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1. U VODNE SLOVO PREDSEDU PREDSTAV. ENSTVA
Ddmy a pani,

v.mene predstavenstva SIRS - Development, a.s. Vim predkladam wrolmi spravu o éinnosti a vysledkoch
spolocnosti za rok 2020.

Spolo¢nost’ SIRS - Development, a.s. od roku 2007, kedy bola zalozend akciondrmi SAD Trencin, a.s.
a Slovenskd autobusovd doprava Zilina, akciovd spolocnost, vykondva realitmi Cinnost. V siicasnej dobe
prenajima obchodné priestory o rozlohe cca 38 500 m? v budovich a cca 58 300 m? parkovacich a inych ploch.

Vroku 2020 spolocnost pokracovala vo svojich taziskovych podnikatelskych cinnostiach, a to prendjme
nehnutelnosti, poskytovani shuzieb suvisiacich s dopravou a hotelovej éinnosti.

Vroku 2020 sme ako akciondr spolocnosti Organizdtor RIDS, a.s zabezpecovali prevadzku autobusovych stanic.

V priebehu celého roka 2020 spolocnost nadalej poskytovala starosilivost o hlavnych najomcov a zabezpecenie
ich cinnosti jednou z hlavnych priorit. A aj preto sa v priebehu roku 2020 podarilo zachovar' stabilitu prijmu
zndjmu avyberu za sluzby poskytované na autobusovej stanici v Trencine, ktord jeding zostala v priamom
vlastnenom portfiliu spolocnosti. Spinenie tychto cielov dokumentyje aj zachovanie Strukniry ndjomcov a
prispieva k stabilnému cash flow spolocnosti napriek aktudlnej pandemickej situdcii.

Rok 2020 hodnotime ako rok, v ktorom sme museli prekonat’ celospolocensky tazkii situdciu s pandémiou, ktord
poznacila celii ekonomiku. Napriek tazkym casom sa ukdzalo, 3e zameranie predmetu podnikania spolocnosti je
stabilné a schopné odolat’ aj takémuto doteraz neodskisanému krizovému stavu. Hiavnym negativaym dopadom
pre spolocnost bolo uzavretie previdzok hotelového zamerania, ktoré mali dosah na ich profitabilitu.
Spolocnost’v roku 2020 vyuzila podporu v rémei opatreni pre zachovanie zamestnanosti (hotelové a restauracne
sluzby) a aj podporu v rdmei dotacnej schémy na ndjom pre ndjomcov, ktori pocas krizového obdobia pandémie
nemohli svoje previdzky mar’ otvorené. Opdt' sa ukdzalo, %e diverzifikacia prijmov spolocnosti je dolefitd pre
dlhodobu stabilitu.

A ¢o ocakdvame v roku 20212

V roku 2021 sii nase zékladné ciele nezmenené:

a) pokracovanie v starostlivosti a poskytovani sluzieb na existujiicich facilitich v prospech spoluprace s nasimi
stalymi klientmi, s ¢im suvisia nase investicie do nehnutelnosti a ich oprav,

¢) cheeli by sme ziskat' dalsie nehnutelnosti urcend pre dopravu a ich zdevelopovanie a investicie, ktoré by mali
prispiet k zlepeniu cestovania a sluzieb pre cestujicich, ci uz sluzieb sivisiacich s dopravou, alebo poskytnit
moznosti pre cestujicich v nasich aredloch (Gi uz nakupnych alebo servisnyeh).

d) v pripade uvolnenia opatreni sivisiacich s pandémiou chceme opdtovne ozivit diviziu hotelovej éinnosti.

Cielom je viak aj nadalej udrziavanie stavu majetku, 1.j. predovsetkym existujiicich nehnutelnosti. Zarovei si
ciele nezmenené, ¢o sa tyka investicii do majetku potrebného pre bezproblémovy chod hlavwych ndjomcov
a akciondrov, ktorych innosti sii spojend s dopravou.

Viroku 2020 sme pokracovali v intenzivnom rokovali o ziskanie dalsich nehnutelnosti shiziacich doprave
v tuzemsku ako iv zahranici a nasu snahu orientujeme k tomu, Ze verime, ie v priebehu roka pribudmi nové
nehnutelnosti, ktoré maju shizit pre dalsie investicné aktivity a pretavia potencidl spolocnosti v tejto oblasti
realit. Nadalej je zdujmom spolocnosti udréiavanie vztahoy s ndjomcami a vytvdranie vhodnych podmienok pre
ich ¢innosti,

Vimene spolocnosti SIRS — Development, a.s. by som sa rad podakoval viethkym partnerom za podporu
a priazen, ktorwe ndm v uplynulom roku prejavili. Vdaka za podporu patri aj akciondrom nasej spolocnosti
a v neposlednom rade vyjadrujem podakovanie vietkym spolupracovnikom, ktori samostatne riesili o naplnali
wyzvy, ktoré pred nasou spolocnostou v roku 2020 stdli Verim, Ze nastoleny trend prinesie ovocie aj v roku
2021.

Ing. Rébert Sdtek,

Predseda predstavenstyva

V Ziline, jul 2021




2. ZAKLADNE UDAJE O SPOLOCNOSTI

SIRS — Development, a.s.
Framborska 12

010 01 Zilina

Slovenska republika

Spolo¢nost’” SIRS — Development, a.s., (dalej len , Spolocnost”) bola zalozend zakladatel'skou zmluvou
o zalozeni akciovej spolo¢nosti bez vyzvy na upisovanie akeii zo dita 7.3. 2007. Do obchodného registra bola
zapisand 14.3. 2007 (Obchodny register Okresného sudu Zilina, oddiel: Sa, vlozka &.: 10584/L). Identifikagné

¢islo organizacie (ICO) je 36 751 804. Danové registracné ¢islo (DIC) je 20223463 15.

Zdkladné imanie spolocnosti k 31.12.2020 predstavuje sumu 24 900 000 EUR, je v plnom rozsahu splatené

a zapisan€ v obchodnom registri.

2020 Slovenska investiénd a realitng spolo¢nost’, akciova
spolo¢nost’

24900 000

- “ s

100

CELKOM

24 900 000
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3. ZLOZENIE ORGANOV SPOLOCNOSTI

Valné zhromazdenie

Predstavenstvo Dozornd rada
Predstavenstvo: Dozorna rada:
. Ing. Robert Satek — predseda . Ing. George Trabelssie
. John Trabelssie — podpredseda L] Ing. Milan Tagka
. Ing. Vincent Ondrisek - ¢len ] Ing. Ivan Solensky
. Zaneta Miskovska
. Matis Nociar
. Ing. Pavol Kusenda

V roku 2020 nedoslo ku Ziadnym zmenam v orgénoch spolo¢nosti.

4. PROFIL SPOLOCNOSTI

Hlavnou ¢innostou spoloénosti SIRS - Development, a.s. je prendjom, manaZment a sprava
nehnutelnosti.

Okrem ndjmu je predmetom ¢innosti spolodnosti podla obchodného registra nasledovné:

. . . . . .

prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim aj organizatné poradenstvo /tvorba grantovych
inych nez zakladnych sluZieb spojenych s prenajmom | projektov, analyza ponukovych moznosti,
poskytovanie prehl'adov grantovych schém,
| Giverové moZnosti/
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i .
sprostredkovanie predaja, najmu a kipy
nehnutelnosti (realitnd &innost’)




prieskum trhu a verejnej mienky posudzovanie a hodnotenie eurdpskych projektov

poradenska ¢innost' v oblasti financovania a investicii
v rozsahu volnych Zivnosti

pocitatové sluzby a sluzby suvisiace s poéitéovy’/m sprava a adrzba ytoeho a ntvého fondu v
spracovanim tdajov rozsahu volnych zivnosti

vyaat ska cinnost polygraﬁcké vyroba a knihdrske | prevddzkovanie 3portovych zariadenf a zariadeni
prace sluZiacich na regeneraciu a rekondiciu

pohostinska ginnost avyroaotoyc jed » prevédzkovanie vydajne stravy
vydajne

masérske Iuy N

Vroku 2020 nedoslo v spolocnosti k zacatiu konania o konkurze alebo vyrovnani, k pozastaveniu
¢innosti Gradnym rozhodnutim alebo rozhodnutim o zrugeni alebo zlu¢eni.

Spolo€nost’ pocas aEtovného obdobia roku 2020 nemala vydavky na ¢&innost’ v oblasti vyskumu
a vyvoja, nenadobudla vlastné akcie, dogasné listy, obchodné podiely, akcie, dodasné listy a obchodné
podiely materskych a&tovnych jednotiek.

Spolo¢nost’ nemé organiza&nu zlozku ani v tuzemsku ani v zahraniéi,

Spolo¢nost’ nema ziadny negativny vplyv na zivotné prostredie.




VYvOJ UCTOVNEJ JEDNOTKY V ROKU 2020

A. VYNOSY A NAKLADY

Spolo¢nost’ SIRS - Development, a.s. v roku 2020 dosiahla nasledovné finanéné vysledky:

v EUR

Zostatkovd cena predaného majetku
Ostatné niklady na hospoddrsku éinnost'
Aktivdcia

Ostatné vynosy z hospoddrskej ¢innosti

Financéné vynosy

Finanéné ndklady

NAIoMm

v EUR

Triby z predaja slufieb a tovaru 4307330 5565999
Vyrobnd spotreba 1391188 2142972
Osobné ndklady 828217 1439647
Odpisy 507 856 511530
Dane a poplatky 179 690 156 961
Opravné polotky k pohladdvkam a majethu -13837 153555
Triby z predaja majetku 40 381 /]

37094
57521
9199

150 046

405479

249 002

356 617

0

367972
244 029

, .
304 419

V roku 2020 boli trzby spoloénosti na trovni 4 307 330 EUR.
Spolo¢nost’ Iveco nad’alej zabezpeduje v priestoroch nehnutelnosti opravarenské a servisné sluzby pre
SAD Zilina a SAD Trencin, ¢im kontinuita tychto sluzieb zostala zachovana. Ostatné najomné zmluvy

a v8etky novo uzatvédrané zmluvy a dodatl\y k zmluvam st nad’alej platné a aj uzatvarané na dobu
neur€itu s vypovednou lehotou 3 mesiace.

V nasledovnom grafe je mozné vidiet $truktiru vynosov spolonosti zo vietkych oblasti podnikania.

Struktura triieb spoloénostik
31.12.2020




NAKLADY

V nékladoch roku 2020 st z(&tované tieto vyznamné naklady:
Odpisy nehnutelnosti a iného majetku 507 856 EUR, sluzby vo vyske 1041 329 EUR, osobné

naklady 828 217 EUR, dane a poplatky vo vyske 179 690 EUR a néklady na spotrebovany material
a energie 308 346 EUR,

OPRAVY A INVESTICIE

Vroku 2020 boli z portfolia nehnutelnosti opravované
opit’ tie, ktorych stav bol opit’ havarijny, resp. bolo treba
pripravit’ priestory pre novych ndjomcov. Postupne viak
spolo¢nost’ realizuje opravy nehnutelnosti podla akatnosti
a zavaznosti vzniknutych havarii a dblezitosti
nehnutelnosti pre obchodnii &innost’. V roku 2020 sme
pristipili k viacerym opravam vo viacerych arealoch.

NajvécSie opravy arekonstrukcie boli realizované
v areadloch Cadca — Dielne, Martin - Dielne, Zilina —
Autoumyvarefi, Nové Mesto nad Véhom — Opravoviia,
Tren¢in -~ oprava vykurovania, oprava oplotenia.
Ciastone boli zrekondtruované nocovne v Papradne
a Pruzine.

Spolo¢nost’ nadobudla v decembri nehnutelnosti v Ilave —
pozemky a nebytovy priestor — ktoré budi vyuzité pre
zriadenie autobusovej stanice.

Opravy a investicie v roku 2021 st predmetom obchodno-
finan¢ného planu na rok 2021.

B. AKTIVA A PASIVA SPOLOCNOSTI

MAJETKOVA STRUKTURA SPOLOCNOSTI
K'31.12.2020 bola $truktira majetku spolo&nosti nasledovna:

44 444 970 41072 573

Pasiva 41072573




V percentach je mozné Struktiru vidiet' v nasledovnom grafe:

Struktira majetku spolocnosti k 31.12.2020

12 703

PREHLAD O POHYBE DLHODOBEHO HMOTNEHO MAJETKU

* Spolocnost’ prenajima svoj nehnutelny majetok

* Spolotnost’ mé zapisany vietok svoj nehnutelny majetok na listoch vlastnictva v prislusnych
katastralnych tradoch

* Dlhodoby nehnutelny majetok je k 31.12.2020 poisteny proti Zivelnym nebezpegenstvam a aj proti
vandalizmu




5. INFORMACIA O BUDUCOM VYVOJI UCTOVNEJ JEDNOTKY

Vroku 2021 spolo¢nost’ SIRS-Development, a.s. planuje nad’alej vykondavat &innosti spojené
s prengjmom nehnutelnosti a ich spravy. Predpokladané trzby za priestory (¢i uz spojené s ndgjmom
alebo poskytovanim sluzieb stvisiacich s dopravou) st o&akavané na porovnatelnej urovni ako v roku
2020, ¢o naznaCuji aj rokovania ohl'adom navysenia najmu, arokovania o ziskani dalSich
nehnutelnosti (hlavne autobusovych stanic), ktoré budu spojené so sluzbami a dopravou. Otazkou a aj
ciefom bude stav opatreni, ktoré mozu zamedzit' prijmy spolo¢nosti zo sektora hotelov.

Délezité pre smerovanie ekonomiky spolo¢nosti nad’alej zostava poskytovanie kvalitnych sluzieb pre
hlavnych najomcov, ato SAD Zilina, SAD Trendin a Iveco. Stalym cielom spolo¢nosti zostava
starostlivost’ o existujlice a ziskavanie novych nehnutelnosti, & uz do vlastnictva alebo do dlhodobého
najmu, ktoré st spojené s dopravou a potencialnymi projektami.

Tento ciel’ je vel'mi délezity pre zachovanie bezproblémového fungovania dopravy v regidénoch, kde
SIRS-Development, a.s. vlastni nehnutel'nosti.

Spolo¢nost’ si postupne analyzuje aj okolity trh pre potencialny vstup do projektov spojenych
s dopravou a nehnutelnostami.

Okrem spominaného spolo¢nost” postupne diverzifikuje svoje aktivity aj prevadzkou ubytovacieho
zariadenia v Rajeckych Tepliciach. V tomto trende planujeme pokracovat’ aj nad’ale;.

Stav ekonomiky Slovenska v roku 2020 vyznane poznaila pandémia koronavirusu. Eliminacia
a naprava dopadov tejto situdcie a obmedzeni, ktoré priniesla, st velkou vyzvou pre nasu spolo&nost’
ako aj pre celé narodné hospodarstvo. Nadalej musime konStatovat’, ze dobre nastaveny chod
ekonomiky SR situdciu viak vyrazne skomplikoval prichod pandémie, a s fiou stvisiacich opatreni,
ktoré Vldda SR zaviedla pre eliminovanie $irenia virusu. Vietko viak bude zavisiet' od finan¢nej
situdcie segmentu, v ktorom spolognost’ podnika. KedZe u? k zostaveniu uctovnej zavierky
spoloCnosti je jasné, ze na celii ekonomiku je negativny dopad stcasnej pandemickej situacie aj
v spolo¢nosti oakavame, 7e¢ bude zna¢ne ovplyvneny prijem v roku 2020 ato hlavne z &innosti
hotelového sektora a Eiastogne aj z hladiska najmu, pricom zhodnotenie findlnych vysledkov bude
mozné az koncom roka 2021.

Tu treba spomentit, Ze konkrétny segment, v ktorom spolo&nost podnika, by mal zachovat’ stabilitu (&i
uz Ciasto¢ne formou dotécii a podpory zo strany §tatu pri ndjomnikoch, ktorych prevadzky museli
prerusit’ Cinnost’ astym sivisiacich prijatych opatreni Vlady SR, alebo prijem za sluzby od
spoloCnosti, kde sa nepredpokladd zlyhanie prijmu z dévodu ich finanCnej bonity a strategickej
¢innosti).

V kazdom pripade bude a je rok 2021 vyzvou na test ako si udr¥at’ obchodne aj finanéne dlhodobo
udrzatelni schopnost’ prosperovat’ a prekonat’ nepriazniv(i situdciu s pandémiou aj ked’ v spolo¢nosti
nepredpokladdme, Zze by tento dopad atest mal byt pre zachovanie Cinnosti a schopnosti platit
zavizky kriticky.

6. INFORMACIA O STAVE ZAMESTNANOSTI V SPOLOCNOSTI

Vroku 2020 bol priemerny podet zamestnancov 47. Spolo¢nost” nema vyznamny vplyv na
zamestnanost’,

7. SPRAVA DOZORNEJ RADY K CINNOSTI SPOLOCNOSTI SIRS — DEVELOPMENT, A.S. 74
ROK 2020

Na zasadnuti Dozornej rady a Predstavenstva bude prerokovana riadna individudlna G&tovns uzavierka
za rok 2020 na zaklade predlozenych dokladov.

-10-




Predmetom overovania boli:

» Uttovna zavierka podnikatel'ov v podvojnom Gétovnictve (UZPODv14 1)
* Poznamky k ctovnej zévierke (Poznamky Ug PODV 3-01)

* Dailové priznanie k dani z prijmov pravnickej osoby

* Prvotné Gctovné doklady, hlavna kniha, Oc¢tovny dennik

* Spréava nezavislého auditora z 28. jula 2021

Audit uttovnej zdvierky bol vykonany spolotnostou MG AUDIT, s.r.o., Kamenna 19, 010 79 Zilina,
licencia SKAU ¢&. 295, zodpovedny auditor Ing. Martina Gutové, licencia SKAU ¢&. 937, V sprave
nezavislého auditora z28. jula 2021 auditor konitatuje, ze Utovna zavierka spolo¢nosti SIRS -
Development, a.s. poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej situdcie spoloénosti k 31. decembru
2020 a vysledok jej hospodarenia za rok kongiaci sa k uvedenému datumu, v stlade so slovenskym
zakonom o Gctovnictve,

Dozornd rada preskiimala roni G&tovnu zavierku a nezistila zavazné porudenie predpisov ani
formalne a vecné nedostatky, dlalej sa stotozituje so stanoviskom auditora. ¥e G&tovnd zavierka
vyjadruje verne vo vietkych vyznamnych savislostiach finanént situaciu spolo¢nost’ k 31. decembru
2020 a vysledok jej hospodarenia. Dozorna rada potvrdzuje tieto vysledky, predklada ich na postdenie
a schvdlenie riadnemu valnému zhromazdeniu akcionarov a odporiaca valnému zhromazdeniu
akciondrov SIRS - Development, a.s. schvalit’ roénti Gétovni zavierku za rok 2020.

8. ROZHODNUTIE O POUZITI HOSPODARSKEHO VYSLEDKU

Zisk spolo¢nosti za rok 2020 bol vo vyske 1 319 087,35 EUR.

Predstavenstvo spolognosti odporti¢a akcionarom spolognosti prerozdelenie zisku nasledovnym

sposobom:

I. Vyplatenie odmien ¢lenom dozornej rady a &lenom predstavenstva vo vyske 6 nasobku mesa¢nych
odmien pre ¢lenov dozornej rady a ¢lenov predstavenstva,

- Zostatok zisku vo vyske vyplatit' ako dividendu jedinému akciondrovi. a to zapocitanim zédvizku
zdividend s pohladavkami spolognosti voéi jedinému akcionarovi, ktorych titulom vzniku s

Avtw

zmluvy o pdZickach.

2

9. UDALOSTI OSOBITNEHO VYZNAMU, KTORE NASTALI PO SKONCEN]
UCTOVNEHO OBDOBIA

Po 31. decembri 2020 nenastali udalosti majice vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto&nosti,
ktoré st predmetom G&tovnictva.

-1




10. PRILOHY K VYROCNEJ SPRAVE

Sprava nezavislého auditora z 28. jula 2021 akcionérovi, predstavenstvu a dozornej rade spolo¢nosti
SIRS - Development, a.s. za rok 2020 a riadna individudlna (&tovnd zavierka spolo&nosti zostavena k
31.12. 2020 je saCastou tejto vyro€nej spravy.

Dodatok sprévy nezavislého auditora k Vyro¢nej sprave z 30. jila 2021

V Ziline, jil 2021

..... SO AU
SIRS — Development, a.s.
Rébert Satek — predseda predstavenstva

Ing. Vincent Ondri$ek — ¢len predstavenstva




DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO AUDITORA

akciondrovi, predstavenstvu a dozornej rade spoloénosti SIRS - Development, a.s.

k €asti Il - Sprava k informacidm, ktoré sa uvadzaji vo vyroénej sprave

Overili sme riadnu individudlnu Gctovnu zavierku spoloénosti SIRS - Development, a.s., so sidiom: Framborska 12, 010 01
Zilina, 1C0: 36 751 804, spoloénost zapisana v Obchodnom registri Okresného stdu Zilina, oddiel: Sa, vlozka &islo: 10584/L
(dalej len ,Spolo¢nost”) k 31. decembru 2020, uvedend v Prilohe vyroénej spravy Spolognosti, ku ktorej sme dria 28. jula
2021 vydali sprdvu nezavislého auditora, ktord sa nachadza v asti 10. Prilohy k vyro¢nej spravy Spolo&nosti. Tento
dodatok sme vypracovali v zmysle § 27 odsek 6 zdkona ¢. 423/2015 Z.z. o $tatutdrnom audite a 0 zmene a doplineni zakona
€. 431/2002 Z. z. 0 Uétovnictve v zneni neskordich predpisov (dalej len ,zakon o $tatutdrnom audite”).

Na zéklade vykonanych préc opisanych v Casti Il spravy nezévisiého auditora - Sprava k informdacidm, ktoré sa uvadzaju
vo vyrocnej sprave, podia ndsho ndzoru:

- informdcie uvedené vo vyroinej sprave Spolo&nosti zostavenej za rok 2020 sd v stlade s jej uctovnou zavierkou

za dany rok,
- vyrona sprava obsahuje informécie podfa zdkona o G¢tovnictve.

Okrem toho, na zéklade naSich poznatkov o U&tovnej jednotke a situécii v nej, ktoré sme ziskali pocas auditu Gétovnej
zévierky, sme povinni uviest, &i sme zistili vyznamné nespravnosti vo vyroénej sprave. V tejto suvislosti kon3tatujeme,
Ze sme nezistili vyznamné nesprdvnosti vo vyrognej sprave.

V Ziline, 30. jula 2021

MG AUDIT, s.r.o.
Licencia SKAU ¢. 295
Kamennad 19

01079 Zilina
Slovenska Republika

’fg\
(:a

kfacovy Statutdrny auditor:
Ing. Martina Gutova
Licencia SKAU ¢. 937
Andreja Zarnova 1888/20
01001 Zilina

Slovenskd Republika



