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I. Úvodné slovo manažmentu     


SENETUS, s.r.o. (ďalej len spoločnosť) v súčasnosti podniká v oblasti hotelových a pohostinských služieb. V októbri 2001 začala stavať luxusný hotel Marrol's. Otvorený bol v apríli 2003. Naša spoločnosť hotel vlastní a tiež prevádzkuje. Pôvodne luxusný 4* hotel sme v auguste 2011 preklasifikovali na 5* boutique hotel. 

Hotel Marrol's už od svojho vzniku vždy ponúkal kvalitné služby. Napriek menším izbám majú naši hostia v hoteli vytvorené také podmienky, aby sa u nás cítili pohodlne a príjemne. Každému hosťovi sa osobitne venujeme, aby mal čo najlepší pocit, že je o neho dobre postarané.

Táto naša snaha nám prinášala dlhé roky výnimočné postavenie medzi najlepšími hotelmi v Bratislave ale aj na Slovensku. Najväčším úspechom hotela bolo jeho prvenstvo na cestovateľskom portáli Expedia, kde v roku 2011 dosiahol titul Najlepší  hotel na svete. Že to nebola len náhoda, potvrdilo sa v ďalšom roku, keď hotel Marrol's na tomto portály hostia ohodnotili ako tretí najlepší hotel sveta.
Obľúbený je hotel aj u hostí, ktorí si rezervujú ubytovanie cez rezervačný portál Booking. V roku  2017 naši hostia ohodnotili hotel na 9,4 bodov na stupnici do 10.   A to predstavuje najlepšie hodnotenie hotela v Bratislave. 

Za rok 2017 na hodnotiteľskom portáli TripAdvisor opakovane hotel Marrol's  získal 1. miesto medzi TOP hotelmi na Slovensku. Na tomto portáli sme dostali aj 1. miesto za najlepší servis medzi slovenskými hotelmi. 

Cestovný ruch na Slovensku dosahuje v posledných rokoch rekordné čísla. Slovensko ťaží zo svojej pozície v strede Európy a tiež z bezpečnostnej stability. V Bratislave v hodnotenom roku boli počas letných mesiacov ubytovaných 1,1 milióny hostí. Táto situácia samozrejme prináša dobré výsledky aj pre hotel Marrol's. Naďalej do hotela chodí klientela predovšetkým z  Anglicka,  Ameriky, Nemecka a Česka.  
Hlavnou úlohou spoločnosti je mať stále spokojných hostí a udržať si naozaj veľmi výnimočné postavenie hotel Marrol's na trhu. 
Za našimi úspechmi je náročná práca všetkých zamestnancov hotela a to na každej jednej pozícií. V boutique hoteli je potrebné dbať na každú maličkosť, na každú pozíciu, lebo aj maličkosť môže pokaziť celkovo dobrý pocit hosťa. Preto sa budeme snažiť, aby tak ako sú u nás spokojní naši vzácni hostia, boli spokojní aj naši zamestnanci.








Eva  N a g y o v á 








     konateľ

II. Profil spoločnosti

SENETUS, s.r.o.
Sídlo: Tobrucká ul. 4, 811 02 Bratislava

Registrácia: Obchodný register Okresného súdu Bratislava I., odd. Sro, vl. č. 17330/B
IČO: 35 746 521

DIČ: 2020252520

Jediným spoločníkom spoločnosti so 100% podielom na základnom imaní je spoločnosť CADUS Invest, a.s., Tobrucká 4, 811 02 Bratislava, IČO: 35 743 867. 
Orgány spoločnosti:
· valné zhromaždenie spoločnosti

· konatelia spoločnosti: JUDr. Nina Masárová, Eva Nagyová
Konanie menom spoločnosti:

Konatelia sú oprávnení vystupovať, konať a podpisovať za spoločnosť samostatne s výnimkou uzatvárania zmlúv o nadobúdaní, scudzovaní a zaťažovaní nehnuteľností alebo práv viažucim sa k nim, kedy podpisujú obaja konatelia spoločne.
Kontakty: 


+421 2 577 84 600

rec@hotelmarrols.sk



www.hotelmarrols.sk 
houdini@hotelmarrols.sk



www.restauranthoudini.sk

III. Predmet podnikania

Spoločnosť je vlastníkom a prevádzkovateľom 5* boutique hotela Marrol's na Tobruckej ul. 4 v Bratislave. 
Podnikanie spoločnosti je zamerané na tieto oblasti: 
· ubytovacie služby

· pohostinská činnosť

· prenájom nehnuteľností s poskytovaním doplnkových služieb

· prenájom hnuteľných vecí

· prevádzkovanie zariadení na regeneráciu a rekondíciu

· prevádzkovanie garáží

· zmenáreň.

IV. Analýza stavu a prognóza vývoja

Významné riziká 

Hotel Marrol's sa nachádza v samom centre hlavného mesta, len pár minút chôdze od Dunaja, od historického centra Bratislavy a od nákupného centra Eurovea. Jeho polohu vnímajú hostia ako veľmi dobrú.      

V hoteli ponúkame 51 izieb, 3 apartmány, reštauráciu Houdini, Library saloon, Green saloon a relax centrum Jasmine SPA, všetko zariadené v štýle 20. – 30. rokov minulého storočia. 

Oblasť hotelového a ešte viac reštauračného odvetvia je vystavená rôznym rizikám tak z interného ako aj z externého prostredia. Niektoré najmä trhové riziká nemôže manažment spoločnosti ani ovplyvniť. V súčasnosti je veľký nedostatok odborne zdatných pracovníkov a to predovšetkým na pozícií čašník a kuchár. Tento stav sa podpísal aj na zvýšení osobných nákladov, ľudia v 5* hoteli majú stále vyššie nároky na mzdu, pretože si uvedomujú, že na trhu práce nie sú ďalší.  
Už niekoľko rokov neustále stúpa záujem o Slovensko, ale aj o Bratislavu najmä pre jej polohu v blízkosti Viedne. Táto skutočnosť sa premieta aj na vyššej výkonnosti bratislavských hotelov. Keď ide trh, darí sa aj hotelu Marrol's. v roku 2017 sme síce dosiahli nižšie tržby ako v roku 2016, ale treba pripomenúť, že v druhom polroku 2016 bola Slovenská republika predsedajúcou krajinou Rady EÚ, čo veľmi ovplyvnilo rekordné tržby za ubytovanie v druhom polroku.
Ak si chceme aj v budúcnosti udržať svoje výnimočné postavenie najlepšieho hotela na Slovensku, musíme postupne investovať do obnovy hotela, ktorý je otvorený pätnásty rok bez zásadnej zmeny. Snažíme sa priebežne obnovovať či už izby alebo spoločné priestory bez toho, aby bol hotel zatvorený čo len jeden deň. 
Ubytovacie služby

Tržby za ubytovanie predstavujú najväčší zdroj príjmov našej spoločnosti. V hodnotenom roku boli tržby síce nižšie oproti roku 2016 o 3,05%, avšak v druhej polovici roka 2016 Slovensko zastrešovalo predsedníctvo v Rade EÚ, kedy sme v tomto období dosiahli rekordné ceny a obsadenosť za posledných 8 rokov. 
Rok 2017 bol však oproti naším plánom lepší. Plán za ubytovacie služby na tento rok sme prekročili o 107 tis. EUR. Pri priemernej cene o 13 EUR vyššej ako v roku 2015 sme dosiahli najvyššiu obsadenosť hotela za jeho existenciu. 
Už tretí rok sme si dali vypracovať spoločnosťou STR Global vyhodnotenie výsledkov v oblasti ubytovacích služieb v porovnaní s našou najväčšou konkurenciou, kde patrí hotel Devín, hotel Radisson Blu Carlton hotel, Tulip House Boutique Hotel, Sheraton Hotel a Grand Hotel River Park. 
K základným ukazovateľov výkonnosti hotela patrí priemerná cena, obsadenosť a RevPAR (výnos za dostupnú izbu). Porovnaním našich výsledkov s konkurenčnými hotelmi je podľa STR GLOBAL  náš hotel lídrom v obsadenosti a aj v RevPAR už od roku 2014.   

Priemernú cenu sa snažíme neustále zvyšovať, ale hotely s vyššou priemernou cenou v našej konkurencii majú väčšie izby ako aj lepšiu vybavenosť a sú novšie. V priemernej cene sme každý rok na štvrtom  mieste za Tulip House Boutique Hotelom, Sheraton Hotelom a Grand Hotel River Park. 
Hotel Marrol's dosahuje za posledné roky veľmi vysokú obsadenosť, oproti vybranej konkurencii je to v roku 2017 o 33,2%. Vo vybranej konkurencii sme v roku 2017 boli najlepší v obsadenosti okrem septembra každý mesiac roka. 
V rámci vybranej konkurencie napriek nižšej priemernej cene ale vďaka vysokej obsadenosti dosahujeme v rokoch 2015, 2016 a 2017 najvyšší RevPAR, oproti konkurencii, V roku 2017 to bolo viac o 34%. Aj napriek výnimočným tržbám v roku 2016 počas slovenského predsedníctva Rady EÚ máme v roku 2017 RevPAR nižší len o 2,02 EUR, čo je vynikajúci výsledok.   
Dôležitý význam má aj sledovanie klientely podľa segmentov uvedených v nasledujúcej tabuľke. O Bratislavu je neustále vyšší záujem aj turistickej klientely, čo sa objavuje predovšetkým v segmente IDS, prostredníctvom ktorého si objednáva ubytovanie predovšetkým  táto klientela. Hotel Marrol's majú radi pre jeho atmosféru Living in style. Firemná klientela bohužiaľ stále nedosahuje 20%, čo je naším cieľom. Preto v nasledujúcom roku budeme musieť tejto klientele viac pozornosti.  

Prehľad segmentácie hotelových hostí
	Podiel  
	Rok 2015 
	Rok 2016
	Rok 2017

	Firemní hostia
	17,76%
	19,21%
	16,68%

	IDS rezervačné kanály
	51,08%
	57,63%
	.59,62%

	SLH / GDS
	3,99%
	1,71%
	1,11%

	Pultoví hostia
	12,66%
	10,44%
	11,16%

	Cestovné kancelárie 
	4,01%
	3,05%
	3,20%

	Bookassist/web hotela
	10,50%
	7,96%
	8,23%


Reštauračné služby
V prvom polroku 2016 sme kompletne zrekonštruovali a v máji otvorili  novú reštauráciu s názvom Houdini WINE & DINE. Prvé výsledky sa prejavili v zvýšených tržbách už v roku 2016 a to o 4,05% oproti roku 2015. v roku 2017 sa tržby oproti minulému roku zvýšili o 8,08%.

V apríli 2017 sme zahájili akciu pod menom „Snúbenie jedla s vínom“.  Šéfkuchár Michal Škrabák so svojím tímom pripravujú zaujímavé jedlá, ktoré sa párujú  s vínami slovenských vinárov. Akcia mala vždy veľmi dobrý ohlas, preto v nej budeme pokračovať aj v ďalšom roku.  V budúcnosti by sme radi zorganizovali podobnú akciu, kde by sme radi prezentovali predovšetkým umenie nášho šéfkuchára.  
Pretože naša kuchyňa nie je už s pätnásťročným vybavením naprojektovaná na vyšší počet hostí, bude potrebné zrealizovať aj rekonštrukciu v kuchyni tak, aby jej vybavenie zodpovedalo súčasným požiadavkám a potrebám reštaurácie.  
Tržby za Jasmine SPA v roku 2017 vzrástli o 9,46%, ale viac menej sa už roky pohybujú na úrovni 50 tis. EUR. SPA bolo vybudované pred pätnástimi rokmi a preto bude potrebné investovať aj do jeho rekonštrukcie, predovšetkým do obkladov a technológie.  
Tržby za parkovacie služby v roku 2017 zaznamenali oproti predchádzajúcemu roku zníženie o 8,14%. Na zabezpečenie platby od každého jedného parkujúceho sme v roku 2017 nainštalovali systém snímania evidenčných značiek a v roku 2018 bude možná platba iba prostredníctvom nového platobného automatu. 
Rok 2018 by vzhľadom na doterajší priaznivý vývoj mal byť priaznivejší ako predchádzajúci rok. Preto sme naplánovali tržby vyššie o 4,30% oproti roku 2017. Za ubytovacie služby by sme mali dosiahnuť vyšší výnos než v roku 2016, kedy bolo slovenské predsedníctvo Rady EÚ. Taktiež vyššie tržby predpokladáme aj za reštauračné služby. Tieto vyššie finančné zdroje nám pomôžu pri realizácii plánovaných investícií do obnovy hotela. Z toho dôvodu plánovaný zisk oproti roku 2017 bude nižší, predpokladáme na úrovni pod 200 tis. EUR.   
V.  Zhodnotenie výsledkov hospodárenia
EBITDA 

Zisk po odpočítaní úrokov, daní a odpisov
(ekvivalent prevádzkového hospodárskeho výsledku)

[image: image1.emf]v EUR

ROK  2017 ROK  2016Medziročná zmena

Výsledok hospodárenia po zdanení 257 293 138 531 85,73%

Daň z príjmov 71 825 36 721 95,60%

Nákladové úroky 19 459 25 784 -24,53%

Odpisy 136 739 205 159 -32,86%

EBITDA 485 316 406 195 19,48%


NÁKLADY 

Významné náklady v nadväznosti na predmet činnosti 

[image: image2.wmf]                                             v EUR

ROK  2017

ROK  2016

Medziročná zmena

spotreba potravín  

216 241

204 783

5,59%

spotreba energie

69 620

74 655

-6,74%

opravy a udržiavanie

72 581

106 863

-32,08%

pracie služby

60 312

56 470

6,80%

poplatky  rezervačným systémom

6 569

23 467

-72,01%

provízie za sprostredkovanie ubytovania - IDS 

kanály 

155 605

172 418

-9,75%

osobné náklady

794 003

711 199

11,64%


Najvyšší rozdiel je v poplatkoch za rezervačné systémy. V roku 2016 sme totiž ukončili desaťročnú spoluprácu so sieťou SLH, ktorá na Slovensku ako aj v Čechách postupne prestala podnikať. V hodnotenom roku sme nezrealizovali plánovanú rekonštrukciu bazéna v SPA, preto náklady na opravy a udržiavanie sa prejavili v tak vysokej medziročnej zmene.   
VÝNOSY

Najvýznamnejšie tržby z vlastných služieb 
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ROK  2017

ROK  2016

Medziročná zmena

ubytovacie služby

1 617 379

1 668 240

-3,05%

pohostinská činnosť

534 760

495 374

7,95%

prenájom kongresových sál

19 591

18 706

4,73%

služby wellness centra

51 934

47 446

9,50%

prenájom parkovacích boxov

59 199

64 448

-8,14%


VI. Doplňujúce informácie   
1. Spoločnosť má Úradom priemyselného vlastníctva priznanú ochrannú známku na vyobrazenie „Hotel Marrol's“ do roku 2023.
2. V roku 2017 spoločnosť nezaznamenala fluktuáciu, neboli prepustení žiadni pracovníci, situácia v zamestnávaní je stabilná.    

3. Spoločnosť nemá v zahraničí organizačnú zložku.

4. Spoločnosť je súčasťou konsolidovaného celku. 100% vlastníkom spoločnosti je spoločnosť CADUS Invest, a.s., so sídlom na Tobruckej 4 v Bratislave. 

5. Operácie v oblasti nadobúdania akcií, dočasných listov a obchodných podielov v inej účtovnej jednotke sa v roku 2017 nevyskytli.   
6. Chod hotela Marrol's má z prevádzky podzemného parkoviska a plynovej kotolne vplyv na okolité prostredie,  je zabezpečený v zmysle platných právnych predpisov. 
7. V oblasti výskumu a vývoja spoločnosť nemala v roku 2017 žiadne výdavky.
8. V budúcnosti spoločnosť bude naďalej podnikať predovšetkým v oblasti  hotelových a pohostinských služieb. 
9. Po dni 31.12.2017 do vydania tejto správy nenastali žiadne udalosti osobitného významu, ktoré by mali vplyv na posudzované účtovné obdobie. 
VII.  Návrh na rozdelenie zisku  
Spoločnosť dosiahla za účtovné obdobie 2017 hospodársky výsledok - zisk vo výške 257 292,86 EUR. Konatelia navrhujú, aby zisk bol prevedený na účet nerozdeleného zisku minulých rokov.   

VIII. Ročná účtovná závierka   
Súčasťou výročnej správy  je účtovná závierka za účtovné obdobie ku dňu 31.12.2017, t.j. súvaha, výkaz ziskov a strát a poznámky k účtovnej závierke. 
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WINE & DINE
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_1582636042.xls
Sheet1

		v EUR		ROK  2017		ROK  2016		Medziročná zmena

		ubytovacie služby		1,617,379		1,668,240		-3.05%

		pohostinská činnosť		534,760		495,374		7.95%

		prenájom kongresových sál		19,591		18,706		4.73%

		služby wellness centra		51,934		47,446		9.50%

		prenájom parkovacích boxov		59,199		64,448		-8.14%






_1582636288.xls
Sheet1

		v EUR		ROK  2017		ROK  2016		Medziročná zmena

		spotreba potravín		216,241		204,783		5.59%

		spotreba energie		69,620		74,655		-6.74%

		opravy a udržiavanie		72,581		106,863		-32.08%

		pracie služby		60,312		56,470		6.80%

		poplatky  rezervačným systémom		6,569		23,467		-72.01%

		provízie za sprostredkovanie ubytovania - IDS kanály		155,605		172,418		-9.75%

		osobné náklady		794,003		711,199		11.64%






Hárok1

		v EUR		ROK  2017		ROK  2016		Medziročná zmena

		Výsledok hospodárenia po zdanení		257,293		138,531		85.73%

		Daň z príjmov		71,825		36,721		95.60%

		Nákladové úroky		19,459		25,784		-24.53%

		Odpisy		136,739		205,159		-32.86%

		EBITDA		485,316		406,195		19.48%






