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Uvodné slovo predsedu predstavenstva spolo¢nosti Slovena a.s.
Vazeni akcionari,

dovolte mi Uvodom vyrocnej spravy v kratkosti zhodnotit rozvojovu a obchodnu bilanciu nasej
spolo¢nosti za rok 2019.

Spolocnost Slovena a.s. rozvijala svoju Cinnost predovsetkym skvalitiovanim sluzieb spojenych
s prendjmom a prevadzkovanim vlastnych nehnutelnosti ako i poskytovanim sluzieb vlastnikom
nehnutelnosti, nachadzajucich sa vnasom aredli. Predstavenstvo spolocnosti v pravidelnych
intervaloch vyhodnocovalo nutnost a efektivnost jednotlivych investicii a investiénych rozvojovych
zdmerov, vyhodnocovalo prijmy spolocnosti i efektivnost jednotlivych vydavkov. Pravidelne sa na
mesacnej bdaze zaoberalo stavom avyskou pohladdvok, ako aj ich vymoiZitelnostou. TaktieZ sa
pravidelne venovalo vyhodnocovaniu objemu doddavky a distribucie elektriny, ako aj odbernym
stavom vodného, sto¢ného i tepla.

V oblasti doddvok a distribucie elektrickej energie sme v potrebnych intervaloch zabezpecovali
revizie elektrickych rozvodni, ako i ochranu budov, v ktorych sa nachadzaju.

Ak dovolite, rdd by som teraz blizsie zhrnul predstavenstvom spolo¢nosti schvdlené a realizované
Cinnosti ainvesticné zamery, ktoré boli nevyhnutné na primerané zabezpelenie prevadzky
priemyselného aredlu nasej spolo¢nosti.

- zaciatok roka bol hekticky, sp6sobeny najma snehovou kalamitou, ktora neobisla ani nds, pri
zimnej udrzbe pocas nocnej zmeny doslo aj k jednej dopravnej nehode odhffaca a osobného
auta v areali, celu situdciu sme riesili v spolupraci s PZ ako aj poistoviiou

- vyznamnou investiciou bolo rozhodnutie predstavenstva spolo¢nosti kompletne
zrekonstruovat strechu na hlavnej administrativnej budove spoloc¢nosti

- popri tejto rekonstrukcii sme pre zatekanie realizovali aj vymenu balkénovych dveri vo vchode
B na balkéne

- subezne dalSou vyznamnou investiciou bola vymena zastaraného rozvodu vody v areali, obidve
tieto investicie sme realizovali po naro¢nych vyberovych konaniach v mesiacoch jul a august

- dalej sme riesili ndklady na rekonstrukciu spfch a malovanie administrativnych priestorov
u najomcu Adient Slovakia s.r.o.

- zdoévodu poziadaviek najomnikov sme vo vchode , A“ Uplne zrekonstruovali zariadenia WC
a pre najomnikov sme v tomto vchode vybudovali aj spolo¢nu kuchynku

- dalej sme zrekonstruovali nevyuzivané priestory po byvalej osobnej vratnici, kde sme vytvorili
osobné priestory s malou prdcoviiou pre zamestnankyne zabezpeclujuce upratovanie
priestorov v nasej spolo¢nosti

- novo zrekonsStruované boli aj zariadenia WC a spolo¢nd kuchynka na poschodi vo vchode ,,D“,
¢o ndjomcov vyrazne potesilo

- podarilo sa nam odstranit aj dlhodoby problém zatekania svetlikov vo VlIkarni kompletnym
zaizolovanim

- vyriesili a odstranili sme zatekanie v IT sektore u ndgjomcu Adient Slovakia s.r.o. a to odtazenim
strechy, pridanim zvodov a prevedenim kompletnej izolacie



- zabezpecili sme realizaciu Ziadosti najomcu KIKA BIER s.r.o0. na sprevadzkovanie privodu vody,
vymenu okna ako i vymalovanie priestorov

- riesilo sa aj zatekanie strechy do Haly 2, a to vybudovanim odtaZenia Zlabu dals$im zvodom
a zaizolovanim celej plochy Zlabu

- vyriesili sme problém ,statia vody“ na ceste pri spolo¢nosti Drekia, a to umiestnenim cestnych
Zlabov a zabudovanim cestnej vpuste

- museli sme riesit aj havarijnu situaciu privodu vody od Kysuckej cesty a to vymenou starého
potrubia a spojky

- predstavenstvo sa zaoberalo aj vyrieSenim zatekania svetlikov v Hale 3, rozhodlo
o rekonstrukcii formou zrusenia 7 ks svetlikov a naslednym zateplenim strechy a pokrytim
foliou

- zabezpecili sme povinné vykonanie Statnych skusok nutnych pre bezpecné uZivanie vytahov

a zaroven sme zabezpecili ich servisovanie a pravidelné revizie vyhodnejsim a spolahlivejSim

dodavatelom

a nezabudli sme ani na opravu vytlkov na cestnych komunikdacidch v areali po zimnom obdobi.

Velku Cast oprav sme realizovali vlastnymi zamestnancami Useku udrzby, ¢o nam pomohlo usetrit
nemalé financné prostriedky.

Spolocnost vramci zlepSovania sluzieb pre najomnikov intenzivne rokovala a pripravne
zabezpedila spustenie rychlejSieho internetového pripojenia v spolocnosti optikou. Situdcia je
momentalne v $tadiu schvalovacieho realizacného procesu u dodavatela sluzieb, pevne verim, Ze
sa nam ju ¢oskoro podari celd Uspesne dorealizovat.

V neposlednom rade je potrebné spomenut, Ze nasa spolo¢nost reagovala v minulom roku aj
na zvySovanie minimalnej mzdy, povinnych zdkonnych priplatkov za no¢né zmeny, pracu cez
vikend a sviatky, ¢o sa samozrejme odrazilo aj na zvySeni miezd niektorych zamestnancov. Tuto
situdciu sme riesili zvySenim platov aj u ostatnych zamestnancov (mimo GR a ekon. riad.
spolo¢nosti, ktorym sme platy nezvySovali). So zretelom na zvySenie konkurencie schopnosti
medzi spolo¢nostami schvalilo predstavenstvo nad ramec zdkona pre zamestnancov narok na
stravny listok v plnej hodnote nasej stravnej jednotky aj pocas Cerpania riadnej dovolenky a nad
ramec zakona sme schvalili aj preplacanie tzv. rekreacného poukazu za podmienok prijatych
zakonom.

Vazeny kolegovia,

aj vroku 2020 nds ¢akaju mnohé vyzvy. Tak ako mnohé iné firmy, aj nas uz zasiahlo prudké
zvy$enie miestnych dani a poplatkov, ktoré schvalilo mesto Zilina. Prijaté zvy$enie dani aj pre nasu
spolo¢nost predstavuje vydavky, ktoré nam budu chybat na realizaciu planovanych buducich
investicii.
Predbezne sme sa zaoberali investiciou do opravy fasady na hlavnej administrativnej budove
spolo¢nosti, vymenou okien vo vchode B aC, rieSenim manipulacnej plochy, vymenou
zatekajucich okien avchodovych dveri na ndakladnej vrétnici, dalSou rekonstrukciou
administrativnych priestorov vo vchode C. Samozrejme je nevyhnutné zabezpedit adrzbu a reviziu
22 kV rozvodne ako i ostatnych revizii v aredli. Zial dne$ny nepredvidatelny vyvoj nie len zvy$enym
danovym zataZenim, ale aj aktudlnou pandemickou situaciou v spolo¢nosti nam ¢oskoro ukaze, ¢o
si budeme moct dovolit z toho realizovat.



Zaverom by som chcel podakovat vsetkym ¢lenom predstavenstva a ¢lenom dozornej rady za
nasadenie, s akym pristupuju k rokovaniam a zaroven podakovat za pochopenie, ktoré prejavuju
pre realizaciu investi¢nych potrieb spolo¢nosti a najma jej najomcov.

Prajem nam vsetkym do dalSieho obdobia najma vela zdravia, spravnych rozhodnuti, ako
i pracovnych a osobnych uspechov.

Bc. Karol Zahatlan, v.r.
predseda predstavenstva
Slovena a.s.

V Ziline dria 26.5.2020



Organy spolo¢nosti k 31.12.2019

Predstavenstvo

Bc. Karol Zahatlan - predseda predstavenstva
Ing. Pavel Briiak - Clen predstavenstva
Ing. Juraj Kakody - Clen predstavenstva
Ing. Ladislav Kada - €len predstavenstva
Ing. Janka Sucikova - Clen predstavenstva
Ing. Pavol Kodaj - Clen predstavenstva
Ing. Jaroslav Habrun - ¢len predstavenstva

Dozorna rada

Ing. Tomas Cingel - predseda dozornej rady
Ing. Jan Vojcinak - Clen dozornej rady

Ing. Helena Horakova - €len dozornej rady

Ing. Natélia Kodajova - ¢len dozornej rady

JUDr. Jozef Veres - Clen dozornej rady
Ing. Stanislav Subert - ¢len dozornej rady

Vykonny management

Bc. Karol Zahatlan - generalny riaditel
Ing. Janka Sucikova - ekonomicko-obchodna riaditelka

Struktura akcionarov a.s. Slovena Zilina k 31.12.2019

Zakladné imanie spolo¢nosti je vo vyske 174.510,— EUR.

Akcie su na meno v menovitej hodnote 3,— EUR/1 ks, pocet kusov akcii 58 170

Akcie maju dematerializovanu podobu a su vedené ako zaknihované cenné papiere v zakonom
ustanovenej evidencii cennych papierov.

Struktara akcionarov je nasledovna:
Pravnické osoby 28,33%
Fyzické osoby 71,67%



Rocna uctovna zavierka 2019

SUVAHA
2019 2018

Spolu majetok 5287605 5649711
Neobezny majetok 4645206 4950688
Dlhodoby nehmotny majetok 1253 2201
DIhodoby hmotny majetok 4643953 4948 487
Z toho: obstaravany DHM 0 3595
Dlhodoby finanény majetok 0 0
Obezny majetok 631 902 696 659
Zasoby 240 252
Dlhodobé pohladavky 0 0
Kratkodobé pohladavky 259 526 263 051
Financné ucty 346 909 433 356
Casové rozlisenie 10 497 2 364
Spolu viastné imanie a zavazky 5287605 5649711
Vlastné imanie 4775128 5 115893
Zakladné imanie 174 510 174 510
Rezervné fondy 174 510 174 510
Ostatné fondy zo zisku 3663652 3625195
Ocenovacie rozdiely z precenenia
Vysledok hospodarenia minulych rokov 713 221 1103221
Vysledok hospodarenia za u¢tovné obdobie 49 235 38 457
Zavazky 476 901 498 366
Dlhodobé zavazky 13204 16 603
Dlhodobé bankové uvery 0 0
Kratkodobé zavazky 445 018 460 705
Kratkodobé rezervy 18 679 21 058
BeZné bankové uvery 0 0
Casové rozlisenie 35576 35 452
VYKAZ ZISKOV A STRAT

2019 2018
Prevadzkové vynosy 2042482 2148192
Prevadzkové naklady 1973708 1949 368
Vysledok z hospodarskej €innosti 68 774 198 824
Financné vynosy 2 1
Financné naklady 850 116 994
Vysledok z finan€nej €innosti -848 -116 993
Dan z prijmov z beznej Cinnosti 18 691 43 374
Vysledok z beznej €innosti 49 235 38 457
Mimoriadne vynosy 0 0
Mimoriadne naklady 0 0
Vysledok z mimoriadnej €innosti 0 0
Vysledok za uétovné obdobie 49 235 38 457



Podnikatel'ska ¢innost’ spolo¢nosti v roku 2019

Vyvoj ekonomiky a hospodarenia v roku 2019

Prevadzkovanim priemyselného arealu a to poskytovanim prenajmu a sluzieb suvisiacich
s prenajmom ako aj dodavkou a distribuciou elektriny zaznamenala spolo¢nost’ za obdobie roku 2019
vynosy 2 038 676 EUR ¢o znamenalo pokles oproti roku 2018 o 4,3% . Vo svojej Strukture vynosy z
prenajmu zaznamenali stabilitu, ked sa spolo¢nosti podarilo udrzat’ priemernud obsadenost’ vo vyske
93% . Zo Struktury nehnutelnosti najvac¢si zaujem je o priestory bez poschodia za uc¢elom vyroby
respektive skladovania. Takéto priestory s rozlohou od 40 aZ do 10 000 m? maju za posledné roky
takmer 100%-nu obsadenost, ¢o bolo aj v roku 2019. V men&ej miere je zaujem o skladoveé priestory
umiestnené na poschodi, kde doslo k poklesu prenajatej plochy. Specificky vyvoj maju administrativne
priestory, kde velka konkurencia ma dopad na moznosti zvySenia prenajmu takychto priestorov
a v uvedenom roku sa nam podarilo udrzat 67% obsadenost. Celkovy objem prenajatych pléch
oproti minulému roku klesol 0 2 200 m2. Co sa tyka celkovej dizky prenajmu maju vadésiu stabilitu
skladové a vyrobné priestory. Pri administrativnych priestoroch sa aj nadalej stretdvame s CastejSou
fluktuaciou. Po rokoch postupného rastu pri dodavke a distribucii elektriny bol opatovne zaznamenany
pokles o 8,7% oproti roku 2018. Najvacsi pokles az o 37,5% dosiahlo v roku 2019 stocné.

Vysoky vek jednotlivych nehnutelnosti ako aj médii, ktoré su k nim pripojené vedie k potrebe ich
vymeny. Takto sme uz v minulosti realizovali komplexnu rekon$trukciu vykurovacieho systému pre
cely areal spolo€nosti. V roku 2019 sme takto nadviazali opravou Casti arealového vodovodu. Touto
opravou sme sa snazili predist pripadnym unikom vody v buducnosti vzhfadom na havarijny stav
vodovodu. Na administrativnej budove sme pokracovali v oprave Casti strechy na historickej Casti.
Tato oprava bola potrebna, aby sme mohli v buducnosti opravit vnutorné priestory, kedZze hrozilo ich
zatekanie. Zarovenn sme opravovali priestory, ktoré pouzivanim boli poSkodené. Obdobne
pokradujeme v opravach spoloénych &asti administrativnych priestorov pre ich vylep$enie. Struktdrou
zdkaznikov si udrzZiavame stabilitu a prispdsobujeme podmienky potrebam nasSich odberatelov. Aj
v roku 2019 boli su€astou udrzby opravy komunikacii v celom areali, ktorych stav je vzdy zavisly od
pocCasia v zimnom obdobi. Starostlivost o nehnutelnosti uzko suvisi s vySkou nakladov na udrzanie
a zabezpecenie ich prevadzkyschopnosti, kde oproti minulym obdobiam sme vyCerpali najvy$si objem
finan€nych prostriedkov. Ani vysoké naklady nepokryvaju vSetky potreby spolo¢nosti, ¢o sa mbze
prejavit taktiez v buducnosti. Vyvoj vSetkych energii po roku, kedy dosiahol najvy$Sie hodnoty
zaznamenal pokles, ajked vo svojej Strukture bol rézny €o suvisi s klimatickymi podmienkami.
Jednou Castou je aj odpadové hospodarstvo, ktoré zavisi od vyvoja pocasia.

Vysoké naklady hlavne v oblasti udrzby nehnutelnosti sposobili, Ze v spolo¢nosti doSlo k poklesu
vysledku z hospodarskej Cinnosti o 65%. Pri jej vykonavani sme zamestnavali v priemere 21
zamestnancov. Ostatné vynosy spolo¢nost dosiahla hlavne predajom nepotrebného majetku.

Vysledok z finanCnej &innosti pozostava hlavne z nakladov spojenych s realizaciou beznych
finanénych transakcii.

Financ¢na situacia spoloc¢nosti

Finan¢na situacia si udrziava stabilny vyvoj aj napriek miernemu narastu pohladavok po lehote
splatnosti na konci roku 2019, ktoré boli vo vySke 13 438 EUR. Uvedené pohladavky po lehote
splatnosti neboli dévodom na tvorbu opravnych poloziek, kedze nenastali dévody na ich tvorbu.
Zavazky svojou Strukturou su vSetky v lehote splatnosti.

InvestiCna Cinnost' spoloCnosti bola realizovana v roku 2019 v men$ej miere a predstavovala
Ciastku 24 000,-- EUR . Z pohladu hlavnych €innosti sme do oblasti prenajmov investovali 22 tis. EUR
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do rekonS$trukcie kanalizacie a 2 tis. na ostatnu Cinnosti spolo¢nosti. Nizke investicie suvisia s vyS§Sou
mierou nakladov na opravu a udrzbu.

Spoloénost’ ne€erpala Ziadne nové uvery.

Ekolégia

Vsetky energetické zlozky odoberame od vyrobcov a dalej ich len distribuujeme. Odpadové vody
su odvadzané zberatom do mestskej &istiarne odpadovych vod. Co sa tyka prenajatych priestorov
za splnenie podmienok v oblasti Zzivotného prostredia zodpovedaju jednotlivi najomcovia. Nakladanie
s odpadmi je zabezpecCené v sulade so zakonom.

Z hladiska akcii na ochranu zivotného prostredia spolo¢nost v priebehu roka 2019 nerealizovala
investicie na zlepSenie ekolégie. Slovena, a.s. Zilina sa svojou &innostou nepodiela ani na
kontaminécii spodnych vod v zapadnej ¢asti mesta Ziliny.

Predikcia vyvoja na rok 2020

Pri tvorbe predikcie spolo¢nosti na rok 2020 sa vychadzalo z doterajSich vysledkov
s prihliadnutim na mozné rizika. Svojou hlavnou ¢innostou predpokladame vynosy na nasledujuci
kalendarny rok z prenajmu nehnutefnosti a sluZieb s tym suvisiacich ako aj z dodavky a distribucie
elektriny, kde tieto by mali dosiahnut 2 114 tis. EUR. Poskytovanie tychto sluzieb bude vyzadovat
naklady v celkovej vySke 2 046 tis. EUR. Spoloénost neplanuje realizovat investi¢né akcie mimo
investicii vynutenych v suvislosti s prenajmom a hlavne poziadavkami najomnikov. V pripade novych
zaujemcov o prengjom budu nové investi¢né akcie realizované po zhodnoteni ich navratnosti.

Zdroje z odpisovania budu pouzité na Uhradu zavazkov zinvesticii realizovanych v minulych
rokoch.

Uvazujeme stabilizovat zamestnanost v poéte 21 pracovnikov.

Splnenim uvedenych zamerov spolo¢nost’ predpoklada v roku 2020 dosiahnut zisk vo vyske 68 tis.
EUR.

Ing. Su¢ikova Janka
Clen predstavenstva



Navrh na vysporiadanie hospodarskeho vysledku za rok 2019

Na zaklade vysledkov overenia u¢tovnej zavierky a suhlasného stanoviska predstavenstva
doporucujem zisk za rok 2019 vo vysSke 49.235,43 EUR zuctovat nasledovne:

s uétom 427 — Fond rozvoja vo vyske 49.235,43 EUR

Bc. Karol Zahatlan
predseda predstavenstva



SPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Spolognikom spoloénosti  Slovena, a.s. , Zilina

Sprava z auditu uc¢tovnej zavierky

Nazor

Uskutocnila som audit Uétovnej zavierky spolocnosti Slovena, a.s., (.Spoloénost™)
Kysucka cesta 3,010 01 Zilina , ICO : 31622259 , ktora obsahuje stvahu k 31.
decembru 2019, vykaz ziskov astrat za rok, ktory sa kuvedenému datumu skongil
a poznamky, ktoré obsahuju sihrn vyznamnych Gétovnych zasad a uétovnych metod.

Podla méjho nazoru, priloZena Gétovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej
situécie Spolo¢nosti k 31. decembru 2019 a vysledku jej hospodarenia za rok kondiaci sa k
uvedenému datumu podla zakona ¢. 431/2002 Z.z. o G&tovnictve v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,zakon o Gctovnictve*).

Zaklad pre nazor

Audit som vykonala podla medzinarodnych auditorskych &tandardov (International
Standards on Auditing, ISA). Moja zodpovednost podfa tychto §tandardov je uvedena
v odseku Zodpovednost auditora za audit Gétovnej zavierky. Od Spolo&nosti som nezavisla
podla ustanoveni zakona ¢. 423/2015 o Statutarnom audite a o zmene a doplneni zakona &.
431/2002 Z. z. o Uctovnictve v zneni neskor$ich predpisov (dalej len ,zakon o §tatutarnom
audite”) tykajucich sa etiky, vratane Etického kddexu auditora, relevantnych pre méj audit
uctovnej zavierky a splnila som aj ostatné poZiadavky tychto ustanoveni tykajlcich sa
etiky. Som presvedcend, Ze auditorské dokazy, ktoré som ziskala, poskytuju dostatoény a
vhodny zaklad pre moj nazor.

Zodpovednost' Statutarneho orgénu za uétovnu zavierku

Statutarny organ je zodpovedny za zostavenie tejto UCtovnej zavierky tak, aby poskytovala
pravdivy a verny obraz podla zdkona o Uctovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povazuje
za potrebné na zostavenie Uctovnej zavierky, ktord neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i
uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri - zostavovani uctovnej zavierky je Statutdrny organ zodpovedny za zhodnotenie
schopnosti Spolo€nosti nepretrzite pokraovat vo svojej &innosti, za opisanie skuto&nosti
tykajucich sa nepretrZittho pokracovania v ¢innosti, ak je to potrebné, a za pouzitie
predpokladu nepretrZitého pokracovania v ¢innosti v G¢tovnictve, ibaZe by mal v imysle
Spolognost zlikvidovat alebo ukonéit jej innost, alebo by nemal ind realisticki moZnost nez
tak urobit..
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