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I. Uvodné slovo manazmentu

Rok 2016 bol pre SENETUS, s.r.o. (dalej len spoloénost) vyznamny rok. Spolo¢nost
podnika v oblasti hotelového a pohostinského odvetvia od roku 2003. V aprili 2003
bol otvoreny v centre Bratislavy luxusny hotel Marrol's, ktory vlastni a aj prevadzkuje
nasa spolo¢nost.

Cestovny ruch na Slovensku dosahoval v roku 2016 rekordné éisla. Slovensko tazilo
zo svojej pozicie v strede Eurdpy a tieZ z bezpeénostnej stability. K historicky najlepsej
navstevnosti prispeli priblizne 2 miliény zahraniénjych hosti. Slovensko sa v8ak stalo
oblibenou dovolenkovou destinaciou aj pre samotnych Slovdkov, ich podiel na
cestovnom ruchu predstavuje 60%.

Tieto skutoénosti sa prejavili aj v naSom hoteli. Hotel Marrol's mal od jeho otvorenia
najviac turistov. Hostia pri§li predovietkym z Anglicka, USA, Nemecka, Ceska,
Talianska, Slovenska.

Hlavnou prioritou manazmentu hotela bolo aj v tomto roku udrZanie vymimoéného
postavenia hotela Marrol's medzi slovenskymi hotelmi a dosiahnutie vy$Sich vinosov,
¢o sa ndm podarilo pri ubytovacich sluzbéch.

Zaujem o Bratislavu sme vyuZili predovSetkym pocas slovenského predsednictva
v Rade EU, ktoré sa konalo v druhom polroku 2016. Za toto obdobie sme dosiahli
rekordnd obsadenost v priemere 87%. V septembri sme zaznamenali za ubytovacie
sluzby druhti najvyssiu trzbu od otvorenia hotela a zvySenie priemernej ceny oproti
minulému roku o 30%.

Aj v roku 2016 sme boli oceneni nagimi hostami vel'mi pozitivne. UdrZali sme si prvé
miesto v rdmci Slovenska na hodnotitel'skom portéli TripAdvisor, ako najlepsi hotel
v Bratislave aj na rezervacnom systéme Booking. Opéat sme dostali ako uz po niekol'ko
rokov vyborné ocenenie na svetovom portali Expedia.

Marrol's botique hotel ***** bol desat rokov ¢lenom svetovej hotelovej siete Small
Luxury Hotels of the World. Vzhladom k tomu, Ze cez tento systém prichadzalo
v poslednych rokoch omnoho menej hosti, zmluvny vztah sme v roku 2016 ukonéili.

V tomto roku sme kompletne zrekonstruovali hotelovii re$tauriciu. Uplne sme
zmenili jej charakter na odlahcenejsi modernejsi $tyl. Restauracia dostala aj nové
meno Houdini. Siéasna kuchyna je stredoeurdpska doplnena aj o slovenskii.

Za na$imi spechmi je treba vidiet predovsetkym cely kolektiv zamestnancov hotela,
bez ktorého by sme tazko udrzali vinimo¢éné postavenie hotela a restauracie.

V budficom roku budeme nadalej napifiaf nase ciele na dosiahnutie vybornych
vysledkov a vynimo¢ného postavenia hotela v slovenskej konkurencii.




I1. Profil spolo¢nosti

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

Registracia: Obchodny register Okresného stidu Bratislava I., odd. Sro, vl. é. 17330/B
ICO: 35 746 521
DIC: 2020252520

Jedinym spoloénikom spolo¢nosti so 100% podielom na zikladnom imani je
spoloénost CADUS Invest, a.s., Tobrucka 4, 811 02 Bratislava, ICO: 35 743 867.

Organy spolo¢nosti:

+ valné zhromaZdenie spolo¢nosti
+ konatelia spolo¢nosti: JUDr. Nina Maséarov4, Eva Nagyova

Konanie menom spolo¢nosti:

Konatelia st opravnenf vystupovat, konat a podpisovat za spolo¢nost
samostatne svynimkou uzatvarania zmliv o nadobtdani, scudzovani
a zataZovani nehnutelnost{ alebo prav viazucim sa k nim, kedy podpisujii obaja
konatelia spoloc¢ne.

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

ITI. Predmet podnikania

Spolo¢nost je vlastnikom boutique hotela Marrol's ***** na Tobruckej ul. 4
v Bratislave. Primarne p6sobi v hotelovom a pohostinskom odvetvi.

Podnikanie spolo¢nosti podla zapisu v obchodnom registri:

ubytovacie sluzby

pohostinska ¢innost

prenajom nehnutelnosti s poskytovanim doplnkovych sluzieb
prenajom hnutelnych veci

prevadzkovanie zariadeni na regeneraciu a rekondiciu
prevadzkovanie garazi

zmenaren.
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IV. Analyza stavu a progndéza vyvoja

Vyznamné rizika
Hotel Marrol's pontika 51 izieb, 3 apartméany, reStauraciu Houdini, Library saloon,
Green saloon a relax centrum Jasmine SPA v §tyle 20. — 30. rokov minulého storoéia.

Hotel sa nachadza v samom centre hlavného mesta, len par mintt chédze od Dunaja,
od historického centra Bratislavy a od nakupného centra Eurovea. Jeho polohu
vnimaj hostia ako velmi dobr.

Podnikanie v oblasti hotelového a pohostinského odvetvia je vystavené réznym
rizikdm tak z interného ako aj z externého prostredia. Niektoré najméa trhové rizika
nemodZe manaZzment spolo¢nosti ovplyvnit. Jednd sa napriklad o politicky
a ekonomicky vyvoj, o ponuku adopyt, osezénnost a aj o atraktivitu destinacie
v danom dase.

Nadalej stipa ziujem o Slovensko atieZz o Bratislavu. Toto sa odzrkadlilo na
vykonnosti bratislavskych hotelov. Ked ide trh, dari sa aj hotelu Marrol's. Najvyssie
trzby sme dosahovali v druhom polroku 2016, v prvych mesiacoch roka, tak ako aj po
iné roky boli trzby najnizsie.

Hotel Marrol's od svojho otvorenia v roku 2003 nepreSiel Ziadnou vyznamnou
obnovou, ¢o sa pomaly zacalo prejavovat na starnuti produktu. PretoZe si chceme
udrzat vyznamné postavenie v rdmci 5* hotelov, museli sme v tomto roku pristipit
k viacerym aktivitam na obnovu tak ubytovacej ako aj reStauracnej casti.

Na tieto vydavky sme si zarobili vysokymi trzbami za ubytovacie sluzby predovsetkym
podas slovenského predsednictva v Rade EU. Preto sme nemuseli vidavky financovat
z cudzich zdrojov. Z vlastnych zdrojov sme kompletne zrekonstruovali aj hotelov
reStauraciu Houdini.

Ubytovacie sluzby

Ubytovacie sluZzby predstavujii najvaési zdroj prijmov nasej spoloénosti. Trzby za
ubytovanie v roku 2016 boli oproti minulému roku vyssie o 21,6%. Najvacsi vplyv na
trzby malo slovenské predsednictvo v Rade EU, kedy sme dosiahli rekordné ceny a

obsadenost.

Najvacsou konkurenciou pre hotel Marrol's je hotel Devin, Radisson Blu Carlton
Hotel, Tulip House Boutique Hotel, Sheraton Hotel a Grand Hotel River Park. Tieto
hotely sme zaradili do vyhodnotenia vysledkov spracovaného spolo¢nostou STR
Global, ktora sa zaobera spracovanim tidajov v oblasti realit.

K zakladnym ukazovatelov vykonnosti hotela patri priemernd cena, RevPAR a
obsadenost. Porovnanim nasich vysledkov s konkurenénymi hotelmi je podla STR
GLOBAL naés hotel lidrom v obsadenosti a aj v RevPAR uz od roku 2014.

Posledné tri roky sme boli stle na §tvrtom mieste v priemernej cene. VysSie ceny ma
Tulip House Boutique Hotel, Sheraton Hotel a Grand Hotel River Park. Tulip House
mé vSak len suity a apartmany. Dalsie dva hotely majt izby viadSie ako naSe, ¢o sa
samozrejme odzrkadl'uje na cene.



Priemerni cenu sme dosahovali 0 10% nizZsiu ako priemer uvedenych konkurenénych
hotelov v rokoch 2014 a 2015. V roku 2016 sa nam podarilo priemernti cenu zvysit
0 19,7%, ¢im sme sa dotiahli na konkurenciu rozdielom o necelé 1%.

V rémci vybranych konkurenénych hotelov sme napriek niZSej priemernej cene
dosiahli rokoch 2014, 2015 a 2016 najvyssi RevPAR (priemerné cena na dostupnii
izbu). V roku 2016 to bolo oproti konkurencii viac az 0 40%.

RevPAR Vysledok
rok 2014 rok 2015 rok 2016
Hotel Marrol's 66,08 € 70,32 € 85,31 €
Konkurenéné hotely 48,89 € 54,51 € 60,67 €
Index 135,1% 129,0% 140,6%
Umiestnenie hotela Marrol's 126 1z6 126

Zdroj: STR GLOBAL

Hotel Marrol's dosahuje za posledné roky vysokt aj obsadenost, oproti vybranej
konkurencii je to tieZ o 40%. Snahou manazmentu je obsadenost zniZovat vzhladom
k nedostatocnym kapacitdm reStauracie pocas rarnajok. Tento ciel sa ndm nepodaril
uskutoénit ani v hodnotenom roku.

V poslednych rokoch je o Bratislavu stale vyssi zdujem zo strany turistickej klientely,
do hotela prichddza najméa prostrednictvom svetovyjch rezervaénych portélov. Tato
klientela nadm postupne nahradila firemna Kklientelu, kde sme zaznamenali
v poslednych rokoch pokles.

Prehlad segmentdcie hotelovijch hosti

Podiel Rok 2014 Rok 2015 Rok 2016
Firemni hostia 19,60% 17,76% 19,21%
IDS rezervacné kanaly 44,68% 51,08% 57,63%
SLH / GDS 6,33% 3,99% 1,71%
Pultovi hostia 12,74% 12,66% 10,44%
Cestovné kancelarie 3,38% 4,01% 3,05%
Bookassist/web hotela 13.27% 10,50% 7,96%

Ako vidiet najproduktivnejsia je skupina hosti, ktori si robia rezervéicie ubytovania na
rezervaénych kanaloch. V hodnotenom roku sa stabilizovala firemna klientela.
Radikalny pokles sme zaznamenali u hosti zo siete SLH. To aj potvrdzuje, Ze naSe
rozhodnutie ukondit spolupracu s hotelovou siefou SLH bolo spravne.

Restaurac¢né sluzby

Trzby v elegantnej restauracii Messina v poslednych dvoch rokoch mierne klesli.
Messina nepresla od otvorenia hotela v roku 2003 Ziadnou zmenou. Prestala byt
atraktivna, lebo I'udia v stiéasnosti uz nemajti zaujem o pseudo gurménske noblesné
reStauracie. Chet sa citit uvol'nene, dobre sa najest a platit primerané ceny. Preto sme
pristipili ku kompletnej zmene a v maji 2016 sme sldvnostne otvorili nova
reStaurdciu Houdini.



Novy dizajn restauracie, stredoeurdpska kuchynia, vacsi vyber vina a dobry marketing
priniesli vySSie trzby aZ v poslednych dvoch mesiacoch. Celkovo boli re$tauraéné trzby
vysSie oproti predoslému roku o 4,05%. Okrem hotelovych hosti stpol o restauraciu
zaujem aj medzi Bratislavéanmi. V roku 2017 musime tento zaujem vyuzit a robit
nové zaujimavé aktivity, napr. Sniibenie jedla s vinom. Séfkuchar so svojim timom
pripravuja zaujimavé A la carte menu a obedové menu, ktoré by mali prilakat hosti.

Trzby za Jasmine SPA uz niekolko rokov stagnuji. V budiicom roku musime
realizovat rekonstrukeiu priestoru, vymenit saunu a aj technolégiu bazéna.

Trzby za parkovacie sluzby vroku 2016 zaznamenali navysenie o 28,8%, co
sposobila predovSetkym vysoka obsadenost hotela. V centre Bratislavy st problémy
s parkovanim, preto hotelova garaz priniesla vyssie trzby.

V. Zhodnotenie vvsledkov hospodarenia

EBITDA
Zisk po odpoditant tirokov, dani a odpisov
(ekvivalent prevadzkového hospodarskeho vysledku)
vEUR| ROK 2016 ROK 2015 | Medzirotna zmena
Vysledok hospodarenia za Uétovné obdobie po zdaneni 138 531 92 379 49,96%
Dari z prijmov 36 721 30 104 21,98%
Nakladové troky 25784 30 499 -15,46%
Odpisy 205 159 206 252 -0,53%
EBITDA 406 195 359 234 13,07%
VYNOSY
Najvyznamnejsie trzby z vlastnych sluzieb
vEUR ROK 2016 ROK 2015 Medzirona zmena
ubytovacie sluzby 1668 240 1l 371523 21,60%
pohostinska éinnost 495 374 476 081 410%
prenajom kongresovych sal 18 706 21782 -14,10%
sluzby wellness centra 47 446 47 034 0,10%
prendjom parkovacich boxov 64 448 50 034 28,80%
NAKLADY
Viznamné naklady v nadvdznosti na predmet ¢innosti
vEUR ROK 2016 ROK 2015 Medziro¢na zmena
spotreba potravin 204 783 178 227 14,90%
spofreba energie 74 655 78 408 -4,80%
opravy a udrziavanie 110 019 63 012 74,60%
pracie a umyvacie sluzby 86 084 71 288 20,70%
poplatky rezervacnym systémom 23 467 34 993 -32,90%
E;\glz;e za sprostredkovanie ubytovania - IDS 172 418 137 849 25,10%
osobné naklady 711 199 633 969 12,20%




VI. Dopliiujiice informacie

1. Spolo¢nost m4 Uradom priemyselného vlastnictva priznanti ochrannii znAmku na
vyobrazenie ,,Hotel Marrol's“ do roku 2023.

2. Vroku 2016 spolofnost nezaznamenala fluktuaciu, neboli prepusteni Ziadni
pracovnici, situacia v zamestnavani je stabilna.

3. Spolo¢nost nem4 v zahranié{ organizaéni zlozku.

4. Spolo¢nost je stcastou konsolidovaného celku. 100% vlastnikom spoloénosti je
spoloénost CADUS Invest, a.s., so sidlom na Tobruckej 4 v Bratislave.

5. Operacie v oblasti nadobidania akeii, doéasnych listov a obchodnych podielov
v inej Gétovnej jednotke sa v roku 2016 nevyskytli.

6. Chod hotela Marrol's mé z prevadzky podzemného parkoviska a plynovej kotolne
vplyv na okolité prostredie, je zabezpefeny v zmysle platnych pravnych predpisov.

7. V oblasti vyskumu a vyvoja spolo¢nost nemala v roku 2016 Ziadne vydavky.

8. V budtcnosti spoloénost bude nadalej podnikat predovSetkym v oblasti
hotelovych a pohostinskych sluZieb.

9. Po dni 31.12.2016 do vydania tejto spravy nenastali ziadne udalosti osobitného
vyznamu, ktoré by mali vplyv na posudzované i¢tovné obdobie.

VII. Navrh na rozdelenie zisku

Spoloénost dosiahla za i¢tovné obdobie 2016 hospodarsky vysledok - zisk vo vyske
138 531 EUR. Konatelia navrhuji, aby zisk bol prevedeny na ¢et nerozdeleného zisku
minulych rokov.

VIII. Roéna iictovna zavierka

Stcastou vyrocénej spravy je uctovna zavierka za c¢tovné obdobie ku dnu 31.12.2016,
t.j. stivaha, vykaz ziskov a strat a pozndmky k iétovnej zavierke.

IX. Sprava nezavislého auditora

Podla nazoru auditora G¢tovna zavierka vyjadruje verne vo vsetkych vyznamnych
stvislostiach finanéni situdciu spolo¢nosti a vysledok hospodérenia za rok 2016
v stilade so zdkonom o i¢tovnictve.

Podla nazoru auditora udaje vtejto vyroc¢nej sprave st vo vSetkych vyznamnyjch
suvislostiach v stilade s ié¢tovnou zavierkou, z ktorej boli odvodené.
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