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VYROCNA SPRAVA
PREDSTAVENSTVA AKCIOVE] SPOLOCNOSTI ZA ROK 2014

Zakladné ldaje spoloénosti

Obchodné meno: Hotel Cassovar a.s.

Pravna forma: akciova spolotnost

Sidlo: Zriedlova 11, 040 01 Kosice

Den vzniku: 19.10.2006

ICO: 36 687 812

IC DPH: SK2022264651

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

Spolotnost nema Ziadnu organizaénd zloZzku v tuzemsku ani v zahranidi.
Spoloénost nema Ziadnu kapitalovi Géast na podnikani inych subjektov.

Predmet cinnosti spoloénosti

s prenajom nehnutelnosti
» sprostredkovatelska éinnost v oblasti obchodu
Organy spoloénosti
V roku 2014 pracovali organy spolocnosti v zloZeni:
Predstavenstvo :
JUDr. Jozef Kol, predseda
Ing. arch. Peter Murko
Bc. Jaroslav Sykora
Dozorna rada:
Ing. Tibor Kocvara, predseda
Ing. Tibor Stefancik
JUDr. Jozef Danek
Spoloénost nema vykonny manaZment, riadenie zabezpefuje tak, ako v predodlych
obdobiach, vyuZitim sluzieb outsoursingu.
Akcie
Spoloénost je sikromnou akciovou spoloénostou. Akcie spoloénosti nie sl verejne obchodovatelné.
Celkom je spoloénosfou emitovanych 68 ks kmenovych akcii na meno akcionara v menovitej

hodnote 58.825 EUR za jednu akciu. Spolofnost emitovala akcie v podobe listinnych cennych
papierov na meno. \Vsetky akcie spoloénosti su splatené.



1. Vyvoj Gctovnej jednotky, stav, v ktorom sa nachadza, vyznamné rizika a neistoty,
ktorym je (Gétovna jednotka vystavena

Vplyv &innosti (étovnej jednotky na zamestnanost
Pracovnopravne vztahy

Spolotnost v roku 2014 neuzatvorila Ziadny pracovnopravny wvzfah aani nemala Ziadnych
zamestnancov v pracovnom pomere, resp. na zaklade dohéd o pracach vykonavanych mimo
pracovného pomeru. Vzfahy medzi spolofnostou a &lenmi orgdnov spoloénosti sa riadia
ustanoveniami Obchodného zékonnika. Clenovia organov spolognosti neboli potas vykonu funkcie
v roku 2014 edmefiovani.

Cinnost spoloénosti vplyva pozitivne na zamestnanost nepriamo, prostrednictvom spoluprace
s inymi subjektmi v regiéne a na Slovensku.

Vplyv €innosti Gétovnej jednotky na Zivotné prostredie

Vietky tinnosti spoloénosti st vykonavané v silade s prisludnymi zakonmi a nariadeniami v oblasti
tykajucej sa Zivotného prostredia.

Hlavné ciele spoloénosti

Spolognost, ako vlastnik polyfunk&nej budovy ,.Cassovar business center II * si za svoje hlavé
ciele kladie:

- dlhodoby najom administrativnej budovy s retailom

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

- stabilna déchodkova situdcia spoloénosti

- riadne plnenie dlhovej sluzby

- optimalizacia nakladov pri prevadzkovani polyfunkénej budovy

Zo strategického hladiska je v najbliZiom obdobi pre spoloénost déleZité:

- cielené zazmluvnenie nebytovych priestorov retailu, predovietkym formou dihodobého najmu,

- maximalna hospodarnost pri prevadzkovani administrativne] budowy a retailu, v siéinnosti so
spravcovskou spoloénostou,

- marketingova, finanéna a technicka spolupraca s vlastnikmi Komplexu Cassovar,

- riadne plnenie podmienok Uverovej zmluvy,

- désledné uplatfiovanie reklamaénych postupov pri zisteni vad polyfunkénej budovy a dbraz na ich
vEasneé a riadne odstranenie.

V roku 2014 pokracoval dlhodoby najom administrativnych priestorov a priestorov retailu.
Celkova obsadenost k 31.12.2014 predstavuje 97 %.

Podnikatefskym zamerom spoloénosti pre rok 2014 bolo sprevadzkovanie priestorov retailu na
Urovefi 100 %, €o sa aj napriek vyvinutym aktivitdm nepodarilo v priebehu roka naplinit.

V roku 2014, nadalej, bola v spoluprdci so spravcovskou spoloénostou a priamymi zmluvnymi
partnermi zamerana snaha na optimalizaciu prevadzkového reZimu technologickych zariadeni
budovy a tym aj zefektivhenie prevadzkovych nakladov celej budovy.

V priebehu roku 2014 sa okrem beZnych stavebnych vad a nedorobkov z ktorych niektoré boli
priebeine odstrafiované generalnym dodavatelom, wyskytli aj také nedostatky niektorych
technologickych zariadeni a stavebnej &asti budovy, ktoré si budl vyZadovat tak teraz, ako aj v
budicnosti dorazné uplatfiovanie reklamacnych postupov.



Spolotnost, vzhladom na charakter predmetu podnikania, nepredpoklada Ziadne vyznamné zmeny
v predmete podnikania, ani v organizaénej Struktire.

Finanéna situacia a vysledky hospodarenia spoloénosti za rok 2014

V Gétovnom obdobi roka 2014 spoloénost dosiahla zédporny hospodarsky vysledok, stratu po
zdaneni vo vyike 123 300 EUR. Roény Uftovny audit vykonala auditorka Ing. Olga Dienesova
(licencia SKAU & 159), ktorda v Sprave zo dha 31.3.2015 konitatuje, Ze (ftovna zavierka
spolo€nosti poskytuje vo vietkych wvyznamnych sivislostiach pravdivy a verny obraz finanénej
situacie spolocnosti.

Na wytvorenej strate sa v rozhodnej vyske podielaju tak ako v predchadzajucom obdobi odpisy a
finanéné naklady v podobe nakladovych udrokov investiéného  Overu, ktory bol spolofnosti
poskytnuty na realizaciu projektu - vystavbu polyfunkénej budovy.

Najvyznamnejsie naklady

vyrobna spotreba (materidl, energie a sluzby) 640 498 EUR

« nakladové uroky 816 175 EUR

+ Uétovné odpisy 999 447 EUR
Vynosy

¢ triby z prenajmu a sluZieb 2 516 949 EUR

Sprava o podnikatel'skej cinnosti a stave majetku spolocnosti
Stav majetku

K 31.12.2014 spolofnost ma majetok v hodnote 31 540 008 EUR, ztoho dlhodoby hmotny
majetok v hodnote 29 326 360 EUR (pozemky v hodnote 897 459 EUR, stavby 25 381 067 EUR,
hnutelny majetok 3 047 834 EUR). Uvedené hodnoty st v brutto oceneni bez zohladnenia opravok
a opravnych poloZiek. Spoloénost nedisponuje dihodobym finanénym majetkom.

Pohl'adavky spolocnosti

Kratkodobé pohladavky boli vo vyéke 559 533 EUR, z toho pohladdvky z obchodného styku vo
vyske 554 966 EUR.

Zaviazky spolo€nosti

Spoloénost si pini svoje zdvazky voéi spravcovi dane avodi obchodnym partnerom. Cielom
spoloénosti je zosdladenie predpokladanej potreby finanénych prostriedkov (casch flow) na
prisluiné Ztvrfroéné obdobia s podmienkami Zmluvy o stavebnom ainvesticnom dvere
a obchodnym planom.

Stav plnenia dlhodobych zavdzkov z titulu poskytnutého dveru

Spoloénost na zaklade podmienok Overovej Zmluvy o stavebnom a investiénom Udvere
v pravidelnych Stvrtroénych obdobiach spracovava pisomni informaciu o stave plnenia podmienok
tejto Zmluvy. K 31.12.2014 si spolofnost riadne plni svoje zavézky voéi financujucej banke.
Dlhodoby zévazok z titulu poskytnutého bankového Uveru predstavuje k 31.12.2014 zostatok
20 403 740 EUR, vratane kratkodobého zavézku splatného do 1 roka je suma neuhradenej istiny
21 179 740.

Dlhodobé zavizky

Spoloénost vykazala dlhodobé zavizky v sume 681 701 EUR t. j, zabezpeky/kaucie zloZené
najomcami.

Kratkodobé zavazky

Spoloénost vykazala kratkodobé zavdzky vo vySke 83 282 EUR, z toho z obchodného styku v lehote
splatnosti v celkovej sume 30 641 EUR z titulu neuhradenych faktdr.



y

Vedenie G&tovnictva

Vedenie Gftovnictva spolotnosti bolo v roku 2014, tak, ako v predoslych obdobiach, zabezpetované
dodavatelskym spdsobom v sulade s platnou pravnou Upravou, t.j. so zakonom &. 431/2002 Z.z.
o Gétovnictve v zneni neskér prijatych zmien. Spracovanie Gftovnych pripadov prebiehalo
prostrednictvom programového vybavenia. U€tovy rozvrh si stanovila spoloénost pre rok 2014
v stilade s platnou osnovou pre podnikatelov. Pri uzatvdrani Uétovnyeh knih sa postupovalo podla
platného metodického pokynu MF SR. Inventarizaciu majetku a zavazkov, rozdielu majetku a
zavazkov spoloénost vykonala riadne a véas.

Vybrané ukazovatele individualnej (étovnej zavierky k 31.12. 2014 v netto vyjadreni, po
zohl'adneni opravok a opravnych poloziek:

SUVAHA
vV EUR 2014 2013
STRANA AKTIV
Spolu majetok 29283194 | 30203011
Pohl'addvky za upisané vlastné imanie
NeobeZny majetok 27179685 28150704
z toho: Dlhodoby nehmotny majetok 0 0
Dlhodoby hmotny majetok 27179685 | 28150704
Dihodoby finanény majetok 0 0
ObeZny majetok 2085060 2029349
z toho: Zisoby 0 0
Dlhodobé
pohladavky 0 0
Kritkodobé pohfadavky 449394 851794
Finaniné aéty 1635666 1177555
Casové rozliSenie 18449 22958
STRANA PASIV
Spolu vlastné imanie a zdviizky 29283194 30203011
Viasiné imanie 7316019 7439319
z toho: Zikladné imanie 4000100 4000100
Kapitalové fondy 2567220 2567220
Ostatné fondy 933248 933247
Vysledok hospoddrenia minulych rokov -61249 -41114
Vysledok hospodarenia za Gétovné obdobie -123300 -20134
Zaviizky 21967175 22763692
z toho: Rezervy 9496 7230
Dlhodobé zavizky 694657 685290
Kritkodobé zavizky 83282 194232
Dlhodobé bankové livery 20403740
Beiné bankové avery 776000 | 21876940
Casové rozli§enie 0 0




VYKAZ ZISKOV A STRAT

V EUR 2014 2013
Cisty obrat 2516950
Vinosy z hospodirskej &innosti spolu 2518598 2717187
Trby z predaja sluZieb 2516949 2688184
Trzby z predaja dlhodobého nehmotného a hmotného majetku a
materidlu 417 24122
Ostatné vynosy z hospoddrskej &innosti 1232 4881
Niklady na hospoddrsku Einnost’ spolu 1797062 1833131
Spotreba materidlu, energie a ostatnych neskladovatelnych dodévok 268692 298508
Sluzby 371806 406170
Dane a poplatky 5 31635 32635
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku a dlhodobého hmotného
majetku 999447 088978
Opravné polozky k pohladidvkam 110139 0
Zostatkova cena predaného dlhodobého majetku a predaného
materidlu 0 38738
Ostatné naklady na hospodarsku innost 15343 63102
Vysledok hospoddrenia z hospoddrskej &innosti 721536 884056
Pridans hodnota 1876451 1983506
V¥nosy z finanénej finnosti spolu 047 441
Vynosové troky i 947 426
Niklady na finanéni Einnost’ spolu 836655 892197
Nikladové droky 816175 839030
Ostatné naklady na finanénd Einnost 20480 53167
Vysledok hospoddrenia z finanénej Einnosti -835708 -891756
Visledok hospodirenia za iétovné obdobie pred zdanenim -114172 =7700
Dail z prijmov 9128 12434
- splatnd 2011 65
- odloZend 6217 12369
Vysledok hospoddrenia za Gétovné obdobie po zdaneni -123300 -20134

I1. Udalosti osobitného vyznamu, ktoré nastali po skonéeni Gétovného obdobia, za ktoré
sa vyhotovuje vyroéna sprava

Po skonéeni Gc¢tovného obdobia, za ktoré sa vyhotovuje vyroéna sprava, nenastali Ziadne udalosti
osobitného vyznamu.

III. Predpokladany budici vyvoj éinnosti spoloénosti / Gétovnej jednotky
Predpoklad hospodarenia na rok 2015 :

Vynosy spoloénosti budl zabezpeéované aj nadalej vyluéne z prendjmu priestorov. Predpokladany
vynos v tomto roku je pldnovany vo vyske 2 793 866 EUR o je zvySenie oproti skutofnosti roku
2014, V zévere roka 2014 spolofnost obdrZala poZiadavku najomcu TSSK vo veci moZnej zmeny
podmienok dohodnutych v najomnej zmiuve. Vysledok procesu rokovania o zmene najomnej
zmluvy méze mat vplyv na pldnovany vynos v roku 2015, to vietko viak pri dodriani podmienok
Uverovej zmiuvy.

Nékladom spoloénosti budl v prevaznej miere energie planované vo vyske 283 100 EUR, ktoré sa
rozpocitaju po skonéeni roka pomernou &asfou na najomnikov a ndklady na sluZby, investicie,



Udribu a ostatné naklady vo wvyske 610 827 EUR. Spolu mimo splatky Uroku tato iastka
predstavuje B93 927 EUR.

Pre zatraktivnenie neprenajatych holopriestorov retailu spoloénost planuje tak ako v minulom roku
stavebné (pravy a to presklenie a popripade realizéciu podlah v neprenajatych jednotkach retailu.

Planované investicie vo vy3ke 14 500 EUR vyznamne nezaslahnu do hospodarenia v tomto roku.
V uvedenej vysSke nie su zardtané mimoriadne, resp. vyvolané investicie, ktoré mozu vzist
z prevadzky zariadeni.

Spoloénost pre rok 2015 predpokladd hospodérenie s Gétovnym ziskom, vplyvom meniacich sa
podmienok boli prehodnotené Uftovné odpisové plany, dafiové odpisové plany boli upravené
v stivislosti so zmenou legislativy. Spolocnost chee uplatnit zdkonn( moZnost umorenia Casti
dafovych strat a prerusenia casti danovych odpisov.

IV. Naklady na éinnost v oblasti vyskumu a vyvoja
Spoloénost nezaznamenala nakladové poloiky v oblasti vyskumu a vyvoja.

V. Nadobudnutie vlastnych akcii, dofasnych listov, obchodnych podielov a akcii,
docasnych listov a obchodnych podielov materskej uctovnej jednotky podl'a § 22

Spolocnost alebo osoby konajlce vo viastnom mene, ale na uéet spolo¢nosti nenadobudli viastné
akcie spolonosti.

Spoloénost v Gétovnom obdobi nenadobudla obchodné podiely v inej spoloénosti.

Spoloénost nenadobudla doéasné listy.

Spolognost nie je materskou (étovnou jednotkou, ani nepatri do konsolidovaného celku.

VI. Navrh na vyrovnanie straty

Predstavenstvo navrhuje valnému zhromaZzdeniu spolo€nosti prijat uznesenie, v zmysle ktorého
bude strata spolocnosti za rok 2014 vo vyske 123300 EUR uhradend z ostatnych fondov.

Osobitna cast vyroénej spravy podl'a § 20 ods. 6 a 7 zakona

Spoloénost nema obsahovd napli pre § 20 ods. 6 a 7, neemitovala cenné papiere, ktoré boli prijaté
na obchodovanie na regulovanom trhu.

Uttovna zavierka spoloénosti tvori nedelitelnd siéast tejto vyrofnej spravy. Predstavenstvo

spolofnosti odpori&a valnému zhromazdeniu s prihliadnutim na kladné stanovisko dozornej rady
vyrotnl spravu spolofnosti a Oétovnl zavierku za obdobie roka 2014 schvalit.

V Kosiciach, dha 17.4.2015

Priloha €. 1: Sprava nezavislého auditora k 31.12. 2014
Priloha &. 2: Ultovna zavierka k 31.12.2014

Za predstavenstvo Hotel Cassovar a.s.: ; /
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JUDr. Jozef Kol Ing. arch. Peter Mur ko /_;
predseda predstavenstva v tlen predstavenstva -
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Bc. Jaroslav Sykora
clen predstavenstva



