadávka ARMATI“). 
(ii) Forestgate má pohľadávku vo výške 71.265,58 EUR, ktorá predstavuje istinu vo výške 70.000 EUR a úrok vo výške 
1.265,58 EUR, vyplývajúce z Úverovej zmluvy podpísanej dňa 9. novembra 2018 („Pohľadávka FORESTGATE“). 
Zmluvné strany sa dohodli na vzájomnom započítaní pohľadávok. Pohľadávka Armati zaniká v plnej výške, kým 
pohľadávka Forestgate ďalej ostáva vo výške 37.818,13 EUR, ktorá predstavuje len jej istinu. 

Podľa Dohody o zmene a doplnení, podpísanej 23. apríla 2019 medzi spoločnosťou Armati (v zastúpení „Trenesma“), 
Sierra Iberian Assets Holding S.A.U. (bývalá Plaza Eboli Centro Comercial, S.A.U., „Sierra“) a Trivium Real Estate Socimi, 
S.A. („JV SPV“ alebo „Spoločnosť“), keď Armati (a/alebo jej dcérska spoločnosť) požiada o režim SOCIMI a jej akcie sú 
prijaté na obchodovanie na burze Mercado Alternativo Bursatil („MAB“), vyžaduje sa, aby boli akcie plne splatené. 
Okrem toho, predpisy MAB vyžadujú, aby aspoň dvadsať akcionárov, ktorí individuálne vlastnia menej než 5% 
základného kapitálu, vlastnili akcie SOCIMI, ktoré súhrnne buď  
(i) majú odhadovanú trhovú hodnotu 2.000.000 EUR, alebo  
(ii) predstavujú 25% vydaných akcií. 
Popri iných požiadavkách, akcionári súhlasia, že prevedú akcie, proporčne k svojej držbe, na akcionárov, ktorí 
individuálne vlastnia menej než 5% základného kapitálu. 

Dňa 13. júna 2019, spoločnosť Armati („Predávajúci“) uzavrela Zmluvu o kúpe akcií so spoločnosťou Novarek Holding 
Limited („Kupujúci“) o prevode 17.157 kusov akcií na meno v spoločnosti Trivium Real Estate SOCIMI, S.A. („Trivium“ 
alebo „Spoločnosť“), v nominálnej hodnote 1 EUR za kus, čo predstavuje držbu 0,34314%, za kúpnu cenu 875.007 EUR, 
ktorá je splatná po podpise tejto Zmluvy, t.j. 13. júna 2019. 
Spoločnosť obdržala kúpnu cenu dňa 21. júna 2019. 

Dňa 13. júna 2019, spoločnosť Armati („Predávajúci“) uzavrela Zmluvu o kúpe akcií so spoločnosťou Kee Dee Limited 
(„Kupujúci“) o prevode 17.157 kusov akcií na meno v spoločnosti Trivium Real Estate SOCIMI, S.A. („Trivium“ alebo 
„Spoločnosť“), v nominálnej hodnote 1 EUR za kus, čo predstavuje držbu 0,34314%, za kúpnu cenu 875.007 EUR, ktorá 
je splatná po podpise tejto Zmluvy, t.j. 13. júna 2019. 
Spoločnosť obdržala kúpnu cenu dňa 20. júna 2019. 

Podľa rozhodnutia podpísaného 26. marca 2019, sa akcionári dcérskej spoločnosti (Trivium Real Estate SOCIMI, S.A.) 
rozhodli znížiť svoj svoje Emisné ážio o 4.386.000 EUR. 
Spoločnosť Armati teda obdržala dňa 29. marca 2019 sumu 3.837.750 EUR. 

Okrem toho, spoločnosť Trivium Real Estate SOCIMI, S.A. dňa 26. marca 2019 schválila distribúciu mimoriadnych 
dividend v mene svojich investovaných spoločností, splatnú z voľne dostupných rezerv vo výške 5.035.115,90 EUR, 
ktoré boli vyplatené dňa 27. marca 2019. 

Podľa rozhodnutia zo dňa 1. apríla 2019, spoločnosť Armati prispela sumou 1.400.000 EUR svojej dcérskej spoločnosti 
– Trivium Real Estate Socimi, S.A. dňa 3. apríla 2019. 

Podľa rozhodnutia podpísaného dňa 6. júna 2019, sa emisné ážiu spoločnosti Trivium Real Estate SOCIMI, S.A. zníži a 
dcérska spoločnosť vráti svojim akcionárom sumu 11.568.000 EUR v troch splátkach: 
(a) 3.856.000 EUR do 12. júna 2019, zodpovedajúcu 3.374.000 EUR pre Armati, 
(b) 3.856.000 EUR do 30. septembra 2019, zodpovedajúcu 3.374.000 EUR pre Armati a 
(c) 3.856.000 EUR do 30. decembra 2019, zodpovedajúcu 3.374.000 EUR pre Armati. 
Dňa 13. júna 2019 obdržala spoločnosť Armati sumu 3.374.000 EUR. 

Dňa 13. júna 2019, uzavrela spoločnosť Armati („Predávajúci“) Zmluvu o kúpe akcií so spoločnosťou Trivium Real Estate 
Socimi, S.A. („Trivium“ alebo „Spoločnosť“ alebo „Kupujúci“) o prevode 2.575 kusov akcií na meno v spoločnosti Trivium, 
pri nominálnej hodnote 51 EUR za kus, a kúpnej cene 131.325 EUR, ktorá je splatná po podpise tejto Zmluvy, t.j. 13. 
júna 2019. 
Spoločnosť Armati obdržala kúpnu cenu dňa 17. júna 2019. 



TRENESMA LIMITED 
 
POZNÁMKY KU KONSOLIDOVANEJ ÚČTOVNEJ ZÁVIERKE 
31. decembra 2018  

33. Udalosti po vykazovanom období (pokračovanie) 

 
60 

Dňa 25. júna 2019 Materská spoločnosť („Veriteľ“) uzatvoril so spoločnosťou Armati Limited („Dlžník“) Úverovú zmluvu, 
predmetom ktorej bolo poskytnutie pôžičky vo výške 16.122.000 EUR, úročenou úrokovou sadzbou vo výške 8,52% p.a. 
a so splatnosťou do 22. mája 2026. 
 
 
 
 
Nezávislá správa audítora na stranách 3 až 5 
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PODROBNÝ VÝKAZ ZISKOV A STRÁT  
31. decembra 2018  
 
 
 
  2018 2017 
 Strana € € 
    
Výnosy     
Predaj produktov   -   5.565  
Úverový predaj   8.959   -  
Poskytovanie služieb   52.214.506   40.734.570  
Úrokové výnosy   10.711   3.312  
Náklady na predaj 3  (21.107.687)   (2.912)  

Hrubý zisk   31.126.489   40.740.535  

Ostatné prevádzkové výnosy     
Zisk z postúpenia pohľadávok   5.059.028   -  
Ostatné výnosy   949.302   1.325.324  
Zisk z predaja investičného majetku   632.796   -  
Skutočná hodnota (zisky) z investičného majetku   66.374.080   -  
Zrušenie zníženia hodnoty nehnuteľnosti, zariadenia a vybavenia   4.403.000   -  

   108.544.695   42.065.859  

Prevádzkové náklady     
Administratívne náklady 4  (10.921.386)   (8.505.850)  
Náklady na predaj a distribúciu 4  (1.634.277)   (1.926.631)  
   95.989.032   31.633.378  

Iné prevádzkové výdavky    
Základy na založenie   (1.785)   -  
Opravné položky k pohľadávkam   160.588   (162.481)  
Iné prevádzkové výdavky   (6.877.777)   (15.846.076)  
Poplatok za zníženie - hodnoty pre úvery spriazneným stranám   (3.499.020)   -  
Strata z predaja investícií v dcérskych spoločnostiach   (12.072)   -  

Zisk z prevádzkovej činnosti   85.758.966   15.624.821  
Finančné výnosy 5  18.428   17.122  
Finančné náklady 5  (13.157.954)   (10.078.338)  

Čistý zisk za rok pred zdanením   72.619.440   5.563.605  
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NÁKLADY NA PREDAJ  
31. decembra 2018  
 
 
 
 2018 2017 
 € € 
   
Náklady na predaj   
Konečný stav zásob  -   -  
 
Priame náklady   
Spotrebované suroviny  6.862.860   -  
Služby  13.910.810   -  
Outsourcing  327.778   -  

   21.101.448   -  

Výrobné náklady   21.101.448   -  
Nákup hotových výrobkov  6.239   2.912  

  21.107.687   2.912  



TRENESMA LIMITED 
 

 
4 

PREVÁDZKOVÉ NÁKLADY  
31. decembra 2018  
 
 
 
 2018 2017 
 € € 
   
Administratívne náklady    
Odmeňovanie audítorov za iné zabezpečovacie služby  22.500   17.850  
Ostatné odborné poplatky  273.931   27.822  
Amortizácia počítačového softvéru  6.179   10.714  
Amortizácia ochranných známok a licencií  4.552   4.248  
Odpisy  10.614.224   8.445.216  

  10.921.386   8.505.850  
 
 
 
 2018 2017 
 € € 
   
Náklady na predaj a distribúciu   
Osobné náklady  1.634.277   1.926.631  

  1.634.277   1.926.631  
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FINANČNÉ VÝNOSY / NÁKLADY 
31. decembra 2018  
 
 
 
 2018 2017 
 € € 
   
Finančné výnosy   
Bankové úroky  17.969   -  
Ostatné úrokové výnosy  108   16.831  
Nerealizovaný kurzový zisk  351   291  

  18.428   17.122  
   
   
   
   
Finančné náklady   
 
Úrokové náklady   
Úrok z úveru  11.297.641   9.940.025  
Ostatné úroky  981.766   -  
 
Ostatné finančné náklady   
Bankové poplatky  262.457   844  
Ostatné finančné náklady  605.497   137.469  
 
Čisté kurzové straty   
Nerealizovaná kurzová strata  10.593   -  

  13.157.954   10.078.338  
 






































































































































