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1  ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Nazov: VSH development a.s.
Sidlo: Sturova 27, 040 01 Kosice
ICO: 31360521

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 Mugka
Clen: Michaela Mertova
Clen: Iwona Ewa Muska

3  HLAVNY AKCIONAR

100% akciondr: spolocnost’ CTR Holding GmbH, Lustenau, Rakusko

4 VYVOJ A STAV SPOLOCNOSTI

VSH development a.s. je sicastou skupiny CTR group a.s. Strategicky sa zameriava na prendjom
nebytovych priestorov - kanceldrii v Business Centre Kogice. Vd'aka svojmu umiestneniu v centre
metropoly vychodného Slovenska tvori areal BUSINESS CENTRE KOSICE jednu z hlavnych dominant
mesta. Je vzdialeny iba 5 minGt chddze od historického centra Kosic, aviak s vybornou dopravnou
obsluhou. Aredl ponika vysoky technicky a architektonicky Standard, sluZby centrélnej recepcie,
reStauracné sluzby, WiFi a daldie s kanceldrskymi a komerEnymi priestormi s celkovou kapacitou
18.000 m2, ktoré su dlhodobo prenajaté na 90 - 100%.

V roku 2016 spoloénost’ VSH development a.s. zapofala vystavbu nového reziden&ného projektu
Rezidencia pri radnici v Kosiciach, ktorou reaguje na stale rastici zaujem o byvanie v centre Ko¥lc.
Rezidencia pri radnici vznikéd na severnom okraji historického centra mesta Kodice v mestskej Casti
KoSice—Staré mesto, v tesnej blizkosti Namestia maraténu mieru a budovy radnice starého mesta a
potita s vystavbou cca 400 bytov.
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Projekt je charakterizovany modernou a nadcasovou architektirou, vysokymi Standardmi, &triom
pinym zelene vo vnutrobloku budovy & dobrou infradtruktirou s dobrou dopravnou aj peSou
dostupnostou. Vymenované benefity projektu Rezidencia pri radnici sa odzrkadluji v samotnom
predaji bytov, kedZe ku koncu roka 2016 bolo odpredanych cca 80% bytov. Projekt je financovany
Eiastolne cudzimi a Ciastoéne viastnymi zdrojmi.

V sucasnom vysoko konkurencnom prostredi je rychle jednanie, aktivne prispdsobenie sa novym
situaciam, flexibilita, ale aj 3pickové prezentdcia firmy, jedinou moZnostou Uspechu. Spolocnost’ sa
snaZf dosiahnut’ tieto ciele, operativne zabezpetuje také kancelarie, ktoré vyhovujd nielen sucasnym
vysokym narokom na komfort a bezpetnost, ale aj reprezentativnym téelom.

Financna situacia spoloénosti je dobra.
Ciefom spolo€nosti v r. 2017 je nadalej udrzanie maximalnej obsadenosti kancelarskych priestorov |
odpredaj bytov eSte pred ukoncenim ich vystavby, rast kvality poskytovanych sluZieb, efektivne

vyuZivanie zdrojov financovania a prispésobenie sa aktudlnym modernym  trendom na trhu
nehnutelnosti.

Prehlad vybranych ukazovatel'ov:

Trzby za vlastné vykony a tovar s uvedené v nasledujlicej tabulke:

Triby z prendjmu Sluzby spojené s PR ,
nehnutel'nosti prendjmom nehnutelnosti Slutby - manaérské Triby kaviarne
Obtast’ Bezprostredne s . Bezprostredne Bezprostredne . Bezprostredne
odbytu ﬂl;::::é predchadzajiice ﬁ]::::rfé predchidzajice ﬁgte:‘::é predchidzajice ﬁ';::;':é predchidzajice
obdobi Gttovné obdobie Gttovné obdobie iétovné obdobie uétovné
obie obdobie obdohie obdobie obdobie
a b c d e f g f g
Slovenskd | | 44 g5g 1602489 | 622277 603 396 26 000 26 000 75129 32627
republika
Mad'arskd 0 0 0 0f 51000 51000 0 0
republika
Spolu 1749 859 1 602 489 6221277 603 396 77 000 77 000 75129 32 627

Vybrané ukazovatele finanénej analyzy
Ukazovatele likvidity

Likvidita znamena trvalejdiu schopnost’ uhradzat’ zavézky v stanovenom termine z dihgieho

Casového hl'adiska.
Finan¢ny majetok

Pohotova likvidita = 1,02

( Likvidita 1. stupnia ) Kratkodobé zavazky

Il

Nazyvana aj likviditou 1. stupfia. Vyjadruje vztah medzi najfikvidnejSou &astou majetku a
kratkedobymi zavézkami. Pod finanénym majetkom rozumieme peniaze v hotovosti, na beznom Géte
alebo inych Gétoch, Seky a kratkodobé cenné papiere. Kratkodobé zdvézky tvoria zavézky z
obchodného styku, bezné bankové Uvery a kratkodobé finanéné vypomoci. Za vhodn( Groveft sa
povazuje interval 0,2 az 0,6.
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Finangny majetok + Kratkodobé pohl'adavky
BeZna likvidita = - = 1,05
{ Likvidita 2. stupfia ) Kratkodobé zavdzky

Bezn( likviditu nazyvame aj likviditu 2. stupfia. Citatel’ Ziomku je rozsireny o kratkodobé pohl'adavky.
Je vhodneé vylugit' pri vypolte nevymoZitelné pohl'adévky pre objektivnejsiu vypovedaciu schopnost.
Vy3Sia hodnota ukazovatel'a bude priaznivejSia pre veritelov a nepriazniva pre investorov, mana¥ment
podniku. Nadmerna vyska obeznych aktiv znamend neproduktivne vyuZivanie vioZenych prostriedkov
do podniku a tak nepriaznivo ovplyviuje celkovl vynosnost vioZzenych prostriedkov. Vhodna Grovefi
intervalu 1,0 az 1,5.

( Financny majetok + Pohtadavky + Zasoby )
Celkova likvidita = =1,33
( Likvidita 3. stupiia ) Kratkodobé zavazky

Likvidita 3. stupiia ukazuje, kol'kokrat pokryvaji obezné aktiva kratkodobé zavézky podniku. Vypoveda
teda o tom, ako by bol podnik schopny uspokojit’ svojich veritelov, keby premenil vSetky obeZné
aktiva v danom okamZiku na hotovost. Citatel je rozéireny o zésoby, ktoré je potrebné preverit' a
upravit’ o tie druhy zasob, ktoré sa pomaly obracaju. OdporGcany interval je 1,6 az 2,5.

Ukazovatel’ efektivhosti hodpodarenia

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

naklady celkom
Nakladovost’ = = 0,85
vynosy celkom

Ukazovatele aktivity

Tieto ukazovatele vyjadruju a kvantifikuji ako efektivne podnik hospodari so svejimi aktivami.
Ak ma podnik viac aktiv ako je uelné, naskakujli zbytoéné naklady, ktoré znizujd zisk. Ak ma podnik
nedostatok aktiv, prichadza o triby, ktoré by mohol ziskat'. Tieto ukazovatele vyjadruji schopnost’
podniku pouZivat’ vioZzené prostriedky, meria celkovi rychlost’ ich obratu alebo jednotlivych zloZiek a
hodnotenia viazanosti kapitalu v uritych formach majetku. VyuZivaji sa teda ukazovatele vyjadrujice
obratovost’, resp. viazanost’ aktiv.

Pohl'adavky kratkodobé netto

Doba obratu ( inkasa ) pohl'adavok = =8
Trzby / 365

Ukazovatel’ vypoveda o tom, ako diho je majetok podniku viazany vo forme pohladavok, teda
vyCisluje kol'ke dni v priemere trvd od okamihu predaja az po Uhradu platby od svojich odberatel'ov.
Cim je hodnota ukazovatela vy&sia, tym horgia situacia, ¢o negativne vplyva na platobn( schopnost
podniku. TaktiezZ je poucné porovnavat' platobni disciplinu odberatelov s viastnou platobnou
disciplinou.

Vyrodnd sprava spolocnosti VSH Development a.s. za rok 2016



VSH Development a.s., Stirova 27, 040 01 Kogice Strana 6z 8

Krétkodobé zavézky z obch. styku
Doba obratu (splatnosti ) zaviizkov = = 202
Triby / 365

Ukazovatel’ vy&istuje, kofko dni v priemere trva podniku uhradit’ svoje zévizky. Doba splacania
zdvdzkov by mala byt dihdia ako doba obratu pohl'adavok, aby nebola narugend finan&na rovnovaha v
podniku.

Ukazovatele financnej zavislosti — zadi3enosti

Tieto ukazovatele informujl o miere zadl¥enia podniku a o schopnosti toto zadi¥enie znasat’, uréuju
rozsah pouZitia cudzieho kapitalu na financovanie potrieb podniku. PouZivanie iba vlastného kapitalu,
ktory je drahy, by spdsobilo zni¥enie celkovej efektfvnosti. Financovanie cudzim kapitalom, ktory je
lacnejsf, ale prindsa obmedzenia pri ziskani zo strany banky a zaroven v podniku je treba vytvorit’
dostatok prostriedkov na jeho splécanie.

Cudzie zdroje
Celkova zadlZzenost’ = x 100 = 68
Celkove aktiva

Ukazovatel' vyjadruje, v akom rozsahu je majetok firmy kryty cudzimi zdrojmi. Vyésia hodnota tohto

ukazovatela znamend vaciie veritel'ské riziko.

ZadlZenost' vodi bankdm:
Spolocnost’ v roku 2016 mala poskytnuty bankovy (iver od Komer&ni banka a.s., Praha — na
refinancovanie stavby BCKII.

Ukazovatele rentability

Rentabilita, resp. vynosnost’ vioZeného kapitalu je meradiom schopnosti podniku vytvarat’
nove zdroje, dosahovat’ zisk pouZitim investovaného kapitalu. Je formou vyjadrenia miery zisku.

Ukazovatele rentability vyjadrujt vynosnost podnikového Usilia a zahffiajli Groved a VyVOj
likvidity, aktivity a zadlZenosti. Teda syntetizuju vypovedni schopnost’ predchadzajlcich ukazovatelov
a vyjadruju ceikovy vysledok podnikatel'ského Usilia. Ich spolo€nym znakom je, Ze v &itateli
pomerného ukazovatel'a je vidy jeden z variantov hospodarskeho vysiedku a v menovateli je hodnota
toho finanéného ukazovatel'a, ktorého vynosnost’ chceme vyjadrit. Informujd, kol'ko zisku podnik
vyprodukoval z prisiuiného objemu &innosti,

Cisty zisk

Rentabilita aktiv ( ROA ) = x 100 =1,17

Aktiva

Ukazovatel’ ROA (Return on Assets) charakterizuje zhodnotenie celkovych aktiv. Ako «Mmiera zisku®™ je
vyjadrenim Ucinnosti celkového vioZeného kapitalu bez chi'adu na zdroj financovania ako aj schopnosti
vyuzivat' zverené prostriedky.

Cisty zisk
Rentabilita tréieb (ROS )= —— 100 = 12,53
Trzby

Ukazovatel ROS (Return on Sales) vyjadruje na kol'ko percent je firma ziskovd z celkovych trzieb.

Vyrofna sprava spolodnosti VSH Development a.s. za rok 2016
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5  UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO
_"__'_———_—l—____,___________

OBDOBIA

V marci 2017 spoloénost VSH deveiopment a.s. vzhladom na UspeSnost’ predaja I. fazy bytov v
v projekte Rezidencia pri radnici uviedla na trh v ramci II. fazy predaja bytov v projekte Rezidencia
pri Radnici d'alsich cca 130 bytov.

6 VPLYV SPOLOCNOSTI NA ZAMESTNANOST
YPLYV SPOLOCNOSTI NA ZAMESTNANOST

Spolognost nema velky vplyv na zamestnanost v regidne. Priemerny pocet zamestnancov v r.2015 bol
17 avroku 2016: 21, V roku 2017 predpokladé spolo¢nost’ opat’ mierny nérast.

7 VPLYV SPOLOCNOSTI NA ZIVOTNE PROSTREDIE

Spolocnost’ svojou ¢innostou nezatauje Zivotné prostredie.

8 INFORMACIA O NAKLADOCH NA EINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA
SS=RNALA 0 NAKLADOCH NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolocnost’ nemala Ziadne vydavky na obiast vyskumu a vyvoja.

9 INFORMACIA O NADOBUDANI VLASTNYCH AKCIi
ANFORMACIA O NADOBUDANI VLASTNYCH AKCI{

SpoloCnost’ nenadobudia Ziadne vlastné akcie, doCasné listy, obchodné podiely a akcie, ako ani
docasné podiely a obchodné podiely materskej Uctovnej jednotky.

10 ROZDELENIE ZISKU

V roku 2016 dosiahla spoloénost’ zisk po zdaneni vo vySke 316 258,- EUR.

Zisk vo vy3ke 284.632,- EUR bude po schvéleni vz predctovany na nerozdeleny zisk minulych rokov
avovyske 31.626,- EUR bude pouZity na tvorbu zakonného rezervného fondu.

11 ORGANIZAENA ZLOZKA V ZAHRANICE

Uttovnd jednota nemd organizacnl zlozku v zahranié,

12 PoPIS VYKONANIA UETOVNE) ZAVIERKY

Uttovna zévierka bola zostavens k poslednému dhiu G¢tovného obdobia 31.12.2016.
K tomuto datumu boli zostavené aj vykaz ziskov a strat v plnom rozsahu, sivaha v plnom rozsahu,
poznamky a prehl'ad peitaznych tokov.

Uttovna zavierka bola zostavena dia 24.2.2017.

Vyrona spréva spolognosti VSH Development a.s. za rok 2016



VSH Development a.s., Stiirova 27, 040 01 Kosice Strana8z8

Vzhl'adom na dosiahnuty obrat a hodnotu majetku mé spolo&nost povinnost’ overit’ d¢tovn( zdvierku
auditorom.

Uttovné zavierka za rok 2015 bola overeng auditorskou spolonostou TPA Horwath A&A, s.r.o. dfia
20.3.2016. Overenie Uctovnej zdvierky bolo vykonané na zaklade zmluvy o poskytovani sluZieb.

V stlade s §19 ods.2 zakona o G&tovnictve &.431/2002 jediny akcionar obchodnej spolo¢nosti VSH

development , a.s., vykonavajlci posobnost valného zhromasdenia spolocnosti, schvalil na rok 2016
auditorskd spolo€nost’ TPA Horwath AA, s.r.o., Pribinova 25, 811 09 Bratislava, ICO: 36 714 879,

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

Tato Cast’ vyrocnej spravy je uvedena v prilohe.

14 SPRAVA AUDITORA O OVERENI UCTOVNE] ZAVIERKY

Tato Cast’ vyrocnej spravy je uvedend v prilohe.
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