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I. Prihovor

SENETUS, s.r.0 (dalej len spoloénost) od roku 2003 podnikd v hotelovom
areStauracnom odvetvi. Vuvedenom roku bol otvoreny Marrol's boutique hotel.
Hlavnym cielom spolo¢nosti bolo dostat sa na popredné miesto medzi hotelmi na
Slovensku. Hotel pontika 51 izieb, 3 apartmany, reStauraciu, Library bar, Green
saloon a relax centrum Jasmine SPA v §tyle 20. — 30. rokov minulého storocia.

Hotel sa nachadza v samom centre hlavného mesta, 5 minat chddze od Dunaja,
5 minut od historického centra Bratislavy a 5 minat od nakupného centra Eurovea.

Marrol's botique hotel ***** je desat rokov ¢lenom svetovej hotelovej siete Small
Luxury Hotels of the World.

Hlavnou prioritou manazmentu hotela bolo aj vtomto roku udrzanie vynimoéného
postavenia hotela Marrol's medzi slovenskymi hotelmi a dosiahnutie vyssich vimosov
tak v hotelovom ako aj v pohostinskom podnikani.

V roku 2015 sme dosiahli historicky najvyssiu obsadenost hotela od jeho otvorenia.
Tato obsadenost vSak vzhladom na nevelkG reStauraciu prinasala problémy
s usadenim nasich hotelovych hosti poéas ranajok. Hotel dnes je vzhladom na vysSiu
cenu viac zaujimavy pre turistickGl klientelu nez pre biznis klientelu. Turisticka
klientela v8ak znameni viac osbb azvySuje sa napor na reStaurdciu tak pocas
vikendovych ako aj poéas pracovnych dni. Pri zachovani trovne 5% hotela musime
tento neudrzZatelny stav rieSit. RieSenie vidime vobsadeni funkcie ranajkovej
hostesky, ktora sa osobne bude o hosti prichadzajicich na ranajky starat.

Obsadenost hotela vroku 2015 bola pod 80% len dva mesiace. Ostatné mesiace
dosahovali viac nez 80 % obsadenost. V septembri sme bola rekordna obsadenost za
existenciu hotela a to 90,10 %.

V roku 2015 patrilo Slovensko medzi vyhl'adavané destinacie a prisiel k naAm rekordny
pocet turistov. Toto sa prejavilo aj vnasom hoteli. Vtomto roku bolo v hoteli
ubytovanych viac nez 26 tisic osdb, ¢o je opat rekordné éislo. Najviac hosti prichadza
z Anglicka, po nich ale v men$om poéte st to Nemeci, Ameri¢ania, Néri, Taliani, Cesi
ale aj Slovaci.

O tom, Ze Marrol's boutique hotel maji hostia naozaj radi sved¢ia viaceré dosiahnuté
ocenenia. K najvyznamnej$im patria ocenenia hodnotitel'ského portalu TripAdvisor,
kde sme sa umiestnili na prvom mieste medzi TOP 10 hotelmi na Slovensku a na
prvom mieste sme aj medzi TOP 10 hotelmi v servise. V roku 2015 bol hotel najlepsi
hotel v Bratislave aj na rezervaénom portali Booking. Na poprednom mieste je hotel
uZ niekol'ko rokov aj na rezervaénom svetovom portali Expedia.

Tieto ocenenia hovoria o vynikajticej praci vsetkych zamestnancov hotela. Ocenenia
hotel ziskava uZ niekolko rokov predovsetkym vdaka tizasnej praci celého timu
hotela. Tieto ocenenia nas motivuji, aby sme si naSe vinimoéné postavenie na trhu
udrzali aj v budtcich rokoch.



I1. Profil spoloénosti

SENETUS, s.r.o.
sidlo: Tobrucka ul. 4, 811 02 Bratislava

registracia: Obchodny register Okresného stidu Bratislava 1., odd. Sro, vl. é. 17330/B

ICO: 35 746 521, DIC: 2020252520

Jedinym spolo¢nikom spoloénosti so 100% podielom na zdkladnom imani je
spolo¢nost CADUS Invest, a.s., Tobrucka 4, 811 02 Bratislava, ICO: 35 743 867.

Organy spoloc¢nosti:
+ valné zhromazdenie spolo¢nosti
+ konatelia spolo¢nosti: JUDr. Nina Masarovi, Eva Nagyové

Konanie menom spolo¢nosti:
Konatelia st opravneni vystupovat, konat a podpisovat za spolo¢nost
samostatne svynimkou uzatvdrania zmliv o nadobadani, scudzovani
a zatazovani nehnutelnosti alebo prav viazucim sa k nim, kedy podpisuji obaja
konatelia spoloc¢ne.

Kontakty:
+421 2 577 84 600
rec@hotelmarrols.sk
www.hotelmarrols. sk

II1. Predmet podnikania

Spoloénost je vlastnikom boutique hotela Marrol's ***** na Tobruckej ul. 4
v Bratislave. Primarne pdsobi v hotelovom a pohostinskom odvetvi.

Podnika predovsetkym v tychto oblastiach:

+ ubytovacie sluzby

4 pohostinska ¢innost

4+ prendjom nehnutelnosti s poskytovanim doplnkovych sluzieb
4+ prenajom hnutelnych veci

+ prevadzkovanie zariadeni na regeneraciu a rekondiciu

4+ prevadzkovanie garazi

4 zmenaren.



IV. VVznamné rizika

Podnikanie, ktorému sa spolofnost venuje, je vystavené rdznym rizikim tak
z interného ako aj z externého prostredia. NajvyznamnejSie si trzby z ubytovacich
sluzieb a preto najvicsie rizika chapeme prave v oblasti hotelového odvetvia. Mnohé
najma trhové rizikd nemdéze manazment spolo¢nosti ovplyvnit. Ide najmaé o politicky
a ekonomicky vyvoj, o ponuku a dopyt, o sezénnost a aj o atraktivitu destinacie.

V hodnotenom roku vsak opat stiipol zaujem o Slovensko a tiez o Bratislavu. Preto sa
zvysila aj vykonnost bratislavskych hotelov, ¢o malo dosah aj na vykonnost hotela
Marrol's. NielenZe sme si udrzali priaznivy vyvoj, ale sme dosiahli rekordni
obsadenost a od roku 2009 aj rekordné RevPAR (trzba na disponibilni izbu). Co sa
tyka sezénnosti, hotel Marrol's ma najnizsiu obsadenost vidy v prvom Stvrtroku, ked’
je menej turistov.

Hotel od svojho otvorenia nepresiel Ziadnou vyznamnejSou rekonstrukeiou, zad¢ina sa
prejavovat starnutie produktu, aj ked vzhladom k vysokej kvalite materidlov pri jeho
vystavbe, nie je to az tak viditelné. Bude vsak nutné postupne vynakladat stale vyssie
vydavky na obnovu jeho vybavenia.

V. Analyza stavu a vyvoja podnikania

Ubytovacie sluzby

V porovnani snaSou konkurenciou (hotel Devin, Radisson Blu Carlton Hotel
Bratislava, Tulip House Boutique Hotel, Sheraton Hotel Bratislava a Luxury
Collection Grand Hotel River Park) dosiahol Marrol's boutique hotel podla zdroja
STR Global najvys$siu hodnotu RevPAR na bratislavskom hotelovom trhu. RevPAR
hotela Marrol's je oproti konkurencii vy$$i o 35,8% .

Je to dalsi z vinmimoc¢nych tspechov hotela. Podla hodnotiaceho cestovatel'ského
portalu TripAdvisor bol hotel Marrol's na Slovensku v roku 2015 najoblibenejsi hotel
a hotel s najlepsimi sluzbami. A podl'a STR Global je najvykonnej$i hotel v Bratislave.

Porovnanie zakladnych ukazovatelov od jiila 2014 do decembra 2015 v rémci
konkurencie hotela

Monthly Indexes
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V uvedenom grafe je vidiet, ze ako nahle sa blizime k priemernej konkurenéne;j cene,
rapidne klesa obsadenost a tiezZ RevPAR hotela Marrol's.

V roku 2015 sme medziro¢ne opatovne mali lepS§i RevPAR. Od roku 2009, kedy nam
RevPAR Kklesol 0 44% oproti roku 2008. V hodnotenom roku sme dosiahli RevPAR
vys$$i nez v roku 2014 0 6%.

V tomto roku sme dosiahli historicky najvyssiu obsadenost hotela od jeho otvorenia.
Obsadenost hotela bola v porovnani s nasou konkurenciou vyssia o 45,2%.

S priemernou cenou sa hotel Marrol's tak ako aj posledné roky umiestnil aZ na
Stvrtom mieste oproti konkurencii. Pred nami je Tulip House Hotel, Sheraton Hotel a
Luxury Collection Grand Hotel River Park. St to 5* hotely, ktorych najmensia izba je
rozmerovo vicsia nez nasa najvacsia izba, ¢o sa samozrejme odzrkadluje na jej cene.
Priemerna cena v hodnotenom roku je vyssia len o 4% oproti minulému roku. Preto
hlavnym cielom manazmentu bude sistredit sa na vyraznej$ie zvySovanie priemernej
ceny.

Pri ukazovateloch uvedenych vtabulke STR Global sme zaznamenali narast trzieb
oproti roku 2014 ato 0 6 %.

V poslednych rokoch je o Bratislavu stale vy$si zdujem turistickej klientely, ktora
prichddza do hotela prostrednictvom svetovych rezervaénych portéalov. Téato klientela

nam postupne nahradza firemnt klientelu, kde zaznamenéavame pokles.

Vijuoj segmentacie jasne ukazuje na titto skutoénost

Segmentacia Rok 2014 | Rok 2015

Firemna klientela 19,60% 17,78%
IDS kanéaly 44,68% 50,31%
Sief SLH 6,33% 4,14%
Pultova klientela 12,74% 12,28%
CK+WS 3,38% 4,65%
Webova stranka hotela 13,27% 10,84%

Restauracné sluzby

Napriek zvysenej starostlivosti obchodnej manazérky o propagaciu reStauracie sa nidm
nepodarilo splnit roény plan o necelé 2 000 EUR. Trzby boli niZsie aj oproti roku
2014 ato 010 000 EUR. Najvicsiu éast klientely restauracie Messina predstavuji
hotelovi hostia. Ini klienti vSak chodievajii len sporadicky. Coraz mensi je aj zaujem
o konferencné akcie.

Restauracia sa posledné roky zameriavala na modernt slovenski kuchyriu, ale
pravdepodobne nie vSetci hostia ched tento druh kuchyne. Malo T'udi chodi aj na
obedové menu Messina, ktoré ma sice nizku marzu, ale cenou nie je konkurenéne
schopné sutazit s obedovym menu pod 8 EUR, ktoré I'udia najdu v celej Bratislave.
Nevyhodou restauracie je to, Ze reStaurdcia nema priamy vstup zulice atiez, Ze
v sui¢asnosti uz nie st obliibené strohé noblesné restauracie.



Na zaklade uvedenych problémov pristiipila spoloénost k rekonstrukeii a zmene
charakteru restauracie. Verime, Ze nielen novy nazov Houdini, ale predovsSetkym
menej noblesny §tyl prinesie oblubu novej restauracie. K tomu by nam mala pomoct
aj orientacia na velki ponuku vina a medzinarodnt kuchymu. Novéa re$tauricia bude
otvorena v druhej polovici marca 2016.

Trzby za Jasmine SPA uZ niekolko rokov stagnuji. Koncom roka 2016 bude
potrebna rekonstrukcia bazéna a mensie Gpravy pre zatraktivnenie tohto priestoru,
ktory je otvoreny Sirokej verejnosti.

Trzby za parkovacie sluzby vroku 2015 nepriniesli ziadne navysenie, pri¢om
problémy s parkovanim v centre Bratislavy by mali prinasat vyssie trzby vzhladom na
stale vys$iu obsadenost hotela. Z dévodu zvysenia bezpec¢nosti musime investovat do
kamerového systému snimajiceho SPZ automobilov alepSie zabezpedit pripadné
moznosti parkovania neplatiacich hosti a kradeZe zaparkovanych automobilov.

VI. Vvznamné finan¢éné ukazovatele

EBITDA

Zisk pred odpocitanim urokov, dani a odpisov
(ekvivalent prevadzkového hospoddrskeho visledku)

vEUR ROK 2015 ROK 2014 ROK 2013

Vysledok hospodarenia za €tovné obdobie po zdaneni 92379 127 584 149 405

Daii z prijmov 30104 40 285 40 651

Nakladové Uroky 30499 10210 9524
Odpisy 206 252 204 762 213573

EBITDA 359 234 382 841 413153
VYNOSY

Najvyznamnejsie trzby z vlastnijch sluzieb
vEUR ROK 2015 ROK 2014 ROK 2013
ubytovacie sluzby 1371523 1296 950 1250333
pohostinska ginnost 476 081 486 004 465 170
prenajom kongresovych sél 21782 21792 27 462
sluzby wellnesscentra 47034 46 064 46 331
prendjom parkovacich boxov 50034 52 450 36 118
NAKLADY
Viznamné naklady v nadvdznosti na predmet ¢innosti
vEUR ROK 2015 ROK 2014 ROK 2013

Ispotreba potravin 178 227 178 246 172 935
spotreba eke kirickej energie 48215 47 425 51954
spotreba plynu 23452 23074 24 869
oprawy a udrZiavanie 63012 40 887 26936
prade a umyvacie sluzby 71288 74 852 72 804
poplatky rezervaénym systémom 34993 30826 31112
provizie za sprostredkovanie ubytovania - IDS kanaly 137 849 136 028 120613
osobné naklady 633 969 607 187 564 676




-

AKTIVA

Struktiira majetku spoloénosti

v EUR ROK 2015 ROK 2014 ROK 2013
spolu majetok 3198713 3332 322 3471546
neobeZny majetok 3028649 3177 7112 3326674
obezny majetok 143245 130 380 123485
tasové rozliSenie 26819 24 230 21387

Najvys8iu polozku majetku predstavuje zostatkova cena budovy hotela. Na budovu
hotela Marrol's a pozemok pod hotelom bolo zriadené zaloZné pravo v prospech Tatra
banky, a.s. Bratislava v nadvaznosti na poskytnuté Gvery. Posledny Gver bol splateny

vo februari 2015.

PASIVA
Zdroje krytia majetku
vEUR ROK 2015 ROK 2014 ROK 2013
vlastné imanie a zavazky 3198713 3332322 3471546
vlastné imanie 660 939 568 560 440 976
zakladné imanie 165 970 165 970 165 970
zakonny rezervny fond 16 597 16 597 16 597
nerozdeleny zisk minulych rokov 385993 258 409 109 004
neuhradena strata minulych rokov 0 0 0
vysledok hospodérenia za ugtovné obdobie 92 379 127 584 149 405
zavazky 2517 628 2742 548 3007 793
Casove rozlisenie 20 146 21214 22777

Najvyznamnej$imi polozkami zdvazkov je dlhodobéa p6zi¢ka poskytnutd materskou
spolo¢nostou splatna v roku 2020 a kratkodoba p6zicka poskytnuta blizkou fyzickou

osobou.

Vysoka hodnotu mé aj odloZeny datiovy zavizok, ktory sa nakumuloval predovsetkym
rozdielnymi vy$kami G¢tovnych a danovych odpisov.

VII. Dopliiujiice informacie

1. Spoloénost ma Uradom priemyselného vlastnictva priznant ochrannii zndmku na
vyobrazenie ,Hotel Marrol's“ do roku 2023.
2, Vroku 2015 spolo¢nost nemala Ziadnu fluktuiciu, neboli prepusteni ziadni

pracovnici, situacia v za

3. Spolo¢nost nema v zahranié¢i ziadnu organiza¢nu zlozku.

mestnavani je stabilna.

4. Spoloc¢nost je sticastou konsolidovaného celku. 100% vlastnikom spoloénosti je

spolo¢nost CADUS Invest, a.s., so sidlom na Tobruckej 4 v Bratislave.

5. Operacie v oblasti nadobtidania akcii, docasnych listov a obchodnych podielov
v inej Giétovnej jednotke sa v roku 2015 nevyskytli.
6. Chod hotela Marrol's mé z prevadzky podzemného parkoviska a plynovej kotolne
vplyv na okolité prostredie, je zabezpeceny v zmysle platnych pravnych predpisov.
7.V oblasti viskumu a vyvoja spolo¢nost nemala v roku 2015 Ziadne vydavky.



8. Do buducna spoloénost planuje nad’alej podnikat v oblasti hotelovych sluZieb a
pohostinskych sluzieb.

9. Po dni 31.12.2015 do vydania tejto spravy nenastali Ziadne udalosti osobitného
vyznamu, ktoré by mali vplyv na posudzované Gétovné obdobie.

VIII. Navrh na rozdelenie zisku
O rozdeleni zisku za G¢tovné obdobie 2015 rozhodne valné zhromazdenie spolo¢nosti.

Konatelia navrhuja, aby zisk dosiahnuty v roku 2015 bol v celom rozsahu prevedeny
na tcet nerozdeleného zisku minulych rokov.

IX. Roéna ti¢tovna zavierka

Stéasfou vyroénej spravy je (étovna zavierka za étovné obdobie ku driu 31.12.2015,
t.j. sivaha, vikaz ziskov a strat a poznamky k ¢tovnej zavierke.

X. Sprava nezavislého auditora

Podla nazoru auditora U¢tovna zavierka vyjadruje verne vo vSetkych vyznamnych
suvislostiach finanént situaciu spolocnosti avysledok hospodarenia za rok 2015
v stilade so zdkonom o Gétovnictve,

Podl'a nazoru auditora tGdaje vtejto vyrocnej sprave st vo vSetkych vyznamnych
suvislostiach v stlade s i¢tovnou zavierkou, z ktorej boli odvodené.

Sprava nezavislého auditora je sti¢astou tejto virocénej spravy.

w4

Eva Na’fgyové, )(“(f)/n/at. i

Marrol’s Boutique Hotel *****
A member of Small Luxury Hotels of the World
MARROL’S www.hotelmarrols.sk
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