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VYROCNA SPRAVA
PREDSTAVENSTVA AKCIOVEJ SPOLOCNOSTI ZA ROK 2013

Zakladné udaje spolocnosti

Obchodné meno: Hotel Cassovar a.s.

Pravna forma: akciové spoloc¢nost

Sidlo: Zriedlova 11, 040 01 Kosice

Deri vzniku: 19.10.2006

1CO: 36 687 812

IC DPH: Sk2022264651

Registracia: Obchodny register Okresného sidu Kosice I, odd. Sa, vlozka ¢. 1396/V
Zakladné imanie: 4 000 100 EUR, splatené v celom rozsahu

Spolo¢nost nema Ziadnu organizaénu zloZzku
Spolo¢nost nema ziadnu kapitalovd Ucast na podnikani inych subjektov.

Predmet ¢innosti spolocnosti

e prenajom nehnutelnosti
o sprostredkovatelska &innost v oblasti obchodu

Organy spoloc¢nosti

Na zdaklade rozhodnutia valného zhromazdenia spoloc¢nosti zo dna 5.11.2013 doslo v spoloc¢nosti
k zmenam v obsadeni organov spolocnosti, ked clenku predstavenstva Ing. Katarinu Maryncakovu
nahradil Bc. Jaroslav Sykora a doslo k zvoleniu ¢lenov dozornej rady na nové funkéné obdobie.
K 31.12.2013 pracovali organy spolocnosti v zlozeni:

Predstavenstvo :

JUDr. Jozef Kol, predseda
Ing. arch. Peter Murko
Bc. Jaroslav Sykora

Dozorna rada:

Ing. Tibor lv<o<“:vara, predseda
Ing. Tibor Stefancik
JUDr. Jozef Danek,

Spolo¢nost nema vykonny manazment, riadenie zabezpecuje tak, ako v predoslych
obdobiach, vyuzitim sluzieb outsoursingu.

Akcie

Spolo¢nost je sukromnou akciovou spolo¢nostou. Akcie spolo¢nosti nie sU verejne
obchodovatelné. Celkom je spolo¢nostou emitovanych 68 ks kmeriovych akcii na meno akcionéara
v menovitej hodnote 58.825 EUR za jednu akciu. Spolo¢nost emitovala akcie v podobe listinnych
cennych papierov na meno. Vsetky akcie spolo¢nosti su splatené.



Pracovnopravne vztahy

Spoloénost v roku 2013 neuzatvorila Ziadny pracovnopravny vztah a ani nemala Ziadnych
zamestnancov v pracovnom pomere, resp. na zaklade dohdd o pracach vykonavanych mimo
pracovného pomeru. Vztahy medzi vspoloc”:nost'ou a Clenmi organov spolocCnosti sa riadia
ustanoveniami Obchodného zdkonnika. Clenovia organov spoloc¢nosti neboli pocas vykonu funkcie
v roku 2013 odmenovani.

Hlavné ciele spolocnosti

Spolo¢nost v roku 2013, ako investor pokraovala v dokondeni realizécie projektu ,Cassovar
business center IIV, ktory bol koncom roku 2012 ukondeny vystavbou administrativnej budovy
s retailom, s vynimkou dobudovania infrastruktary, ktora zahfala vytvorenie parku a oddychovej
zO6ny s osobitnym dérazom na dopravn( infrastruktGru. Tato dast projektu bola realizovana
v investorskej spolupraci s Mestom KosSice a bola ukonfena v mesiaci jul 2013. Tymto bola
definitivne zavfSena vystavby ,Komplexu Cassovar".

Spolo¢nost, ako vlastnik polyfunkénej budovy ,Cassovar business center II “ si za svoje
hlavé ciele kladie:

- dlhodoby najom administrativnej budovy s retailom

- Uplné zazmluvnenie priestorov retailu novymi najomcami a vytvorenie podmienok pre ich
podnikanie

- stabilna dochodkova situacia spolo¢nosti

- riadne plnenie dlhovej sluzby

- optimalizacia nakladov pri prevadzkovani polyfunkénej budovy

Zo strategického hladiska je v najblizSom obdobi pre spolo¢nost dolezité:

- cielené zazmluvnenie nebytovych priestorov retailu, predovsetkym formou dlhodobého najmu,

- maximalna hospodarnost pri prevadzkovani administrativnej budovy a retailu, v sudinnosti so

spravcovskou spolo¢nostou,

marketingova, finan¢na a technicka spolupraca s vlastnikmi Komplexu Cassovar,

- riadne plnenie podmienok Uverovej zmluvy,

- désledné uplatfiovanie reklamacnych postupov pri zisteni vad polyfunkénej budovy a déraz na ich
vCasné a riadne odstranenie.

V roku 2012 spolo¢nost uzavrela dlhodobd ndjomnd zmluvu s rozhodujicim najomnikom -
spolo¢nostou T -Systems Slovakia s.r.0., ktord postupne prevzala do ndjmu celt administrativnu
dast polyfunkénej budovy o vymere 17.682 m?. Okrem uvedeného ndjomcu v roku 2013
spolo¢nost mala na priestory retailu uzavreté zmluvy s dvomi dal$imi najomcami spolo¢nostou
BAEDEKER letecka agentura, a.s. a sukromnym podnikatefom Richardom Tizikom - ARTEA, co
predstavuje 20 % celkovej plochy retailu. Celkova obsadenost prenajimatelnej plochy
k 31.12.2013 predstavuje 97 %.

Podnikatel'skym zdmerom spolocnosti pre rok 2013 bolo sprevadzkovanie priestorov retaliu
na Urover 90 %, ¢o sa aj napriek vyvinutym aktivitdm nepodarilo v priebehu roka naplnit. Plnenie
tejto ulohy si vyzaduje okrem marketingovych aktivit aj spolupracu s CBC I, nakolko sa jedna
v tomto smere o spolocny projekt, resp. ciel.

V roku 2013, ako prvom roku prevadzky polyfunkénej budovy, bola v spolupraci so
spréavcom Cofely a.s. zamerand snaha na optimalizaciu prevadzkového rezimu technologickych
zariadeni budovy a tym aj zefektivnenie prevadzkovych ndkladov, najma retailu a dvojpodlaznej
gardze. V tejto suvislosti spoloénost planuje vyuzit formu participacie na prevadzkovych nakladov
zo strany investora susednej polyfunkénej budovy a vytvorené zdroje vyuzivat v sulade
s Uverovymi dokumentmi.

Udalosti osobitného vyznamu, ktoré nastali po skonceni Uctovného obdobia.
V priebehu roku 2013 sa okrem beznych stavebnych vad a nedorobkov vyskytli aj také nedostatky
niektorych technologickych zariadeni a stavebnej ¢asti budovy, ktoré si budd vyzadovat tak teraz



ako aj v buducnosti dorazné uplatfiovanie reklamacnych postupov v zaujme riadneho odstranenia
nedostatkov k spokojnosti ndajomcov administrativnej budovy s retailom.

Spolo¢nost, vzhladom na charakter predmetu podnikania, nepredpokladd Ziadne vyznamné zmeny
v predmete podnikania, ani v organizac¢nej Strukture.

Financna situacia a vysledky hospodarenia spolo¢nosti za rok 2013

V G¢tovnom obdobi roka 2013 spolo¢nost dosiahla zdporny hospodérsky vysledok, stratu po
zdaneni vo vyske 20 134 EUR. Roény uUétovny audit vykonala spolo¢nostou SBA Consult s.r.o.
(licencia SKAu ¢. 000167, zodpovedny auditor Ing. Silvia Bezadkova, Dekrét SKAU ¢. 000255),
ktora v Sprave zo dna 10.3.2014 konsStatuje, Zze UCtovna zavierka spoloCnosti poskytuje vo
vSetkych vyznamnych suvislostiach pravdivy a verny obraz financnej situacie spolocnosti.

Na vytvorenej strate sa v rozhodnej vyske podielaju tak ako v predchadzajucom obdobi

odpisy a financné naklady v podobe nakladovych Urokov stavebného Uveru, ktory bol spolo¢nosti
poskytnuty na realizaciu projektu - vystavbu polyfunkénej budovy.

Najvyznamnejsie naklady

e vyrobna spotreba (material, energie a sluzby) 704 678 EUR

e nakladové uroky 839 030 EUR

e odpisy 988 978 EUR
Vynosy

e trzby z prenajmu a sluzieb 2 688 184 EUR

Sprava o podnikatel’'skej cinnosti a stave majetku spolocnosti

Stav majetku

K 31.12.2013 spoloénost ma majetok v hodnote 31 350 239 EUR, z toho dlhodoby hmotny
majetok v hodnote 29 297 932 EUR (pozemky v hodnote 920 860 EUR, stavby 25 355 999 EUR,
hnutelny majetok 3 044 474 EUR). Spolo¢nost nedisponuje dlhodobym finanénym majetkom.

Pohl'adavky spoloc¢nosti

Kratkodobé pohladavky boli vo vyske 851 794 EUR, z toho pohladavky z obchodného styku vo
vySke 815 716 EUR.

Zavazky spolocnosti

Spoloénost si plni svoje zavazky voli spravcovi dane a vodéi obchodnym partnerom. Cielom
spolo¢nosti je zosuladenie predpokladanej potreby finanénych prostriedkov (casch flow) na
prislusné Stvrtrocné obdobia s podmienkami Zmluvy o stavebnom a investiénom U(vere
a obchodnym planom.

Stav plnenia dlhodobych zavazkov z titulu poskytnutého Gveru

Spolo¢nost na zaklade podmienok uaverovej Zmluvy o stavebnom a investichom Uvere
v pravidelnych Stvrtroénych obdobiach spracovava pisomnu informaciu o stave plnenia podmienok
tejto Zmluvy. K 31.12.2013 si spolo¢nost riadne plni svoje zavdzky vodi financujicej banke.
Dlhodoby zavazok z titulu poskytnutého bankového Uveru predstavuje k 31.12.2013 zostatok
21 876 940 EUR.



Dlhodobé zavazky

Spoloénost vykazala dlhodobé zavéazky v sume 678 551 EUR t. j, dlhodobé zadrzné generdlnemu
zhotovitelovi stavby.

Kratkodobé zavazky

Spoloénost vykazala kratkodobé zavazky vo vyske 194 232 EUR, ztoho z obchodného styku
v lehote splatnosti v celkovej sume 163 547 EUR z titulu neuhradenych faktur.

Vedenie Gctovnictva

Vedenie Uctovnictva spolocnosti bolo v roku 2013 tak, ako v predoslych obdobiach, zabezpecované
dodavatelskym spésobom v sllade s platnou pravnou Upravou, t.j. so zakonom ¢&. 431/2002 Z.z.
o UCtovnictve v zneni neskdér prijatych zmien. Spracovanie uctovnych pripadov prebiehalo
prostrednictvom programového vybavenia. Uc¢tovny rozvrh si stanovila spolo¢nost pre rok 2013
v sllade s platnou osnovou pre podnikatelov. Pri uzatvarani Uctovnych knih sa postupovalo podla
platného metodického pokynu MF SR. Inventarizacie majetku spolo¢nost vykonala riadne a véas.

Vybrané ukazovatele individudlnej sivahy a vykazu ziskov a strat k 31.12. 2013

SUVAHA
V EUR 2013 2012
STRANA AKTIV
Spolu majetok 31350239 9842704
Pohladavky za upisané vlastné imanie
NeobeZny majetok 29297932 | 29048684
z toho: Dlhodoby nehmotny majetok 0 0
Dlhodoby hmotny majetok 29297932 | 29048684
Dlhodoby finan¢ny majetok 0 0
ObeZny majetok 2029349 3457562
z toho: Zasoby 0 0
Dlhodobé
pohladavky 0 5630
Kratkodobé pohl'adavky 851794 1172802
Finanéné 0cty 1177555 2279130
Casové rozliSenie 22958 22958
STRANA PASIV
Spolu vlastné imanie a zavizky 30203011 | 32529204
Vlastné imanie 7439319 7459453
z toho: Zakladné imanie 4000100 4000100
Kapitalové fondy 2567220 2567220
Fondy zo zisku 933247 933247
Vysledok hospodérenia minulych rokov -41114 -11321
Vysledok hospodarenia za iétovné obdobie -20134 -29793
Zavizky 22763692 | 25069751
z toho: Rezervy 7230 2200




Dlhodobé zavizky 685290 1090278
Kratkodobé zavizky 194232 1477273
Bankové uvery a vypomoci 21876940 | 22500000
Casové rozliSenie 0 0
VYKAZ ZISKOV A STRAT
V EUR 2013 2012
L. Trzby z predaja tovaru
A. Néklady vynaloZené na obstaranie predaného tovaru
+ Obchodna marza
I1. Vyroba 2688184 1231783
IL.1. Trzby z predaja vlastnych vyrobkov a sluzieb 2688184 1231783
11.2. | Zmena stavu vnutroorganizacnych zasob
11.3. | Aktivacia
B. Vyrobna spotreba 704678 741739
B.1. Spotreba materialu, energie a ostatnych neskladovatel'nych dodavok 298508 42628
B.2. | Sluzby 406170 699111
i Pridana hodnota 1983506 490044
C. Osobné naklady sucet
D. Dane a poplatky 32635 1050
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku a dlhodobého hmotného
E. majetku 988978 158250
111. Trzby z predaja dlhodobého majetku a materialu 24122 0
F. Zostatkova cena predaného dlhodobého majetku a predaného materialu 38738 0
G. IV. | Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti 4881 0
H. Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’ 68102 449
V. Prevod vynosov z hospodarskej ¢innosti
1. Prevod nékladov na hospodarsku ¢innost’
* Vysledok hospodérenia z hospodarskej ¢innosti 884056 330295
VL Trzby z predaja cennych papierov a podielov
J. Predané cenné papiere a podiely
K. IX. | Vynosy z precenenia cennych papierov a derivatovych operacii
L. Naklady na precenenie cennych papierov a na derivatové operacie
M. Tvorba a za¢tovanie opravnych poloziek k finanénému majetku
X.. Vynosové tiroky 426 21
N. Nakladové troky 839030 360584
0. Kurzové straty
P. Ostatné naklady na finan¢ni ¢innost’ 53167 6505
XIII. | Prevod finanénych vynosov
R. Prevod finanénych nékladov
* Vysledok hospodarenia z finan¢nej ¢innosti -891756 -367068
ok Vysledok hospodarenia z beZnej ¢innosti -7700 -36773
S. Dan z prijmov z beznej ¢innosti 12434 -6980
S.1. - splatna 65 4
S.2 - odlozena 12369 -6984




2 Vysledok hospodarenia z beznej ¢innosti po zdaneni -20134 -29793
T Mimoriadne naklady

U. Daii z prijmov z mimoriadnej ¢innosti

* Vysledky hospodérenia z mimoriadnej ¢innosti po zdaneni

i Vysledok hospodarenia za i¢tovné obdobie pred zdanenim -7700 -36773
V. Prevod podielov na vysledku hospodérenia spolo¢nikom

b Vysledok hospodarenia za u¢tovné obdobie po zdaneni 20134 -29793

Predpokliad hospodarenia na rok 2014 :

Vynosy spoloc¢nosti budii zabezpecované vylucne z prenajmu priestorov a reklam. Predpokladany
vynos v tomto roku je planovany vo vyske 2 543 677 EUR Co je aj napriek planovanému 100%
prendajmu retailu pokles prijmu oproti roku 2013. Je to zapri¢inené doCasnou zmenou vysky
najomného pre spolo¢nost TSSK.

Nakladom spolocnosti budl v prevaznej miere energie planované vo vyske 304 872 EUR, ktoré sa
rozpoditaju v skonceni roka pomernou &astou na najomnikov a ndklady na sluzby, investicie,
Udrzbu a ostatné naklady vo vysSke 400 160 EUR. Spolu mimo splatky UGroku tato Cciastka
predstavuje 706 032 EUR.

Pre zatraktivnenie neprenajatych holopriestorov retailu spolo¢nost planuje stavebné Upravy,
v prvej faze realizéciu podlah. V daldom rade s predstavenstvom spolo¢nosti CBC a.s. chce doriesit
a dohodnit pomerné rozdelenie vynosov a nakladov v podzemnych garazach, spravu parkovacieho
systému, oznacenie parkovacich miest a prevadzku spolo¢nych priestorov a poskytovanych sluzieb
medzi CBC a HC.

Planované investicie vo vyske 31 500 EUR vyznamne nezasiahnu do hospodarenia v tomto roku.
V uvedenej vyske nie s( zaratané mimoriadné, resp. vyvolané investicie, ktoré mozu vzist
z prevadzky zariadeni.

Spolo¢nost pre rok 2014 predpoklada hospodarenie so stratou, ato predovSetkym z dévodu
vplyvov nakladovych Grokov a dokoncenim vyvolanych investicii.

Uétovna zavierka spolocnosti tvori nedelitelni stGcast tejto vyrocnej spravy. Predstavenstvo
spolo¢nosti odporuca valnému zhromazdeniu s prihliadnutim na kladné stanovisko dozornej rady
vyro&nl spravu spolo¢nosti a U¢tovnu zavierku za obdobie roka 2013 schvalit.

Predstavenstvo navrhuje valnému zhromazdeniu spolocnosti prijat uznesenie, v zmysle ktorého
bude strata spoloc¢nosti za rok 2013 vo vyske 20 134 EUR zuctovana na tGcet neuhradenych strat
minulych rokov.

V Kosiciach, dna 20.3.2014

Priloha €. 1: Sprava nezavislého auditora k 31.12. 2013

Za predstavenstvo Hotel Cassovar a.s. :
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