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Dodatok spravy auditora

O overeni stladu vyrocnej spravy s tétovnou zavierkou
V zmysle § 23 ods. 5 Zakona ¢. 540/2007 Z.z. v zneni n. p.

Vedeniu spolo¢nosti INTERCOM Developments. r. o.

L.

Overila som Gc€tovnu zavierku spolo¢nosti INTERCOM Development, s. r. 0.

k 31.12.2015, ktora tvori prilohu k vyroénej sprave, ku ktorej som dfia 21. 12. 2016
vydala spravu auditora v nasledujicom zneni:

SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Vedeniu spolo¢nosti INTERCOM Development s.r.o.

Sprava k uctovnej zavierke

Uskutocnila som audit priloZenej uétovnej zavierky spolo¢nosti INTERCOM
Development s.r.o., ktora obsahuje stivahu k 31.12.2015, vykaz ziskov a strat
kon¢iaci sa k uvedenému datumu, a poznamky, ktoré obsahujui sithrn
vyznamnych Gctovnych zdsad a iétovnych metdd a dalsie vysvetlujice
informacie.

Zodpovednost Statutdrneho orgdnu za iictovni zdvierku

Statutarny organ spoloénosti je zodpovedny za zostavenie tejto Gétovnej
zavierky, ktora poskytuje pravdivy a verny obraz o sulade so Zakonom

0 uctovnictve ¢. 431/2002 Z. z. v zneni neskorsSich predpisov (d'alej len ,zakon
0 uctovnictve"), a za interné kontroly, ktoré $tatutarny organ povazuje za
potrebné pre zostavenie tictovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz v doésledku podvodu alebo chyby.

Zodpovednost auditora

Mojou zodpovednostou je vyjadrit ndzor na tito uétovnti zavierku na zaklade
mojho auditu. Audit som uskutoénila v stilade s Medzindrodnymi auditorskymi
Standardmi. Podl'a tychto Standardov mam dodrZiavat' etické poZiadavky,
napldanovat’ a vykonat audit tak, aby som ziskala primerané uistenie, Ze G¢tovna
zavierka neobsahuje vyznamné nespravnosti.






Sucast'ou auditu je uskutoénenie postupov na ziskanie auditorskych dékazov

0 sumach a ddajoch vykazanych v Gétovnej zavierke. Zvolené postupy zavisia od
tsudku auditora, vratane postdenia rizik vyznamnej nespravnosti v uctovne;j
zavierke, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby. Pri posudzovani tohto rizika
auditor berie do tivahy interné kontroly relevantné pre zostavenie uctovnej
zavierky uctovnej jednotky, ktord poskytuje pravdivy a verny obraz, aby mohol
vypracovat auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, nie viak na ucely
vyjadrenia nazoru na G¢innost internych kontrol G¢tovnej jednotky. Audit d'alej
zahffia zhodnotenie vhodnosti pouZitych ué¢tovnych zisad a uétovnych metod

a primeranosti uctovnych odhadov uskutoénenych Statutdrnym organom
spolocnosti, ako aj vyhodnotenie prezentacie i¢tovnej zavierky.

Som presvedcend, Ze auditorské dékazy, ktoré som ziskala, poskytuju dostatoény
a vhodny zaklad pre méj nazor.

Ndzor

Podl'a méjho nazoru Gétovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz
finan¢nej situacie spolo¢nosti INTERCOM Development s.r.o. k 31.12.2015

a vysledku jej hospodarenia za rok kon¢iaci sa k uvedenému ditumu v stlade so
zakonom o tétovnictve.

Zdoraznenie skutocnosti

Spolo¢nosti vykazuje v ictovnej zavierke na riadku &. 80 negativne vlastné imanie vo
vyske -2 138 tis. EUR. Spolo¢nost je v znatnej miere financovana pozickami od
spriaznenych o0sdb. Spolognosti sa dlhodobo nedari dosahovat pozitivne vlastné
imanie, ¢o naznaCuje existenciu vyznamnej neistoty, ktora méze vyvolat’ pochybnost’
o schopnosti spoloénosti nad’alej nepretrzite pokradovat’ v &innosti.

Za auditora spolo¢nosti som bola vymenovana aZ po 31. decembri 2015, a preto som sa
nezucastnila fyzickej inventiry zasob na zadiatku a na konci roka. Stav vykazovanych
zasob v stivahe na riadku 34 v hodnote 1 084 tis. EUR som overila alternativnym
spdsobom.







Meno a priezvisko auditora: Ing. Lucia Novakova
Cislo licencie: 983 g
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L.

Overila som taktiez sulad vyro¢nej sprévy s vyssie uvedenou Uétovnou zavierkou. Za
spravnost zostavenia vyroénej spravy je zodpovedny Statutdrny orgdn spolo&nosti. Mojou
ulohou je vydat na zéklade overenia stanovisko o stlade vyroénej spravy s Gétovnou
zavierkou.

Overenie som vykonala v stilade s Medzinarodnymi auditorskymi $tandardami. Tieto
Standardy poZaduju, aby auditor napldnoval a vykonal overenie tak, aby ziskal
primerand istotu, Ze informacie uvedené vo vyrocnej sprave, ktoré su predmetom
zobrazenia v Gctovnej zavierke, su vo vietkych vyznamnych stvislostiach v stlade

s prislusnou uctovnou zavierkou. Informéacie uvedené vo vyrocnej sprave na stranach
1 aZ 8 som posudila s informaciami uvedenymi v U¢tovnej zavierke k 31. decembru
2015. Ine Udaje a informacie, ako G¢tovné informdcie ziskané z uctovnej zavierky

a uctovnych knih som neoverovala. Som presvedcena, Ze vykonané overovanie
poskytuje primerany podklad pre vyjadrenie stanoviska auditora.

Podla méjho stanoviska uvedené Gétovné informacie vo vyrocnej sprave spolo&nosti
INTERCOM Development s. r. 0. poskytuju vo vietkych vyznamnych stvislostiach
pravdivy a verny obraz o Gétovnej zavierke k 31. decembru 2015, a st v sulade so
zakonom o G¢tovnictve & 431/2002 Z. z. v zneni neskorgich predpisov.
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| VSeobecné udaje

Obchodné meno: INTERCOM Development, s.r.o.
Sidlo: Sasinkova 5, 811 08 Bratislava
1¢o: 35 866 110

Pravna forma: spolonost’ s rucenim obmedzenym
Datum zapisu: 22.09.2003

Spoloénici:
Meno Adresa

Doc. PhDr. Ivan Kmotrik, PhD. Tolstého 5, 811 07 Bratislava

Informacie o konsolidovanom celku:

Spolocnost’ sa nezahriiuje do konsolidovanej Gi¢tovnej zavierky.

Informacie o zamestnancoch:

2014 2015
Priemerny pocCet zamestnancov: 4 2
z toho vedUcich zamestnancov: 0 0
Zamestnanost’
Ukazovatel’ k 31.12.2014 k 31.12.2015
Pocet zamestnancov spolu 5 4
Priemerny pocet zamestnancov 4 4
Mzdové ndklady v tis. € 145 228
Cerpanie socidlneho fondu 994 680
Organy spoloénosti
Konatelia:
Meno Adresa Vznik
funkcie
PhDr. Pavel Komornik, M.B.A.  Havelkova B8/2825, 841 03 Bratislava 12.12.2008
Darina Térokova f)urgalova 3543/3, 831 01 Bratislava 18.10.2007
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Konanie menom spolocnosti:

Menom spolocnosti konajl a v jej mene podpisujd aspofi vzdy dvaja konatelia spolocne a to tak, Ze

k obchodnému menu spolocnosti pripoja svoje viastnorucné podpisy.

Prokdra:

V Gctovnom obdobi nebol menovany prokurista.

Vyvoj ¢innosti spolo¢nosti a finanéna situacia

Hlavné cinnosti Spolo¢nosti:

kdipa tovaru na tcely jeho predaja koneénému spotrebitel'ovi (maloobchod),
kdpa tovaru na tcely jeho predaja inym prevadzkovatelom Fivnosti (vel'koobchod),
sprostredkovatel'ska Cinnost’ v rozsahu vol'nej Zivnosti,

inZinierska cinnost’ okrem vybranych &innosti vo vystavbe,

prendjom nehnutelnosti s poskytovanim inych nez zakladnych sluieb spojenych s prenajmom,
obstaravanie sluzieb spojenych so spravou bytového a nebytového fondu,
administrativne prace,

leasingova cinnost,

organizovanie kurzov, Skoleni a seminarov,

reklamna cinnost,

ekonomicke a organizacné poradenstvo,

poradenska cinnost’ v oblasti U¢tovnictva,

poradenska Cinnost’ v oblasti ekoldgie a enviromentalistiky,

faktoring a forfaiting,

prieskum trhu a verejnej mienky,

poZiCoviia osobnych motorovych vozidiel a motocykiov,

prendjom motorovych vozidiel,

nakup a predaj motorovych vozidiel,

prenajom a poZic¢iavanie malych plavidiel,

prevadzka malych plavidiel,

sprostredkovanie kupy, predaja a prenajmu nehnutelnosti (realitna ¢innost),

poradenska a konzultacna ¢innost’ v predmete podnikania.






Struktira majetku, zavizkov a vlastného imania

Dlhodoby nehmotny majetok

0.-

Dlhodoby hmotny majetok 11.896.702.-
Dlhodoby finanény majetok 4.812.325,-
Neobezny majetok spolu 16.709.027,-
Zasoby 1.084.477.-
Dlhodobé pohladavky 0,-
Kratkodobé pohl'adavky 9.333.771,-
Finanéné aéty 609.301,-
Obeiny majetok 11.027.549.-
Casové rozlidenie 2.570,-

Aktiva spolu

27.739.146,-

Zakladné imanie 20.000.-
Rezervné a kapitalové fondy 2.000,-
Vysledok hospodarenia minulych rokov -2.473.738,-
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie 317.101.-

Vlastné imanie

-2.137.637.-

Zavazky a rezervy 23.891.924.-
Bankové uvery a finanéné vypomoci 5.984.841,-

Zavizky spolu 29.876.783,-
Casové rozlienie 0,-
Pasiva spolu 27.739.146,-







Spolocnost’ ku dfiu 31.12.2015 evidovala na majetkovych Gctoch dihodoby majetok v obstaravacej
hodnote 16.856.917,- EUR, z toho hmotny majetok predstavuje vysku 12.044.592,- EUR. Oproti
minulému obdobiu sa celkova netto hodnota dihodobého nehmotného a hmotného majetku zvysila
0 6.430.128,- EUR

Z celkovej hodnoty dlhodobého majetku predstavuje odpisovany nehmotny a hmotny majetok
v obstaravacich cenach 517.579 EUR. K odpisovanému dihodobému majetku tvorila spolocnost’
opravky formou odpisov. Zostatkova cena tohto majetku ku driu 31.12.2015 predstavovala hodnotu
369.689,- EUR.

ObeZny majetok k 31.12.2015 je v brutto hodnote 11.027.549,- EUR a oproti minulému Gétovnému
obdobiu stlpol o 861.612,- EUR. Najvacsiu zloZzku obeZného majetku predstavuji iné kratkodobé
pohladavky v celkovej vyske 6.329.855,- EUR.

Celkové zdvazky spolocnosti k 31.12.2015 boli vo vyske 29.876.783,- EUR. Najpodstatnejsiu &ast’
zavazkov tvorili iné kratkodobé zavézky v hodnote 14.702.373,- EUR.

Vlastné imanie k 31.12.2015 bolo vo vyske -2.137.637,- EUR. Oproti minulému obdobiu spolo¢nost’
zaznamenala vzrast vlastného imania o 430.411,- EUR.

Vlastné imanie spolocnosti tvoria:

2015 2014
Zakladné imanie 20.000,- 20.000,-
Ostatné kapitalové fondy 2.000,- 0,
Ocefiovacie rozdiely z precenenia -3.000,- -116310,-
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0,- 0,-
Neuhradena strata minulych rokov -2.473.738,-  -3.905.155,-
Vysledok hospodarenia za bezné (iftovné obdobie 317.101,- 1.433.418,-
Vlastné imanie spolu -2,137.637,- -2.568.048,-






Struktara nakladov a vynosov

Na U¢toch nakladov a vynosov sa do 31.12.2015 Gctovali véetky naklady a vynosy, ktoré s danym
ctovnym obdobim ¢asovo a vecne stviseli.

Triby z predaja vlastnych vyrobkov a sluZieb dosiahli k 31.12.2015 hodnotu 4.168.209,- EUR, co je
v porovnani s rokom 2014 pokles o 1.563.072,- EUR.

Obdobie 2015 2014
EUR EUR
Trzby z predaja sluZieb 146.779,- 113.892,-
Trzby z predaja vlastnych vyrobkov 4.021.430,- 5.617.389,-
Zmena stavu vnGtroogranizacnych zasob -2.520.646,-  -3.863.513,-
Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti 127,- 1.568,-
Trzby z predaja majetku 30.000,- 2.292.776,-
Vynosové Uroky 87.596,- 149,-
Sluzby 146.779,-
Zmena stavu -2.520.646.-
Vyrobna spotreba 768.453,-
Pridana hodnota 879.110,-
VH pred zdanenim 319.988,-
Dan z prijmov: 2.887.-
Splatna 2.887,-
Odlozena
VH po zdaneni 317.101,-

Na celkovych vynosoch sa v najvaéej miere podielali vynosy z predaja vlastnych vyrobkov, ¢omu
zodpoveda aj charakter spolo¢nosti.

Celkové naklady spolo¢nosti vratane dane z prijmov dosiahnuté v roku 2015 predstavuju vysku
1.448.185,- EUR, Co znamend, Ze oproti roku 2014 klesli o 830.658,- EUR.






3 Udalosti osobitného vyznamu, ktoré nastali po skonéeni Gétovného
obdobia, za ktoré sa vyhotovuje vyrocna sprava
Po skonceni Gctovného spoloCnost’ upravila na zaklade vysledkov auditu (ctovnej zavierky
zostavenej k 31.12.2015 vykazovanie skutocnosti v stvahe a v poznamkach, ktoré nemali vplyv na

vysledok hospodarenia za skimané (ctovné obdobie.

4 Predpokiad budiceho vyvoja Cinnosti iétovnej jednotky

Spolo¢nost’ INTERCOM Development, s.r.o., ¢len skupiny Grafobal Group a.s. sa stistreduje na
development, investicny rozvoj a prevadzku polyfunkénych obytnych siborov a inych typov

komerénych nehnutelnosti.

Rovnako ako v minulych rokoch budi strategické ciele spolo¢nosti orientované predovietkym na
schopnost’ spolocnosti vytvérat’ zisk a na zaistenie dihodobého rastu pridanej hodnoty spoloénosti.
Viziou spolonosti je udrZanie si postavenia spolahlivého, déveryhodného a Ziadaného partnera,

schopného pinit’ najnarotnejsie poZiadavky.

Hlavnym podnikatel'skym zamerom je vystavba kvalitnych a modernych obytnych i neobytnych
budov.

NaSou prioritou je spokojny zakaznik, ktorému ponlkame moderné bytové i nebytové priestory

s moznost'ou stavebnych Uprav za prijatelné ceny.

Spolocnost’ bude aj v nasledujlicich Gi¢tovnych obdobiach pokradovat’ vo vystavbe developerskych
projektov.

5 Vydavky na Cinnost’ v oblasti vyskumu a vyvoja

V priebehu ¢tovného obdobia do 31.12.2015 spolotnost’ nevykazuje vydavky na &innost’ v oblasti
vyskumu a vyvoja.

6 Obstaravanie vilastnych akcii, doéasnych listov, obchodnych podielov
a akcii, docasnych listov a obchodnych podielov ovladajiicej osoby

Spolocnost’ v priebehu Gctovného obdobia do 31.12.2015 neobstaréavala viastné akcie, do¢asné
listy, obchodné podiely a akcie a to vratane ovladajlicej osoby.






7 Navrh na rozdelenie zisku alebo vyrovnanie straty

Spolo¢nost’ na zaklade rozhodnutia vainého zhromaZdenia hospodarsky vysledok k 31.12.2015
prelictuje na (cet nerozdeleného zisku minulych rokov vo vyske 317.101,- EUR.

8 Udaje pozadované podla osobitnych predpisov

Spolocnost’ nevykazuje Udaje pozadované podla osobitnych predpisov.
9 Organizacna zlozka v zahranici

Spolocnost’ nevykazuje organizacnui zlozku v zahranici.
10 Vplyv na Zivotné prostredie

Z pohl'adu celkového hodnotenia spoloCnosti a jej spravania sa voci Zivotnému prostrediu je
mozné konstatovat, Ze vSetky procesy a Cinnosti vykonavané v spolo¢nosti nemaju negativny

vplyv na Zivotné prostredie.

11 Prilohy

Sprava auditora, Slivaha, Vykaz ziskov a strat, Poznamky k 31.12.2015, Finanéné analyza

V Bratislave, 19.12.2016
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Finanéna analyza podniku

Je podnik schopny splacat’ svoje kratkodobé zavizky?

Likvidita L. stupnia:
finanény majetok (peniaze) 609 301 e 39
kratkodobé zavizky 23867296 L
Zaver Pre podnik je postatujice mat’ finanény majetok do vysky 20 - 60 % kratkodobych zavizkov
Ukazovatel hovori, do akej vviky je spolo¢nost schopna okamzite (peniazmi) splatit” svoje kratkodobé
zavizky (voti dodavatel'om, zamestnancom, danovému uradu a instituciam)
Likvidita IL. stupiia:
finanény majetok (peniaze) + pohladavky 9943 072 _ o
kratkodobé zavizky 23867 296 o
Zaver Pre spolo¢nost’ je postadujice mat’ finanény majetok a pohladavky do vyiky 200 + 250 % kratkodobych
zavizkov
Ukazovatel hovori. do akej vysky je spolocnost’ schopna splatit’ svoje kratkodobé zavizky
ak po¢ita. ze na ich uhradu pouzije aj pohl'adavky v lehote splatnosti
Likvidita 111 stupiia:
finan¢ny majetok (peniaze) + pohl'adavky + zasoby 11027 549 _ 16%
kratkodobe zavazky 23 867 296 ’
Zaver Pre spoloCnost je postatujiuce mat’ finanény majetok, pohl'adavky a zasoby do vigky 200 + 250 % kratkodobych
Zavazkov
Ukazovatel hovori do akej vvky je spolénost splatit’ svoje kratkodobé zavizky. ak na ich thradu pouzije
peniaze. pohl'adavky aj zasoby.

Ako dlho podniku trva, kym premeni pohfadavky na peniaze?

Doba inkasa kratkodobych pohl'addvok

pohladavky 9333771 8
16.1394138
r7by 7168 209 4
Priemerna doba thrady pohl'adavky je 806 dni

Ako diho podniku trva, kym uhradi svoje kratkodobé zavadzky peniazmi z vlastnych zdrojov?

Doba splacania kratkodobych zavizkov:

zaviazky 29 876 783 dni
; = 580.39
trzby 4168 209 350228051

Doba splatnosti zavizku je priblizne 2 580 dni




Stupen samofinancovania

vlastny kapital -2 137 637 _ s
= -8%
celkovy kapital 27739 146
Stupeii zadlzenosti:
cudzi kapital 29 876 783 ;
= 108
celkovy kapital 27739 146 8
Zaver: Cim ma podnik viac vlastych zdrojov, t¥m je na trhu stabilnejsi.
Spolocnost’ je v predlzeni a na svoju prevadzku pouziva hlavne cudzie zdroje.
Rentabilita nakladov
hospodarsky vysledok pred zdanenim * 100 319 988
= = = 22,14%
naklady 1445298
RN >=0,1%
Na 100 EUR nakladov pripada 22,13993239 EUR zisku
Krytie prevadzkovych nakladov prev. vynosmi
" Prevadzkoveé vynosy * 100 " 1677 690 - 130 68%
Prevadzkové naklady 1283 836 s

KPNPV > 100 %

Prevadzkove vynasy su vynosy, ktoré plynu z priamej podnikatelskej éinnosti subjektu. Prevadzkové naklady su naklady
priamo vynaloZzené na podnikatelsku éinnost. Z toho vyplyva, Ze prevadzkové vynosy by mali pokryt prevadzkové naklady
vo vyske minimalne 100 %

Podiel pridanej hodnoty na vyrobe a trzbach

Pridana hodnota * 100 " 879 110 - 0
Vyroba + tovar 54 315 1618,54%

PPHV >=10 %

Pridana hodnota tvori rozdiel medzi trzbami a nakladmi na predany tovar, na vyrobu vyrobkov, na spotrebu materialu a
prijatych sluzieb (do nakladov sa nepoditaju mzdy, odpisy, dane, rezervy)
Pomerom k vyrobe a tovaru dostaneme odpoved o vy$ke "hrubej marze" podniku.




