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VYROCNA SPRAVA
PREDSTAVENSTVA AKCIOVE] SPOLOCNOSTI ZA ROK 2013

Zakladné udaje spolo€nosti

Obchodné meno: Hotel Cassovar a.s.

Pravna forma: akciova spolotnost

Sidlo: Zriedlova 11, 040 01 Kosice

Def vzniku: 19.10.2006

ICO: 36 687 B12

IC DPH: Sk2022264651

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

Spoloénost nema Ziadnu organizaénl zloZku
Spoloénost nema Ziadnu kapitalovl Uéast na podnikani inych subjektov.

Predmet €innosti spolo€nosti

s prendjom nehnutefhosti
e sprostredkovatelskd &innost v oblasti obchodu

Organy spoloénosti

Na zaklade rozhodnutia valného zhromaZdenia spoloénosti zo dfia 5.11.2013 doslo v spolocnosti
k zmenam v obsadeni organov spolotnosti, ked &lenku predstavenstva Ing. Katarinu Maryn&akovi
nahradil Bc. Jaroslav Sykora a dodlo k zvoleniu Elenov dozornej rady na nové funkéné obdobie.
K 31.12,2013 pracovali orgdny spoloénosti v zloZeni:

Predstavenstvo

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

Dozorna rada:

Ing. Tibor Kotvara
Ing. Tibor Stefantik
JUDr. Jozef Danek

Spolotnost nem& vykonny manaZment, riadenie zabezpefuje tak, ako v predoslych
obdobiach, vyuZitim sluzieb outsoursingu.

Akcie

Spoloénost je sikromnou akciovou spoloénostou. Akcie spololnosti nie su vergjne
obchodovatelné. Celkom je spolofnosfou emitovanych 68 ks kmefiovych akcii na meno akcionara
v menovitej hodnote 58.825 EUR za jednu akciu. SpoloZnost emitovala akcie v podobe listinnych
cennych papierov na meno. Vietky akcie spoloénosti su splatené.



Pracovnopravne vztahy

Spoloénost v roku 2013 neuzatvorila Ziadny pracovnoprévny vztah a ani nemala Ziadnych
zamestnancov v pracovnom pomere, resp. na zaklade dohéd o pracach vykonavanych mimo
pracovného pomeru. Vzfahy medzi spolofnostou a &lenmi organov spoloénosti sa riadia
ustanoveniami Obchodného zakonnika. Clenovia orgénov spoloénosti neboli potas vykonu funkcie
v roku 2013 odmefiovani.

Hlavné ciele spolo€nosti

Spoloénost v roku 2013, ako investor pokratovala v dokonceni realizacie projektu ,Cassovar
business center II", ktory bol koncom roku 2012 ukonéeny vystavbou administrativnej budovy
s retailom, s vynimkou dobudovania infrastruktiry, ktora zahffiala vytvorenie parku a oddychove]
zény s osobitnym dérazom na dopravni infratruktiru. Téato Cast projektu bola realizovana
v investorskej spoluprdci s Mestom Kodice a bola ukonfend v mesiaci jul 2013. Tymto bola
definitivne zavriend vystavba ,Komplexu Cassovar”.

Spolotnost, ako vlastnik polyfunkénej budovy ,Cassovar business center II " si za svoje
hlave ciele kladie:

- dihodoby najom administrativnej budovy s retailom

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

stabilna déchodkova situacia spolofnosti

riadne plnenie dihovej sluZby

optimalizacia nakladov pri prevadzkovani polyfunkénej budovy

Zo strategického hladiska je v najbliziom obdobi pre spoloénost ddleZité:

cielené zazmluvnenie nebytovych priestorov retailu, predovietkym formou dlhodobého najmu,
maximalna hospodarnost pri prevadzkovani administrativnej budovy a retailu, v sicinnosti so
spravcovskou spolocnostou,

rmarketingova, finanéna a technicka spolupraca s vlastnikmi Komplexu Cassovar,

riadne plnenie podmienok Uverovej zmluvy,

désledné uplatiovanie reklamaénych postupov pri zisteni vad polyfunkénej budovy a déraz na ich
viasne a riadne odstranenie.

W roku 2012 spoloénost uzavrela dlhodobd ndjomnd zmluvu s rozhodujicim najomnikom -
spolonostou T -Systems Slovakia s.r.o., ktord postupne prevzala do najmu celd administrativnu
tast polyfunkénej budovy ovymere 17.682 m2. Okrem uvedeného najomcu v roku 2013
spolotnost mala na priestory retailu uzavreté zmluvy s dvomi daldimi ndjomcami: spolognostou
BAEDEKER letecka agentlra, a.s. a sukromnym podnikatefom Richardom Tizikom - ARTEA, Co
predstavuje 20 % celkovej plochy retailu. Celkova obsadenost prenajimatelnej plochy
k 31.12.2013 predstavuje 97 %.

Podnikatelskym zamerom spoloénosti pre rok 2013 bolo sprevadzkovanie priestorov retaliu
na urovei 90 %, £o sa aj napriek vyvinutym aktivitdm nepodarilo v priebehu roka naplnit. Plnenie
tejto Ulohy si vyZaduje okrem marketingovych aktivit aj spoluprécu s CBC I, nakolko sa jedna
v tomto smere o spoloény projekt, resp. ciel.

vV roku 2013, ako prvom roku prevadzky polyfunkénej budowvy, bola v spolupraci so
spravcom COFELY a.s. zamerand snaha na optimalizaciu prevadzkového reZimu technologickych
zariadeni budovy a tym aj zefektivnenie prevadzkovych nakladov, najmé retailu a dvojpodlaine;
gardze. V tejto stvislosti spoloénost planuje vyuzit formu participdcie na prevadzkovych nakladov
zo strany investora susednej polyfunkénej budovy a wytvorené  zdroje wyuZivat v sulade
s Uverovymi dokumentmi.

Udalosti osobitného vyznamu, ktoré nastali po skongeni G€tovného obdobia.
\/ priebehu roku 2013 sa okrem be#nych stavebnych vad a nedorobkov wyskytli aj takeé nedostatky
niektorych technologickych zariadeni a stavebnej ¢asti budovy, ktoré si budd vyZadovat tak teraz



ako aj v buddcnosti dérazne uplathiovanie reklamaénych postupov v zaujme riadneho odstranenia
nedostatkov k spokojnosti najomcov administrativhej budovy s retailom.

Spoloénost, vzhladom na charakter predmetu podnikania, nepredpokladd Ziadne vyznamné zmeny
v predmete podnikania, ani v organizacnej Struktire.

Financna situacia a vysledky hospodarenia spoloénosti za rok 2013

V uétovnom obdobi roka 2013 spoloénost dosiahla zdporny hospodarsky wvysledok, stratu po
zdaneni vo vySke 20 134,06 EUR. Roény (étovny audit vykonala spoloénostou SBA Consult, s.r.o.
(licencia SKAu £. 000167, zodpovedny auditor Ing. Silvia Bezakova, Dekrét SKAU & 000255),
ktord v Sprave zo dfia 10.3.2014 konstatuje, Ze uftovna zavierka spolofnosti poskytuje vo
vietkych wyznamnych slvislostiach pravdivy a verny obraz finanénej situacie spolofnosti

k 31.12.2013 a vysledku jej hospodarenia za rok konéiaci k uvedenému datumu.
MNa wvytvorenej strate sa v rozhodnej vyske podielzju tak ako v predchadzajlicom obdobi

odpisy a finanéné naklady v podobe nakladovych Grokov Uveru, ktory bol spoloénosti poskytnuty na
realizaciu projektu - vystavbu polyfunkénej budovy.

Najvyznamnejsie naklady

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

« nakladové lroky 839 030 EUR

= odpisy 988 978 EUR
Vynosy

* triby z prenaimu a sluZieb 2 688 184 EUR

Sprava o podnikatel'skej ¢innosti a stave majetku spolo€nosti

Stav majetku

K 31.12.2013 spoloénost ma majetok v hodnote brutto 31 350 239 EUR, netto 30 203 011
EUR, z toho dlhodoby hmotny majetok v hodnote brutto 29 297 932 EUR, netto 28 150 704 EUR
(pozemky v hodnote 897 459 EUR, stavby netto 24 590 121 EUR, hnutelny majetok netto
2 663 124 EUR). Spoloénost nedisponuje dihodobym finanénym majetkom.

Pohl'adavky spolo€nosti

Kratkodobé pohladavky boli vo vyéke 851 794 EUR, 2 toho pohladdvky z obchodného styku vo
vyske 851 716 EUR.

Zaviazky spoloénosti

Spoloénost si pini svoje zdvazky vodi spravcovi dane avodi obchodnym partnerom. Ciefom
spolofnosti je zoslladenie predpokladanej potreby finanénych prostriedkov (casch flow) na
prisluiné Stvrfrofné obdobia s podmienkami Zmluvy o stavebnom a investitnom (vere
a obchodnym planom.

Stav pinenia zavazkov z titulu poskytnutého dveru

Spoloénost na zaklade podmienok UOverove] Zmluvy o stavebnom a investinom Uvere
v pravidelnych Stvrtroénych obdobiach spracovéva pisomnd informaciu o stave plnenia podmienok
tejto Zmluvy. K 31.12.2013 si spolofnost riadne plni svoje zavazky vodi financujlcej banke.
Zavazok z titulu poskytnutého bankového lUveru predstavuje k 31.12.2013; 21 876 940 EUR.



Dihodobé zavazky

Spolotnost vykazala dihodobé zavazky v sume 685 290 EUR.

Kratkodobé zavazky

Spolofnost vykazala kratkodobé zavazky vo vyike 194 232 EUR, z toho z obchodného styku
v celkove] sume 163 547 EUR.

Vedenie GUcétovnictva

Vedenie GEtovnictva spoloénosti bolo v roku 2013 tak, ako v predoslych obdobiach, zabezpelovane
dodavatelskym spﬁsuhnm v slilade s platnou pravhou Upravou, t.j. so zakonom & 431/2002 Z.z.
o Uctovnictve v zneni neskdr prijatych zmien. Spracovanie uétovnych pripadov prebiehalo
prostrednictvom pragramuvehu vybavenia. Uétovy rozvrh si zostavila spolognost pre rok 2013
v stlade s platnou rdmcovou Uétovou osnovou. Pri uzatvarani Uctovnych knih sa postupovalo pudl’a
platnej legislativy. Inventarizacie majetku, zavazkov a rozdielu majetku a zdvdzkov spolotnost

wvykonala riadne a véas.

Ukazovatele sivahy, vykazu ziskov a strat riadnej individudinej uctovnej zavierky k 31.12. 2013

SUVAHA
V EUR 2013 2012
STRANA AKTIV
/netto
Spolu majetok 30203011 32529204
NeobeZny majetok 28150704 | 29048684
7 toho: Dlhodoby nehmotny majetok 0 0
Dlhodoby hmotny majetok 28150704 | 29048684
Dlhodoby finanény majetok 0 0
Obeiny majetok 2029349 3457562
z toho: Zasoby 0 0
Dlhodohé
pohladavky 0 5630
Kratkodobé pohl'adavky 851794 1172802
Finanéné ucty 1177555 2279130
Casové rozliSenie 22958 22958
STRANA PASIV
Spolu viastné imanie a zdvizky 30203011 | 32529204
Viastné imanie 7439319 7450453
z toho: Zikladné imanie - | 4000100 4000100 |
Kapitalové fondy | 2567220  2567220]
Fondy zo zisku 933247 933247 |
Vysledok hospoddrenia minulych rokov -41114 -11321
'Vysledok hospodérenia za uétovné obdobie
po zdaneni -20134 -29793
Laviizky . 22763692 | 25069751
# toho: Rezervy 7230 2200
Dlhodobé zivizky 685290 1090278
Kritkodobé zaviizky 194232 1477273
1 o) Bankové dvery 21876940 22300000
Camvé rozlifenie 0 0




VYKAZ ZISKOV A STRAT

¥ EUR 2013 2012
L Triby z predaja tovaru
A, Niklady vynaloZené na obstaranie predaného tovaru
e Obchodna marZa
Il Vyroba 2688184 1231783
I1.1. | Tr#by z predaja viastnych vyrobkov a sluZieb 2688184 1231783
I1.2. | Zmena stavu vniltroorganizaénych zisob
I1.3. | Aktivicia
B. Yyrobna spotreba 704678 741739
B.1. | Spotreba materidlu, energie a ostatnych neskladovatelnych dodavok 208508 42628
B.2. |[SluZby 406170 699111
+ Pridana hodnota 1983506 490044
L Osobné naklady suéet
D. Dane a poplatky 32635 1050
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku a dlhodobého hmotného
E. majetku 558978 158250
I Triby z predaja dlhodobého majetku a materialu 24122 0
E. Zostatkovi cena predaného dlhodobého majetku a predaného materialu 38738 0
G. V. | ogtame vynosy z hospodarskej dinnosti 4881 0
H. Ostatné naklady na hospodarsku éinnost’ 68102 449
V. Prevod vynosov z hospoddrskej Einnosti
1. Prevod nikladov na hospoddrsku éinnost’
% Vysledok hospodirenia z hospoddrskej Einnosti 884056 330295
BAE Tr2by z predaja cennych papierov a podiclov
15 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 zi€tovanie opravnych poloziek k finanénému majetku
X Vynosové uroky 426 21
N. Nakladové tiroky 839030 360584
0. Kurzové straty
XI1I. | Ostatné vynosy z finanénej ¢innosti 15 i
P. Ostatne naklady na finanénu &innost' 53167 65035
XIII. | Prevod finanénych vynosov
R. Prevod finanénych nakladov
i VYysledok hospoddrenia z finantnej innosti -891756 -367068
i Vysledok hospodirenia z beinej Einnosti pred zdanenim -7700 36773
5. Dan z prijmov z beZnej innosti 12434 -6980
5.1 - splatna 65 4
5.2 - odloZend 12369 -6984
i Vysledok hospodarenia z befnej Einnosti po zdaneni -20134 -29793
T Mimoriadne naklady
U. Da 2 prijmov z mimoriadnej éinnosti
* Vysledok hospodarenia z mimoriadnej éinnosti po zdaneni
b Vysledok hospoddrenia za étovné obdobie pred zdanenim -7700 -36773 |
| V. Prevod podielov na vysledku hospodirenia spoloénikom
g Vysledok hospodidrenia za iétovné obdobie po zdaneni -20134 -29793




Predpoklad hospodarenia na rok 2014 :

Vynosy spoloénosti budd zabezpedované vyluéne z prenajmu priestorov a reklam. Predpokladany
vynos v tomto roku je planovany vo vyske 2 543 677 EUR £o je aj napriek planovanému 100%
prenajmu retailu pokles prijmu oproti roku 2013. Je to zaprifinené dofasnou zmenou vysSky
najomneho pre spolotnost TSSK,

Nakladom spoloénosti budl v prevaZinej miere energie planované vo vySke 304 872 EUR, ktoré sa
rozpotitaji v skonfeni roka pomernou casfou na najomnikov a naklady na sluzby, investicie,
udribu a ostatné naklady wvo wvyske 400 160 EUR. Spolu mimo splatky Uroku tato diastka
predstavuje 705 032 EUR.

Pre zatraktivnenie neprenajatych holopriestorov retailu spoloénost pldnuje stavebné Upravy,
v prvej faze realizaciu podldh. V dalSom rade s predstavenstvomn spolocnosti CBC a.s. chee doriesit
a dohodnut pomerné rozdelenie vynosov a nakladov v podzemnych garazach, spravu parkovacieho
systému, oznafenie parkovacich miest a prevadzku spoloénych priestorov a poskytovanych sluZieb
medzi CBC a HC.

Planované investicie vo vySke 31 500 EUR vyznamne nezasiahnu do hospodérenia v tomto roku.
W uvedenej vySke nie sU zardtané mimoriadne, resp. vyvolang investicie, ktoré mé3u wvzist
z prevadzky zariadeni,

Spolotnost pre rok 2014 predpokladd hospodarenie so stratou, ato predovietkym z ddwodu
vplyvov nakladovych drokov a dokonéenim vyvolanych investicii.

Uctovna zavierka spoloénosti tvori nedelitelnd siéasf tejto vyrofnej spravy. Predstavenstvo
spolocnosti odporica valnému zhromazdeniu s prihliadnutim na kladné stanovisko dozornej rady
vyrocnud spravu spoloénosti a U&tovnu zavierku za obdobie roka 2013 prerokovat a schvalit.
Predstavenstvo navrhuje valnému zhromaZdeniu spoloénosti prijaf uznesenie, v zmysle ktorého
bude strata spolotnosti za rok 2013 vo vySke 20 134,06 EUR preliftovand na Udet neuhradenej
straty minulych rokov.

V Kosiciach, dfia 20.3.2014

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

£Za predstavenstvo Hotel Cassovar a.s. :

f
JUDr. ch Kol Ing. arch. Peter Murko \I‘l
predseda predstavenstva ' tlen predstavenstva

Bc. Jaroslav Sykora
Elen predstavenstva



