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1. VSeobecné iidaje o spolo¢nosti

Nazov spolocnosti: ATRIOS s. 1. 0.

Adresa: Mlynska 7 , 040 01 KoSice
ICO: 35885611
DIC: 2021821351

Zapis v obchodnom registri: OR SR Kosice I, odd. Sro, v1.€.30164/V

- zaloZenie, vznik a organiza¢na Struktira spolo¢nosti

Spoloc¢nost’ bola zalozena spolocenskou zmluvou spisanou dia 15.04.2004
Spolo¢nost’ vznikla zapisom do Obchodného registra dia 11.05.2004

Statutarne organy spolo¢nosti ku diiu 31.12.2018 boli:
Ing. Peter Kysela - konatel’

Ing. Peter Jochmann — konatel’

Ing. Vladimir JakSa - konatel’

- zakladné imanie, jeho Struktira

Vyska zakladného imania zapisaného do Obchodného registra je 7 500 Eur
Struktura zakladného imania spolo¢nosti - finanéné vklady

Struktura vlastnikov spolo¢nosti Ing. Peter Kysela 750, - €
Ing. Peter Jochmann 4875, - €
Ing. Vladimir Jaksa 1875,-€

- predmet podnikania spolo¢nosti

V Obchodnom registri ma spolo¢nost’ zapisané nasledovné ¢innosti:

= kupa tovaru na ucely jeho predaja konecnému spotrebitel'ovi (maloobchod ),

kapa tovaru na ucely jeho predaja inym prevadzkovatel'om zivnosti (velkoobchod ),
sprostredkovatel'ska ¢innost’ v rozsahu volnych Zivnosti,

vyroba reklamy a reklamna ¢innost’ v rozsahu vol'nej Zivnosti,

podnikatel’'ské poradenstvo v rozsahu vol'nych Zivnosti,

= marketing a prieskum trhu,

= sprava nehnutel'nosti a bytového fondu — obstaravatel’ska ¢innost,



= prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb — obstaravanie
sluzieb spojenych s prendjmom,

* prenajom hnutel'nych veci,

= inzinierske ¢innosti a suvisiace technické poradenstvo v rozsahu vol'nych zivnosti,

* inzertnd a propagacna ¢innost’ v rozsahu volnych Zivnosti,

= uskutoc¢novanie jednoduchych stavieb, drobnych stavieb a ich zmien,

= yskuto¢fiovanie stavieb a ich zmien,

= sprostredkovanie predaja, prenajmu a kipy nehnutel’nosti (realitnd ¢innost),

= inzinierska ¢innost’ — obstaravanie sluzieb v oblasti stavebnictva,

= pripravné prace pre stavbu — vykopové a zemné prace,

Z toho hlavné ¢innosti, z ktorych bol dosiahnuty obrat spolo¢nosti boli:

= yskutodfiovanie stavieb a ich zmien,
= predaj a kapa nehnutel'nosti (pozemky)
= inzinierska ¢innost’

2. Uctovné zasady a uctovna prax

Uétovnictvo spolo¢nosti sa riadi pravidlami stanovenymi zakonom o wG&tovnictve &islo
431/2002 Z. z. a Opatrenim Ministerstva financii Slovenskej republiky ¢islo 23 054/2002-92, ktorym
sa ustanovuje uctovna osnova a postupy uctovania pre podnikatel'ov v platnom zneni.

Uctovnictvo spolo&nosti je spracované iétovnym programom HERKULES od spolo¢nosti
INVER, spol. sr. o. Kosice.

Ocenenie jednotlivych poloziek majetku a zavézkov spolocnosti

spolo¢nost’ ocenuje obstarany dlhodoby hmotny a nehmotny majetok obstaravacou cenou,
ktora okrem ceny obstarania obsahuje vSetky naklady spojené s obstaranim

spolo¢nost’ odpisuje dlhodoby hmotny a nehmotny majetok rovnomernymi alebo
zrychlenymi odpismi v zmysle zakona o daniach z prijmov, pricom doba odpisovania
nehmotného majetku sa riadi uctovnymi pravidlami a doba odpisovania hmotného majetku
je stanovena podla odpisovych skupin danového zakona

zasoby spolo¢nosti sa obstaravaju dodavatel'skym spdsobom a ocefuju sa obstaravacimi
cenami, t.j. okrem ceny obstarania zahfnaju aj vSetky vedl'ajsie obstaravacie naklady

o zasobach sa uctuje spdsobom A a ocenenie vyradenia zasob sa robi metddou FIFO.

pohl'adavky spolo¢nosti sa ocefiuju menovitymi hodnotami, okrem postupenych
pohladavok, ktoré sa ocefiuji cenou obstarania, zavidzky spolo¢nosti sa ocenuju
menovitymi hodnotami

k majetku spolo¢nosti, ktorého ocenenie docasne klesne k datumu zostavenia uétovnej
zavierky pod uctovnlil hodnotu sa tvoria opravné polozky, ak redlna hodnota majetku
stapne k datumu zostavenia uctovnej zavierky nad uétovni hodnotu, uvedie sa tato
skuto¢nost’ do prilohy k Gétovnej zavierke



spolo¢nost’ ocenuje majetok a zavazky i v cudzej mene a to referen¢nym vymennym
kurzom urenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou v deni predchadzajuci ditu
uskutocnenia uctovného pripadu, ak majetok a zavizky obstarané v cudzej mene vykazuju
zostatok k datumu zostavenia Uc¢tovnej zavierky, prepocitaji sa kurzom ECB k tomuto
datumu

spoloCnost’ tvori rezervy k zavizkom a knakladom, ktoré¢ vystihuju budice riziko
podnikania spolo¢nosti

spolo¢nost’

priestory, v ktorych ma spolo¢nost’ zriadené sidlo na Mlynskej ul. 7 v Kosiciach.

3. Hlavné udaje z uétovnych vykazov

si neprenajima majetok inych spolocnosti. Prenajima si len kancelarske

SUVAHA rok 2018 rok 2017 rok 2016

Strana aktiv

MAJETOK 6 663 277 6597481| 1163792
A. Neobezny majetok 128 909 460 761 483 200
A. I Dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0
A. Il. Dlhodoby hmotny majetok 128 909 460 761 483 200
A. Ill. | DIhodoby financny majetok 0 0 0
B. ObezZny majetok 6 519 266 6 104 552 679 409
B. I Zasoby 5300 305 4248 449 62 978
B. Il. Dlhodobé pohladavky 7 542 37 850 64 228
B. Ill. | Kratkodobé pohladavky 259 676 347 855 655
B. IV. | Kratkodoby finanény majetok 0 0 0
B. V. |Finanéné ucty 951 743 1470398 551 548
C. Casové rozlisenie 15 102 32 168 1183

Strana pasiv

VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 6 663 277 6597481| 1163792
A. Vlastné imanie 1736641 1103944 346 165
A. I Zakladné imanie 7 500 7 500 7 500
A 1. Emisné azio 0 0 0
A. lll. | Ostatné kapitalové fondy 0 0 0
A. IV. | Z3konné rezervné fondy 750 750 750
A. V. | Ostatné fondy zo zisku 0 0 0
A. VI. | Ocenovacie rozdiely z precenenia 0 0 0
A VIl. | VH minulych rokov 1041814 337915 0
A VIII. | VH za uctovné obdobie po zdaneni 686 577 757 779 337915
B. Zavazky 4926 636 5493 537 817 627
B. I Dlhodobé zavazky 0 0 0
B. Il. Dlhodobé rezervy 0 0 0
B. lll. | DIhodobé bankové uvery 0 0 0
B. IV. | Kratkodobé zavazky 4 926 636 3554 233 817 627
B. V. | Kratkodobé rezervy 0 0 0
B. VI. | BeZné bankové Uvery 0 1939 304 0
B. VII. | Kratkodobé finanéné vypomoci 0 0 0
C. Casové rozlidenie 0 0 0




Vykaz ziskov a strat 2018 2017 2016
* Cisty obrat 3535399 3613756| 2478800
** 1 Vynosy z hopodarskej ¢innosti 3 946 087 3640864 | 2441261
l. Trzby z predaja tovaru 3444528 3470895| 2258600
Il. Trzby z predaja vlastnych vyrobkov 0 0 0
Il. Trzby z predaja sluZieb 90 871 142 861 220200
V. Zmeny stavu vnutroorg.zasob 0 27 108 -108 872
V. Aktivacia 0 0 0
VI. Trzby z predaja DHM a materidlu 383 188 0 0
VII. Ostatné vynosy z hospod.¢innosti 27 500 0 71333
** I Naklady na hospodarsku ¢innost 3033303 2646117| 2001731
A. Naklady na obstaranie predaného tovaru 2 145 226 2413911 1 856 446
B. Spotreba materidlu a energie 2 005 223 1125
C. Opravné polozky k zdsobam 0 0 0
D. Sluzby 549 711 207 851 114 141
E. Osobné naklady 0 0 0
F. Dane a poplatky 233 18 7 184
G. Odpisy a OP k dlhodobému majetku 19584 22 439 22 439
H. Zostatk. cena predaného DHM a materidlu 312 269 0 0
l. Opravné polozky k pohladdvkam 0 0 0
J. Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost 4275 1675 396
*** 1 VH z hospodarskej ¢innosti 912 784 994 747 439 530
* Pridana hodnota 838 457 1018 879 398 216
** 1Vynosy z financnej ¢innosti 3 85 6
VIII. Trzby z predaja CP a podielov 0 0 0
IX. Vynosy z dlhodobého finanéného majetku 0 0 0
X. Vynosy z kratkodobého finanéného majetku
XI. Vynosové uroky 3 85 6
XILI. Kurzové zisky 0 0 0
XIII. Vynosy z precenenia a derivatovych op. 0 0 0
XIV. Ostatné vynosy z financnej €innosti 0 0 0
** | Naklady na finan¢nu ¢innost 42 670 35473 693
K. Predané cenné papiere a podiely 0 0 0
L. Naklady na kratkodoby finanény majetok
M. | Opravné polozky k finanénému majetku
N. Nakladové uroky 34787 15281 562
0. Kurzové straty 15 0 10
P. Naklady na precenenie a derivat.operacie
Q. Ostatné naklady na finanénu ¢innost 7 868 20192 121
*** | VH z financnej ¢innosti -42 667 -35 388 -687
**%* | VH za uctovné obdobie pred zdanenim 870117 959 359 438 843
R. Dan z prijmov 183 540 201 580 100928
**%* | VH za uctovné obdobie po zdaneni 686 577 757 779 337915




4. Finan¢na analyza a zhodnotenie financnej situacie spolo¢nosti

a) Ukazovatele efektivnosti sa delia na

- ukazovatele ziskovosti
- ukazovatele aktivity

b) Ukazovatele finan¢nej zavislosti

c) Ukazovatele likvidity

pasiva

2018 2017 2016
Ukazovatele ziskovosti
HI ukaz.ziskov. vynosy / pasiva 0,59 0,55 2,10
Ziskovost kapit. HV / pasiva 0,10 0,11 0,29
Ziskovost vl. imania HV / vlastné imanie 0,40 0,69 0,98
CPK obezné aktiva — bezné pasiva 1592 630,00 | 611015,00 | -138 218,00
Ziskovost CPK HV / CPK 0,43 1,24 -
Ukazovatele aktivity
obrat CPK v diioch CPK / (vynosy / 365) 147,31 61,25 -
obrat zdsob v diioch zésoby / (vynosy / 365) 490,26 425,91 9,42
obrat pohl'addvok v ditoch kratke pohladavky / (vinosy / 365) 24,02 34,87 0,10
Ukazovatele fin. zavislosti
celkova zadlZenost cudzie zdroje / pasiva 0,74 0,83 0,70
bezna zadlzenost krétke zéviizky, uvery a CR / pasiva 0,74 0,83 0,70
Podkapitalizovanie (Vl.,1mame + dlhé cudzie zdroje) / stale 13.47 2,40 0.72
aktiva
krytie stalych aktiv vlastné imanie / stale aktiva 13,47 2,40 0,72
Ukazovatele likvidity
Solventnost p?ﬁ?iné prostriedky / splatné kratke 0,19 0,41 0,67
zavazky
okamzita likvidita Finanény majetok / bezné pasiva 0,19 0,27 0,67
bezna likvidita (ﬁn:majetok + kratke pohlad.) / bezné 0,24 0,33 0,68
pasiva
current ratio (fin.maj. + kr.pohl. + zasoby) / bezné 1,32 1,10 0,75

5. Hodnotenie vyvoja uplynulych obdobi, udalosti osobitného vyznamu po skon¢eni uctovného
obdobia a predpokladany buduci vyvoj

5.1. Ekonomické hodnotenie vyvoja v r. 2017, 2018 a plan na rok 2019.

V r. 2016 spolo¢nost’ dosiahla obrat 2 479 tis. € predajom pozemku Retail F v Banskej Bystrici
pre spolo¢nost” ASKO Invest Slowakei, z coho dosiahla zisk po zdaneni vo vySke 338 tis. €. Zaroven
Vv septembri 2016 zacala spolocnost’ s realizaciou d’alSieho vyznamného projektu Hobby Park Sekcov
Vv PreSove uzatvorenim Zmluvy o budicej zmluve na kiapu pozemkov od spolo¢nosti SCPO s.r.o,

Bratislava.

Vr. 2017 doslo ku kape pozemkov od spolo¢nosti SCPO s.r.o. azaroven k vykupu dalSich
pozemkov od sukromnych vlastnikov v PreSove spolu v hodnote 4 248 tis. €. Finan¢né prostriedky na

vvvvv

vyznamnej miere aj zuverovych zdrojov. V tomto obdobi doslo zaroven k uzatvoreniu Zmlav
0 buducich zmluvach na predaj zakupenych pozemkov so spolo¢nostami SLOSIKO s.r.o. Bratislava,
ASKO Invest Slowakei s.r.o. Bratislava a HORNBACH Baumarkt SK, spol. sr. o. Bratislava.




V1. 2017 pokracovala realizacia projektu Radvan Park Banska Bystrica. Vac¢sia ¢ast’ Retailov D+E
bola predana pre spolo¢nost DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zdkladnim kapitalem , a. s.,
Praha. Obrat za rok 2017 predstavoval 3 614 tis. € a zisk po zdaneni 758 tis. €.

V r. 2018 doslo k predaju posledne;j ¢asti Retailu D+E v Radvani v Banskej Bystrici pre spolo¢nost’
RGB White, s. r. 0. Zaroven doslo k predaju pozemkov na Rusinskej ul. v PreSove pre spolo¢nosti
SLOSIKO s.r.o. Bratislava a ASKO Invest Slowakei s.r.o. Bratislava. Spolo¢nost’ dosiahla z tychto
predajov obrat za rok 2018 vo vySke 3 535 tis. € a zisk po zdaneni 687 tis.. Zacalo sa s vystavbou
ciest v arealy Hobby Park Sekéov v PreSove. Vystavba pozostavala z rekonstrukcie hlavnej cesty na
pozemkoch Mesta Presov, ktora bude po kolaudacii v r. 2019 odovzdana pre SSC. Vystavba
pokracovala budovanim vnutro-aredlovych ciest na vlastnych pozemkoch, ktoré buda predané spolu
s pozemkami v r. 2019 spolo¢nostiam SLOSIKO s.r.o. Bratislava, ASKO Invest Slowakei s.r.o.
Bratislava a HORNBACH Baumarkt SK, spol. s r. 0. Bratislava.

V 1. 2019 sa predpoklad4 dokon€enie vybudovania cestnych komunikécii, vystavba inzinierskych
sieti a predaj zvysnej Casti pozemkov na juznom uzemi v PreSove pre spolo¢nost HORNBACH
Baumarkt SK, spol. s r. 0. Bratislava. Z tychto ¢innosti sa o¢akava obrat vo vyske cca 6 mil. €.

Na zasobe zostavaju zatial’ pozemky na severnej strane v Presove o vymere 23 959 m2, ktoré su
predmetom predaja v d’alSom obdobi.

5.2. Predstavenie projektu Radvan Park — Banska Bystrica

V roku 2018 spolo¢nost’ pokracovala v realizacii projektu Radvan — Banska Bystrica, ktory zacala
realizovat’ v r. 2010. Spolo¢nost’” ATRIOS s.r.0. mala uzavreti Zmluvu o budicej zmluve s majitel'mi
pozemkov na kupu pozemkov o celkovej rozlohe cca 150 000 m2, na ktorych mala zamer zriadit’
retailovy park. Predaj izemia Retail F,G,D a E bol podmieneny prekladkou Suchého potoka, ktory sa
nachadzal na tychto pozemkoch. Spoloc¢nost’ v r. 2012 prekladku potoka tispesne dokoncila, ¢im si
pripravila podmienky pre predaj vsetkych retailov. V priebehu rokov 2010 az 2018 spolo¢nost’
predala celé uzemie, t. j. retaily A, B, C, D+E, F a G pre spolo¢nosti

-  EUROPA MOBEL Bratislava s.r.o.,

- HANT BA a.s., Povazska Bystrica,

- RETAIL C s.r.0., Banska Bystrica,

- Oberbank Leasing Kika Slovakia s.r.o. Bratislava,

- Asko Invest Slowakei s.r.o., Bratislava — Ruzinov,

- DEKINVEST, investi¢ni fond s promennym kapitalem, a. s., Praha,
- RGB white, s.r.o. Bratislava.

Spolo¢nost’ ATRIOS s.r.o. vytvorila v Banskej Bystrici projekt obchodnej zony s ndzvom Radvan
Park. Novo budovana nakupna zdéna sa nachadza v mestskej ¢asti Radvan, na izemi medzi Zvolenskou
cestou — vypadovka z a do BB a Sladkovic¢ovou ulicou, ktora ju napojila na banskobystrické sidliska.
Zobna sluzi obyvatelom Banskej Bystrice a zdroven celému regionu. Jej umiestnenie zabezpecuje
pozornost” kazdého prichadzajiiceho a odchédzajuceho z mesta. Vstup do zony a reklamny pylon st
orientované a viditeI'né zo Zvolenskej cesty. Koncom roka 2012 bol vybudovany 2. vstup do zony cez
prediZenie Sladkovicovej ulice.

Na tomto izemi spolo¢nost’ vybudovala dopravné rieSenie (cesty, chodniky, osvetlenie), vodovod.
Spolo¢nost’ okrem predaja pozemkov zabezpecuje aj inziniersku ¢innost’ pre zaujemcov, suvisiacu
s vybavenim vSetkych povoleni arozhodnuti potrebnych pre vydanie tGzemnych rozhodnuti
a stavebnych povoleni. Pre spolo¢nost RETAIL C s.r.o., =zabezpecila aj obstaranie vystavby
obchodného centra ,,na kl'a¢“, t. j. az po obsadenie objektu najomnikmi s uzavretymi najomnymi
zmluvami na obdobie 10 rokov. Predaj celého tizemia v Radvani v Banskej Bystrici bol ukonceny v r.
2018.



5.3. Predstavenie projektu Hobby Park PreSov

Pre projekt Hobby Park bola vybrana lokalita Rusinska cesta, ktora spéja sidlisko Sekcov a
centrum mesta. Lokalita je zaujimava z pohl'adu blizkych obchodnych centier Eperia, Kaufland, Max a
inych. Dotvara tak nakupnu zénu a obohacuje ju o nové znacky v segmente byvania — nabytok, bytové
doplnky, ktipeI'ne, kuchyne, podlahy, hobby, stavba, a d’alSie.

Hobby Park Presov bude nakupna zona zamerana na byvanie a stavbu. Vznikna tu nové obchodné
prevadzky Hornbach, Asko nabytok a SIKO kupelne. Tieto medzinarodné znacky po niekolkych
rokoch hl'adania vhodného pozemku v PreSove odsuhlasili tito lokalitu a mézu tak ¢oskoro otvorit
brany pre I'udi. Rovnako vytvoria spolocne priblizne 150 novych pracovnych miest. Do mesta pride
investicia za priblizne 12 mil. EUR. Developerom tzemia, ktory postavi dopravné rieSenie,
kompletnu infraStruktaru, a vybuduje nova zelent zénu pri rieke Sekcov je spolocnost’ Atrios s.r.o.
spolu s investormi ASKO nabytok, SIKO ktpel'ne a Hornbach.

ETSKE IHRISKO
PPOCIVADLO




1.faza projektu pozostava z Rekonstrukcie Rusinskej cesty a vybudovania novej svetelnej krizovatky.
Vystavba cesty sa zacala na jeseii 2018.

V 2. faze sa zacali budovat’ objekty ASKO, SIKO a Hornbach. Zaéiatok vystavby je planovany na jar
2019 s otvorenim prevadzok v jeseni 2019 a jar 2020.

3. faza pocita s rozvojom pozemkov V severnej Casti Gizemia, ktoré vlastni spolo¢nost’ Atrios. Bola
vypracovana architektonickd $tadia pre kancelarske budovy v A Standarde, po ktorych je na zéklade
prieskumu trhu v meste dopyt. Konkrétna podoba projektu bude v d’alSom obdobi upravena na zaklade
rokovani s mestom PreSov a potencialnymi partnermi pre prendjom a development.

h




6. Dopliiujuce informacie o u¢tovnej zavierke
- vyskum a vyvoj — spolo¢nost’ nevykonavala vyskum a vyvoj v r. 2018

- obstardavanie akcii a podielov vlastnych alebo ovladajicej osoby — spolocnost
neobstarala v r. 2018 podiely v ziadnej spolo¢nosti

- navrh na rozdelenie zisku alebo vyrovnanie straty
HV r. 2018 vo vyske 686 577,- € bude vyplateny ako dividenda v r. 2019

- informacie o organizacnej zloZke v zahrani¢i — spolocnost’ nema organizacné zlozky
Vv zahrani¢i

- vplyv cinnosti uctovnej jednotky na Zivotné prostredie a na zamestnanost’ —
spolocnost’ vykondva iba obchodnu Cinnost’, pri ktorej neprodukuje ziadne emisie ani

inym sposobom neznecistuje zivotné prostredie. Nezamestndva ziadnych zamestnancov
V pracovnom pomere.

- udalosti, ktoré nastali po skonceni uctovného obdobia — po skonceni uctovného
obdobia nenastali ziadne udalosti, ktoré by vyznamnym spdsobom ovplyvnili uz
dosiahnuté vysledky v r. 2018.

- v organiza¢no-personalnych vzt’ahoch nenastali v r. 2018 v spolo¢nosti Ziadne zmeny.

V Kosiciach dna 11.06.2019 Ing. Peter Jochmann, konatel’
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