Face @ to Face Business

VSH development a.s.
Sturova 27
Kosice 040 01

Sprava o overeni suladu Vyroénej spravy s Gétovnou zavierkou k uctovnému
obdobiu od 1.1.2015 do 31.12.2015 v zmysle zakona ¢. 423/2015 Z.z. § - u 27 odsek 6

Akcionarom, predstavenstvu a dozornej rade spolo¢nosti VSH development a.s.:

I. Overili sme U&tovnl zavierku spolo&nosti VSH development a.s. (dalej len spolognost) k 31.12.2015
uvedend ako priloha vyroénej spravy, ku ktorej sme dha 20.3.2016 vydali spravu auditora
v nasledujucom zneni:

SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

pre akcionara, predstavenstvo a dozornd radu spolocnosti VSH development a.s.:

1. Uskutognili sme audit prilozenej Gctovnej zavierky spolo¢nosti VSH development a.s. (dalej len
,spolo¢nost*), ktora zahffia suvahu k 31.12.2015, vykaz ziskov a strat zarok, ktory sa skonCil
k uvedenému datumu, prehfad vyznamnych G&tovnych postupov ainé doplfiujice poznamky. Ugtovna
zévierka za predchadzajuce obdobie bola auditovana inym auditorom, ktory diia 10.4.2015 vydal vyrok
bez vyhrad.

Zodpovednost’ predstavenstva spolo¢nosti za uétovnu zavierku

2. Predstavenstvo spolo&nosti zodpoveda za zostavenie a verné zobrazenie tejto u¢tovnej zévierky v sulade
so slovenskym zakonom o Ugtovnictve. StEastou tejto zodpovednosti je navrhnut, implementovat
a udrziavat vnitorné kontroly tykajuce sa zostavenia averneého zobrazenia Uctovnej zavierky, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti z dovodu podvodu alebo chyby, zvolit a uplatiovat vhodné
u&tovné postupy a urobit odhady primerané danym okolnostiam.

Zodpovednost’ auditora

3. Nasou zodpovednostou je vyjadrif nazor na tito uctovnu zavierku na zaklade nadho auditu. Audit sme
uskuto@nili v sdlade s Medzinarodnymi auditorskymi &tandardmi. Na zéklade tychto Standardov sme
povinni spifiat etické normy a naplanovat a vykonat audit tak, aby sme ziskali primerané uistenie, Ze
U&tovna zavierka neobsahuje vyznamné nespravnosti.
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Audit zahfia vykonanie auditorskych postupov s ciefom ziskat auditorské dokazy o sumach
a skutoCnostiach zverejnenych v G¢tovnej zavierke. Vyber auditorskych postupov zavisi od Usudku
auditora vratane zhodnotenia rizik, Ze uctovna zavierka obsahuje vyznamné nespravnosti z dévodu
podvodu alebo chyby. Pri hodnoteni tychto rizik auditor posudzuje vnitorné kontroly spoloénosti tykajice
sa zostavenia a verného zobrazenia U¢tovnej zavierky. Cielom posudenia vnatornych kontrol spolo&nosti
je navrhnlt vhodné auditorské postupy, nie vyjadrit nézor na efektivnost tychto vnatornych kontrol. Audit
dalej obsahuje zhodnotenie vhodnosti pouzitych G¢tovnych postupov a primeranosti vyznamnych
odhadov vedenia spoloCnosti, ako aj zhodnotenie prezentacie Uctovnej zavierky ako celku.

Sme presvedCeni, Ze ziskané auditorské dokazy poskytuji dostato¢ny a primerany zaklad na vyjadrenie
nasho nazoru.

Nazor

. Podla nasho nazoru Gétovna zavierka zobrazuje verne vo véetkych vyznamnych suvislostiach finangnt

situaciu spolo¢nosti VSH development a.s. k 31.12.2015 a vysledky jej hospodarenia za rok, ktory sa
skon€il k uvedenému datumu, v stlade so slovenskym zdkonom o Uétovnictve.

. Overili sme taktiez sulad vyrotnej spravy s vy$Sie uvedenou Uétovnou zavierkou. Za spravnost

zostavenia vyroCnej spravy je zodpovedné predstavenstvo spolocnosti. Nasou Glohou je vydat na
zaklade overenia stanovisko o sulade vyrotnej spravy s Uctovnou zavierkou. Overenie sme vykonali
v stlade s Medzinarodnymi auditorskymi Standardami. Tieto $tandardy poZaduja, aby auditor napléanoval
a vykonal overenie tak, aby ziskal primeranu istotu, Ze informacie uvedené vo vyrotnej sprave, ktoré su
predmetom zobrazenia v G&tovnej zavierke, sU vo vSetkych vyznamnych suvislostiach v sulade
s prisluSnou GCtovnou zavierkou. Sme presvedCeni, ze vykonané overovanie poskytuje primerany
podklad pre vyjadrenie nazoru auditora.

Podla nasho nazoru su uvedené UGcétovné informacie uvedené vo vyroénej sprave vo vsetkych
vyznamnych savislostiach v sulade s hore uvedenou Uctovnou zavierkou.

Bratislava, 20.12.2016

V4 Vidan

TPA AUDIT, s.r.o. Ing. Ivan Paule, CA, FCCA
Licencia SKAu €. 304 zodpovedny auditor

Licencia SKAu &. 847

TPA AUDIT, s.r. 0. 2
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Vypracoval: Gabriela Dankova ’q ]

Schvalil: Ing. Juraj Kala§ | (/.
JUDr. Martin Saucin |
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V Kosiciach, december 2016
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1 ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Nazov: VSH development a.s.
Sidlo: Stdrova 27, 040 01 Kosice
ICO: 31 360 521

DIC: 20 20 820 505

2 ORGANY SPOLOCNOSTI A RIADENIE SPOLOCNOSTI

1. Predstavenstvo

Predseda: Jan Horvath
Podpredseda predstavenstva: JUDr. Martin Saucin
Clen predstavenstva: Ing. Juraj Kalas

2. Dozorna rada

Predseda: Jifi Muska
Clen: Michaela Mertova
Clen: Iwona Ewa Muska

3  HLAVNY AKCIONAR

100% akcionar: spolognost’ CTR Holding GmbH, Lustenau, Rakusko

4 VYVO] A STAV SPOLOCNOSTI

VSH development a.s. je sucastou skupiny CTR group a.s. Strategicky sa zameriava na prengdjom
nebytovych priestorov - kanceldrii v Business Centre Ko3ice. Vd'aka svojmu umiestneniu v centre
metropoly vychodného Slovenska tvori areal BUSINESS CENTRE KOSICE jednu z hlavnych dominant
mesta. Je vzdialeny iba 5 min(t chdze od historického centra Kosic, avsak s vybornou dopravnou
obsluhou. Aredl pontka vysoky technicky a architektonicky Standard, sluzby centralnej recepcie,
redtauracné sluzby, WiFi a daldie s kancelarskymi a komerénymi priestormi s celkovou kapacitou
18.000 m2, ktoré st dihodobo prenajaté na 90 - 100%.

V roku 2015 rozhodlo predstavenstvo spolo&nosti VSH development a.s. o zli¢eni so spolo¢nost'ou
CTR Kogice centrum a.s. za Ucelom realizacie nového rezidenéného projektu Rezidencia pri radnici v
Kogiciach, ktorou reaguje na stale rastlci zaujem o byvanie v centre Ko3ic. Rezidencia pri radnici
vznikd na severnom okraji historického centra mesta Kosice v mestskej Casti Ko3ice-Staré mesto, v
tesnej blizkosti Namestia maraténu mieru a budovy radnice starého mesta a polita s vystavbou
obchodovatel'nej plochy vyse 21 tis. m2.

Vyrocna sprava spolocnosti VSH Development a.s. za rok 2015
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Projekt je charakterizpvan? modernou a nadasovou architektirou, vysokymi Standardmi, &triom
plnym zelene vo vnltrobloku budovy a dobrou infradtruktirou s dobrou dopravnou aj peSou

dostupnostou. To budl hlavné benefity projektu Rezidencia pri radnici. Projekt je financovany
Ciastocne cudzimi a astodne viastnymi zdrojmi.

V stcasnom vysoko konkurenénom prostredi je rychle jednanie, aktivne prispdsobenie sa novym
situdciam, flexibilita, ale aj 3pickova prezentacia firmy, jedinou moZnost'ou Uspechu. Spoloénost’ sa
snazi dosiahnut’ tieto ciele, operativne zabezpetuje také kancelarie, ktoré vyhovuju nielen siéasnym
vysokym narokom na komfort a bezpetnost, ale aj reprezentativnym Ucelom.

Financna situacia spolo&nosti je dobra.

Ciel'om spoloCnost’ v r. 2016 nadalej udrzanie maximalnej obsadenosti, rast kvality poskytovanych
sluZieb, efektivne vyuZivanie zdrojov financovania a prispdsobenie sa aktualnym modernym trendom
na trhu nehnutelnost/.

Prehl'ad vybranych ukazovatel'ov:

Tréby za viastné vykony a tovar st uvedené v nasleduijticej tabul’ke:

Triby z prendjmu SluZby spojené s :
nehnutel’nosti prendjmom nehnutel’nosti Stuby - manabérské Tkt aviarne
Oblast’ Bezprostredne Bezprostredne " Bezprostredne Bezprostredne
odbytu ‘Beiné predchiAdzajice Bisnt predchiadzajice s predchidzajice 'lielné predchadzajice
iuétovné uctovné 5 ultovné uctovné =
obdoble iétovné obdabe ié¢tovné obdibic udtovné obdobie uétovné
obdobie obdobie obdobie obdobie
a b c d e £ g f g
Slovensld | 1. o05 400 1522237 | 603 396 557281 26000 34179| 32627 0
republika
W Nk 0 0 0 o| 51000 51000 0 0
republika
Spolu 1 602 489 1522 237 603 396 557 281 77 000 85179 32 627 0

Vybrané ukazovatele finanénej analyzy

Ukazovatele likvidity

Likvidita znamena trvalejSiu schopnost’ uhradzat’ zavézky v stanovenom termine z dihSieho
¢asového hladiska.
Finanény majetok
Pohotova likvidita = = 0,42
( Likvidita 1. stupiia ) Kratkodobé zavazky

Nazyvana aj likviditou 1. stupfia. Vyjadruje vztah medzi najlikvidnejSou Castou majetku a
kratkodobymi zévazkami. Pod finanénym majetkom rozumieme peniaze v hotovosti, na beznom Géte
alebo inych Uctoch, Seky a kratkodobé cenné papiere. Kratkodobé zavézky tvoria zavéazky z
obchodného styku, bezné bankové Gvery a kratkodobé finanéné vypomoci. Za vhodnu Grover sa
povazuje interval 0,2 aZ 0,6.

Vyrotna sprava spolo¢nosti VSH Development a.s. za rok 2015
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Financny majetok + Kratkodobé pohladavky
Bezna likvidita = = 0,6
( Likvidita 2. stupfia ) Kratkodobé zévazky

BeZnu likviditu nazyvame aj likviditu 2. stupfia. Citatel’ Ziomku je rozsireny o kratkodobé pohladavky.
Je vhodné wylUcit' pri vypocte nevymozZitelné pohladavky pre objektivnejSiu vypovedaciu schopnost’,
Vys3ia hodnota ukazovatela bude priaznivejsia pre veritel'ov a nepriaznivéa pre investorov, manazment
podniku. Nadmernd vy3ka obeZnych aktiv znamend neproduktivne vyuZivanie vioZzenych prostriedkov
do podniku a tak nepriaznivo ovplyviuje celkovl vynosnost’ vioZzenych prostriedkov. Vhodna drover
intervalu 1,0 aZ 1,5.

( Finanény majetok + Pohl'adavky + Zasoby )
Celkova likvidita = = 0,62
( Likvidita 3. stupna ) Kratkodobé zavazky

Likvidita 3. stupria ukazuje, kol'kokrat pokryvaji obeZné aktiva kratkodobé zavézky podniku. Vypoveda
teda o tom, ako by bol podnik schopny uspokoijit’ svojich veritel'ov, keby premenil vetky obezné
aktiva v danom okamziku na hotovost.. Citatel je rozsireny o zasoby, ktoré je potrebné preverit' a
upravit’ o tie druhy zasob, ktoré sa pomaly obracaju. Odportcany interval je 1,6 aZ 2,5.

Ukazovatel' efektivnosti hodpodarenia

Vyjadruje podiel nékladov na vynosoch, to znamena kol'ko Eur nakladov bolo potrebné vynaloZit' na
1 Euro vynosov:

naklady celkom
Nakladovost = = 0,88
vynosy celkom

Ukazovatele aktivity

Tieto ukazovatele vyjadruji a kvantifikuju ako efektivne podnik hospodari so svojimi aktivami.
Ak ma podnik viac aktiv ako je U¢elné, naskakujl zbytoéné naklady, ktoré znizuju zisk. Ak ma podnik
nedostatok aktiv, prichadza o trzby, ktoré by mohol ziskat". Tieto ukazovatele vyjadruji schopnost’
podniku pouZivat’ vioZzené prostriedky, meria celkov( rychlost’ ich obratu alebo jednotlivych zloZiek a
hodnotenia viazanosti kapitalu v uréitych formach majetku. VyuZivaju sa teda ukazovatele vyjadrujice
obratovost, resp. viazanost’ aktiv.

Pohl'adavky kratkodobé netto

Doba obratu ( inkasa ) pohl'adavok = =11
Triby / 365

Ukazovatel vypoveda o tom, ako diho je majetok podniku viazany vo forme pohl'adavok, teda
vycisluje kol'ko dni v priemere trva od okamihu predaja aZ po Uhradu platby od svojich odberatelov.
Cim je hodnota ukazovatela vy3sia, tym horsia situacia, o negativne vplyva na platobn( schopnost’
podniku. TaktieZ je pou¢né porovnavat’ platobn( disciplinu odberatel'ov s viastnou platobnou
disciplinou.

Vyro¢na sprava spoloCnosti VSH Development a.s. za rok 2015
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Kratkodobé zavazky z obch. styku
Doba obratu (splatnosti ) zavizkov = =19

Trzby / 365

U!(Ei‘zovatel’ vycisl'uje, kol'ko dni v priemere trvé podniku uhradit svoje zavazky. Doba splacania
zavazkov by mala byt dihsia ako doba obratu pohl'adévok, aby nebola narugens finanéna rovnovaha v
podniku.

Ukazovatele finanénej zavislosti — zadlZenosti

Tieto ukazovatele informuijii o miere zadl¥enia podniku a o schopnosti toto zadlenie znasat, uréuju
rozsah pouZitia cudzieho kapitalu na financovanie potrieb podniku. Pouzivanie iba viastného kapitalu,
ktory je drahy, by spdsobilo zniZzenie celkovej efektivnosti. Financovanie cudzim kapitalom, ktory je
lacnejsi, ale prindsa obmedzenia pri ziskani zo strany banky a zéroveri v podniku je treba vytvorit’
dostatok prostriedkov na jeho splacanie.

Cudzie zdroje
Celkova zadlZenost’ = x 100 = 62
Celkové aktiva

Ukazovatel vyjadruje, v akom rozsahu je majetok firmy kryty cudzimi zdrojmi. Vy3Sia hodnota tohto
ukazovatel'a znamena vacsie veritel'ské riziko.

ZadlZenost’ vodi bankam:
SpoloCnost’ k 31.12.2015 nemala poskytnuté Ziadne bankové Gvery.

Ukazovatele rentability

Rentabilita, resp. vynosnost' viozeného kapitalu je meradlom schopnosti podniku vytvarat’
noveé zdroje, dosahovat’ zisk pouZitim investovaného kapitélu. Je formou vyjadrenia miery zisku.

Ukazovatele rentability vyjadruju vynosnost’ podnikového Usilia a zahffiajd Groveri a vivoj
likvidity, aktivity a zadlZenosti. Teda syntetizuji vypovedn( schopnost predchadzajlicich ukazovatel'ov
a vyjadruju celkovy vysledok podnikatel'ského Usilia. Ich spoloénym znakom je, e v Citateli
pomerného ukazovatel'a je vZdy jeden z variantov hospodarskeho vysledku a v menovateli je hodnota
toho financného ukazovatel'a, ktorého vynosnost’ chceme vyjadrit. Informuju, kol'ko zisku podnik
vyprodukoval z prislusného objemu cinnosti.

Cisty zisk
Rentabilita aktiv( ROA) = —— x 100 = 1,37
Aktiva

Ukazovatel’ ROA (Return on Assets) charakterizuje zhodnotenie celkovych aktiv. Ako ,miera zisku" je
vyjadrenim ucinnosti celkového viozeného kapitdlu bez ohl'adu na zdroj financovania ako aj schopnosti
vyuzivat zverené prostriedky.

Cisty zisk
Rentabilita trzieb = ———— x 100 = 13,37
Trzby

Ukazovatel vyjadruje na kol'ko percent je firma ziskova z celkovych tr¥ieb.

Vyrocna spréva spolocnosti VSH Development a.s. za rok 2015
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5 UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO

OBDOBIA

V juli 2016 doslo k podpisu zmluvy s vybranym generainym dodavatelom stavby - firmou Chemkostav,
ktory je garantom vystavby projektu Rezidencia pri radnici. Aj ked' bude stavba kompletne dokoncend
vo Stvrtom kvartali 2017, uZ teraz si predané dve tretiny bytov. V zaujme zaistenia plynulej vystavby
projektu spolocnost’ uzavrela zmluvu o financovani s Komercnou bankou Praha.

6 VPLYV SPOLOCNOSTI NA ZAMESTNANOST

Spoloénost nema velky vplyv na zamestnanost v regidéne. Priemerny pocet zamestnancov v r.2014 bol
13,08 a v roku 2015 16,67. V roku 2016 predpoklada spolotnost’ mierny narast.

7 VPLYV SPOLOCNOSTI NA ZIVOTNE PROSTREDIE

Spolo¢nost’ svojou ¢innost'ou nezatazuje Zivotné prostredie.

8 INFORMACIA O NAKLADOCH NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolo¢nost’ nemala Ziadne vydavky na oblast’ vyskumu a vyvoja.

9 INFORMACIA O NADOBUDANI VLASTNYCH AKCIi

Spolo¢nost’ nenadobudla Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie, ako ani
docdasné podiely a obchodné podiely materskej Gctovnej jednotky.

10 ROZDELENIE ZISKU

V roku 2015 dosiahla spolo¢nost’ zisk po zdaneni vo vyske 309.797,80 EUR.

Zisk vo vyske 278.818,02 EUR bol preuctovany na nerozdeleny zisk minulych rokov a vo vy3ke
30.979,78 EUR bol pouZity na tvorbu zakonného rezervného fondu.

11 ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANICI

Utovna jednota nemé organizacn( zlozku v zahranic.

12 PoPIS VYKONANIA UCTOVNE] ZAVIERKY

Uctovnd zavierka bola zostavend k poslednému dfiu Uctovného obdobia 31.12.2015.
K tomuto datumu boli zostavené aj vykaz ziskov a strat v plnom rozsahu, sivaha v plnom rozsahu,
poznamky a prehlad penaznych tokov.

Vyrotna sprava spolo€nosti VSH Development a.s. za rok 2015
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Uétovna zavierka bola zostavend diia 20.3.2016.

Vzhladom na dosiahnuty obrat a hodnotu majetku mé spolo¢nost’ povinnost’ overit’ G€tovnu zavierku
auditorom.

Uttovné zavierka bola overend auditorskou spolocnostou TPA Horwath A&A, s.r.o. diia 20.3.2016.
Overenie UCtovnej zavierky bolo vykonané na zaklade zmluvy o poskytovani sluZieb.

R

13 SUVAHA, VYKAZ ZISKOV A STRAT, POZNAMKY K UCTOVNE] ZAVIERKE

Tato Cast’ vyroCnej spravy je uvedend v prilohe.

- .

14 SPRAVA AUDITORA O OVERENI UCTOVNEJ ZAVIERKY

—

Tato Cast’ vyrolnej spravy je uvedena v prilohe.

Vyro&na sprava spolocnosti VSH Development a.s. za rok 2015
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