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1 ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

Nazov: VSH development a.s.
Sidlo: Starova 27, 040 01 KoSice
ICO: 31 360 521

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. Dozornarada
Predseda: Jifi Muska
Clen: Michaela Mertova
Clen: Iwona Ewa Muska

3  HLAVNY AKCIONAR

100% akcionar: spolocnost’ CTR Holding Assets GmbH, Lustenau, Rakusko

4 VYVOJ A STAV SPOLOCNOSTI

VSH development a.s. je stcastou skupiny CTR Holding Assets GmbH. Strategicky sa zameriava na
prendjom nebytovych priestorov - kancelrii v Business Centre KoSice. Vd'aka svojmu umiestneniu v
centre metropoly vychodného Slovenska tvori aredl BUSINESS CENTRE KOSICE jednu z hlavnych
domindnt mesta. Je vzdialeny iba 5 minit chddze od historického centra KoSic, avsak s vybornou
dopravnou obsluhou. Aredl ponlka vysoky technicky a architektonicky Standard, sluzby centralnej
recepcie, reStauraéné sluzby, WiFi a dalsie s kanceldrskymi a komerénymi priestormi s celkovou
kapacitou 18.000 m2, ktoré st dihodobo prenajaté na 90 - 100%.

Vroku 2018 bola skolaudovana stavba projektu ,Rezidencia pri radnic® v mestskej casti KoSice—
Staré mesto, v tesnej blizkosti Ndmestia maraténu mieru a budovy radnice starého mesta.

Projekt je charakterizovany modernou a nadCasovou architekturou, vysokymi Standardmi, atriom
plnym zelene vo vnitrobloku budovy a dobrou infrastruktirou s dobrou dopravnou aj peSou
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dostupnostou. Vymenované benefity projektu Rezidencia pri radnici sa odzrkadlili v samotnom predaji
bytov.

Ku koncu roka 2018 bolo odpredanych cca 90,5 % bytov a parkovacich parkovacich miest. Projekt bol
financovany CiastoCne cudzimi a CiastoCne vlastnymi zdrojmi.

V sidasnom vysoko konkurenénom prostredi je rychle jednanie, aktivne prispdsobenie sa novym
situdcidm, flexibilita, ale aj 3pickové prezentacia firmy, jedinou moznostiou Uspechu. Spolocnost’ sa
snaZi dosiahnut’ tieto ciele, operativne zabezpecuje také kanceldrie, ktoré vyhovuji nielen sicasnym
vysokym narokom na komfort a bezpec€nost, ale aj reprezentativnym tcelom.

Finanéna situcia spolognosti je znamenita. Ukazovatele financnej analyzy sa vyrazne zlepsili v roku
2018 oproti roku 2017.

Ciefom spolocnosti v r. 2019 je nadalej udrzanie maximalnej obsadenosti kancelarskych priestorov,
odpredaj zostavajlcich bytov, rast kvality poskytovanych sluZieb, efektivne vyuZivanie zdrojov
financovania a prispdsobenie sa aktualnym modernym trendom na trhu nehnutel'nosti.

Prehl'ad vybranych ukazovatel'ov:

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

Vynosy z SluZby spojené s

Trzby z predaja pehnutePnosti TrZby z prenijmu rendi Sluzby - TrZby (vinirei-
Oblast’ | vlastnych vyrobkev utetnosti na nehnutelnosti prenajmom manaZérske kaviareii)
odbytu predaj nehnutelnosti
BUO BPUO | BUO |BPUO| BUO BPUO BUO BPUO BUO | BPUO | BUO | BPUO
a b c b c b c d [ f g f g
f;g:g‘i‘;a 34237992 0| 457006 0| 1710041 | 1749886 | 596564 | 615841 | 27380 | 26465| 49905| 52502
Mad'arska
republika 0 0 0 0 0 0 0 0| 51000| 51000 0 0
Spolu 34237992 0| 457006 0| 1710041 | 1749886 | 596564| 615841| 78380| 77465| 49905| 52502

BO - beiné Gictovné obdobie
BPUO - bezprostredne predchadzajlice ctovné obdobie

Vybrané ukazovatele financnej analyzy

Ukazovatele likvidity

Likvidita znamena trvalejSiu schopnost’ uhradzat’ zavazky v stanovenom termine z dlhSieho
¢asového hladiska.
Finan¢ny majetok
Pohotova likvidita = = 0,35
( Likvidita 1. stupiia) Kratkodobé zavazky

Nazyvana aj likviditou 1. stupfia. Vyjadruje vztah medzi najlikvidnejSou Castou majetku a
krétkodobymi zéviizkami. Pod finanénym majetkom rozumieme peniaze v hotovosti, na beZznom ucte
alebo inych Gc¢toch, Seky a kratkodobé cenné papiere. Kratkodobé zavazky tvoria zavazky z

Vyrotna sprava spolocnosti VSH Development a.s. za rok 2018




VSH Development a.s., Stirova 27, 040 01 KoSice Strana5z 9

obchodného styku, bezné bankové Gvery a kratkodobé finan¢né vypomoci. Za vhodnd urovern sa
povazuje interval 0,2 az 0,6.

Hodnota sa nachadza v odpor(¢anom intervale, oproti minulému roku sa hodnota zvysila o 0,32
jednotiek.

Financny majetok + Kratkodobé pohfadavky
BeZna likvidita = = 2,56
( Likvidita 2. stupia ) Kratkodobé zavazky

Beznt likviditu nazyvame aj likviditu 2. stupfia. Citatel zlomku je rozSireny o krétkodobé pohladavky.
Je vhodné vylucit’ pri vypoCte nevymotzitel'né pohl'adavky pre objektivnejsiu vypovedaciu schopnost.
Vys3ia hodnota ukazovatel'a bude priaznivejSia pre veritefov a nepriazniva pre investorov, manazment
podniku. Nadmerna vyska obeznych aktiv znamena neproduktivne vyuZzivanie vioZenych prostriedkov
do podniku a tak nepriaznivo ovplyviiuje celkovi vynosnost vioZzenych prostriedkov. Vhodna Groven
intervalu 1,0 az 1,5.

Hodnota bezZnej likvidity je vySsia ako horna hodnota intervalu, oproti minulému roku sa hodnota
zvysila az o 2,52.

( Finan¢ny majetok + Pohl'adéavky + Zasoby )
Celkova likvidita = = 3,52
( Likvidita 3. stupia ) Kratkodobé zavazky

Likvidita 3. stupfia ukazuje, kol'kokrat pokryvajii obezné aktiva kratkodobé zavézky podniku. Vypoveda
teda o tom, ako by bol podnik schopny uspokojit’ svojich veritefov, keby premenil v3etky obezne
aktiva v danom okamZiku na hotovost. Citatel je rozsireny o zasoby, ktoré je potrebné preverit’ a
upravit’ o tie druhy zasob, ktoré sa pomaly obracaju. Odporicany interval je 1,6 az 2,5.

Takisto aj hodnota celkovej likvidity sa nenachadza v odporicanom intervale. Tento rok, oproti
minulému roku hodnota nardstla o 2,4. ObeZné aktiva teda prekryvaj( kratkodobé zévazky 3,52 krat.
Ukazovatel’ efektivnosti hodpodarenia

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

naklady celkom
Nakladovost = = 0,68
vynosy celkom

Pre finanénu stabilitu firmy je dolezité, aby hodnota ukazovatela bola niZsia ako 1, ¢ize celkové
naklady su niZSie ako trzby, pripadne vynosy. Hodnota, takisto ako v roku 2017, tak aj v roku 2018 je
nizSia ako 1, dokonca poklesla.

Ukazovatele aktivity

Tieto ukazovatele vyjadruji a kvantifikujli ako efektivne podnik hospodari so svojimi aktivami.
Ak ma podnik viac aktiv ako je (i¢elné, naskakujii zbytocné naklady, ktoré znizuji zisk. Ak ma podnik
nedostatok aktiv, prichadza o trzby, ktoré by mohol ziskat'. Tieto ukazovatele vyjadruji schopnost’
podniku pouZivat’ vioZené prostriedky, meria celkovi rychlost’ ich obratu alebo jednotlivych zlozZiek a
hodnotenia viazanosti kapitalu v ur€itych formach majetku. VyuZzivaji sa teda ukazovatele vyjadrujlce
obratovost, resp. viazanost’ aktiv.
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Pohladavky kratkodobé netto
Doba obratu ( inkasa ) pohl'adavok = = 64,43
Triby / 365

Ukazovatel vypoveda o tom, ako dlho je majetok podniku viazany vo forme pohladavok, teda
vyCisl'uje kol'ko dni v priemere trva od okamihu predaja az po dhradu platby od svojich odberatefov.
Cim je hodnota ukazovatel'a vy3Sia, tym horsia situécia, ¢o negativne vplyva na platobnu schopnost’
podniku. TaktieZ je pou¢né porovnavat’ platobnu disciplinu odberatelov s vlastnou platobnou
disciplinou.

Oproti minulému roku sa hodnota zvysila takmer 2,5 nasobne. ZvySenie hodnoty ukazovatela je

zapric¢ineny kratkodobou péZi¢kou poskytnutou prepojenej Uctovnej jednotke.

Kratkodobé zavézky z obch. styku*
Doba obratu (splatnosti ) zaviazkov = =129
Triby / 365

Ukazovatel vycisl'uje, kolko dni v priemere trva podniku uhradit’ svoje zavazky. Doba splacania
zévézkov by mala byt’ dihdia ako doba obratu pohladavok, aby nebola narusena finanéna rovnovaha v
podniku. (pri vypocte boli vyli¢ené zavazky suvisiace s projektom RPR — zadrzné a zalohy na byty
prijaté od buducich kupujcich).

Podniku v priemere trva 12,9 dni uhradit’ svoje zavazky.
Ukazovatele financnej zavislosti — zadlZenosti

Tieto ukazovatele informuji o miere zadlZenia podniku a o schopnosti toto zadlZenie znasat, uréuju
rozsah pouZitia cudzieho kapitdlu na financovanie potrieb podniku. PouZivanie iba vlastného kapitélu,
ktory je drahy, by spdsobilo zniZenie celkovej efektivnosti. Financovanie cudzim kapitdlom, ktory je
lacnejsi, ale prinaSa obmedzenia pri ziskani zo strany banky a zaroven v podniku je treba vytvorit’
dostatok prostriedkov na jeho splacanie.

Cudzie zdroje
Celkova zadlZenost' = x 100 = 44,9
Celkové aktiva

Ukazovatel vyjadruje, v akom rozsahu je majetok firmy kryty cudzimi zdrojmi. VysSia hodnota tohto
ukazovatel'a znamena vacsie veritel'ské riziko.

ZadlZenost voci bankam:

Spolo¢nost’ v roku 2016 mala poskytnuty bankovy tver od Komerchi banka a.s., Praha — na
refinancovanie stavby BCKII, ktory v roku 2018 splacala podl'a dohodnutych splatok.
Hodnota zad|Zenosti sa zniZila o 30,1.

Ukazovatele rentability

Rentabilita, resp. vynosnost’ vioZzeného kapitalu je meradlom schopnosti podniku vytvarat
nové zdroje, dosahovat’ zisk pouZitim investovaného kapitalu. Je formou vyjadrenia miery zisku.

Ukazovatele rentability vyjadrujd vynosnost’ podnikového usilia a zahffiajd Groveri a vyvoj
likvidity, aktivity a zadlZenosti. Teda syntetizuji vypovedn( schopnost’ predchadzajlcich ukazovatel'ov
a vyjadruji celkovy vysledok podnikatel'ského Usilia. Ich spoloCnym znakom je, Ze v Citateli
pomerného ukazovatela je vZdy jeden z variantov hospodarskeho vysledku a v menovateli je hodnota
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toho finanéného ukazovatel'a, ktorého vynosnost chceme vyjadrit. Informujd, kol'ko zisku podnik
vyprodukoval z prislusného objemu ¢innosti.

Cisty zisk
Rentabilita aktiv (ROA) = —— x 100 = 19,28
Aktiva

Ukazovatel ROA (Return on Assets) charakterizuje zhodnotenie celkovych aktiv. Ako ,miera zisku" je
vyjadrenim Gcinnosti celkového vioZzeného kapitalu bez ohl'adu na zdroj financovania ako aj schopnosti
vyuZivat’ zverené prostriedky.

Oproti roku 2017 sa hodnota ROA zvysila 0 18,28. Kazdé 1€ celkového majetku prinieslo firme 1928
centov &istého zisku, o je v prepocte 19,28 €.

Cisty zisk
Rentabilita vlastného kapitalu ( ROE ) = ——  — x 100 = 34,96
Vlastny kapital
Vyjadruje zhodnotenie vlastného kapitalu (vlastného imania). Hodnota by sa mala pohybovat’ nad
10%.
Hodnota sa zvysila od roku 2017 priblizne o 30.
Cisty zisk
Rentabilita trzieb (ROS ) = —— x 100 = 13,27
Trzby

Ukazovatel ROS (Return on Sales) vyjadruje na kol’ko percent je firma ziskova z celkovych trzieb.
Hodnota oproti roku 2017 mierne poklesla.

Cisty zisk tvori z trzieb 13,27%.
5 VYZNAMNE RIZIKA A NEISTOTY

Podfa vyjadrenia vedenia spolo¢nosti VSH development a.s. vyznamné rizika a neistoty nie su.

6 UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCENI UCTOVNEHO
OBDOBIA

Po skonfeni (¢tovného obdobia spolo¢nost postupne odpreddva byty a parkovacie miesta
neodpredané ku 31.12.2018. Dria 30.5.2019 bol splateny bankovy uver. Okrem spominanych nenastali
Ziadne d'alSie udalosti osobitného vyznamu.

7 VPLYV SPOLOCNOSTI NA ZAMESTNANOST

Spolognost nema velky vplyv na zamestnanost' v regione. Priemerny pocet zamestnancov v r.2017 bol
26 a v roku 2018: 29. V roku 2019 spolocnost’ predpoklada mierny nérast zamestnanosti.

8 VPLYV SPOLOCNOSTI NA ZIVOTNE PROSTREDIE

Spolo¢nost’ svojou ¢innostou nezatazuje Zivotné prostredie.

Vyro¢na sprava spolocnosti VSH Development a.s. za rok 2018
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9 INFORMACIA O NAKLADOCH NA CINNOST V OBLASTI VYSKUMU A VYVOJA

Spolocnost’ nemala Ziadne vydavky na oblast’ vyskumu a vyvoja.

10 INFORMACIA O NADOBUDANI VLASTNYCH AKCIi

Spolocnost’ nenadobudla Ziadne vilastné akcie, do¢asné listy, obchodné podiely a akcie, ako ani
docasné podiely a obchodné podiely materskej (iétovnej jednotky.

11 ROZDELENIE ZISKU

V roku 2018 dosiahla spolo¢nost’ zisk po zdaneni vo vyske 4 926 796,66 EUR.

Zisk vo vySke 4 757 107,43 EUR bude po schvéleni VZ pretiétovany na nerozdeleny zisk minulych
rokov a vo vySke 169.689,23 EUR bude pouZity na tvorbu zakonného rezervného fondu.

12 ORGANIZACNA ZLOZKA V ZAHRANIC]

Uctovna jednota nema organizaén(i zloZku v zahranidi.

13 PoPIS VYKONANIA UCTOVNE] ZAVIERKY

Uctovna zavierka bola zostavend k poslednému dnu uctovného obdobia 31.12.2018.
K tomuto datumu boli zostavené aj vykaz ziskov a strat v plnom rozsahu, stivaha v plnom rozsahu,
poznamky a prehl'ad pefiaznych tokov.

Uttovna zavierka bola zostavena diia 28.2.2019.

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

Utovné zévierka za rok 2017 bola overend auditorskou spoloCnostou TPA AUDIT, s.r.o. dfa
30.4.2018. Overenie (ctovnej zavierky bolo vykonané na zéklade zmluvy o poskytovani sluZieb.

V silade s §19 ods.2 zakona o Uctovnictve ¢.431/2002 jediny akciondr obchodnej spolognosti VSH
development , a.s., vykonavajlci posobnost’ valného zhromaZdenia spolocnosti, schvalil na rok 2018

auditorsk( spolo¢nost’ TPA AUDIT, s.r.0., Namestie Mateja Korvina 1, 811 07 Bratislava, ICO: 36 714
879.

14 SUVAHA, VYKAZ ZISKOV A STRAT, POZNAMKY K UETOVNEJ ZAVIERKE

Tato Cast’ vyrocnej sprévy je uvedend v prilohe.
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15 SPRAVA AUDITORA O OVERENI UCTOVNEJ ZAVIERKY

Tato Cast’ vyrocnej spravy je uvedena v prilohe.
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