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. Uvod

Hospodarsky rok 2009 bol v SR ovplyvneny dvomi vyznamnymi skutoénostami, ktoré mali dopad
aj na situaciu v spolo¢nosti R.B.1.
Svetova hospodarska kriza ovplyvnila stav na realitnom trhu ked doslo k narastu vofnych nebytovych
priestorov a prechod na menu EUR ovplyvnil cenovu hladinu vstupov do ekonomiky aj stratu kurzovych
rozdielov.
Vedenie spoloCnosti sa vysporiadavalo s problémami uplatiiovanim osobitného pristupu k najomnikom
a dodrZiavanim finan¢nej discipliny.

V rdmci novych obchodnych vztahov boli ukonéené 3 zmluvy a uzatvorena 1 nova zmluva.

Prenajatost’ priestorov a ceny najmu st uvedené v osobitnej prilohe.
Zasadnym spdsobom  negativne ovplyvnila hospodarenie a finanéni situaciu spolocnost BELLA
VENEZIA s.r.0. — najomca v objekte S5 . Od mesiaca april 2009 neplatila najomné ani za sluzby spojené
S najmom.
Permanentné rokovanie s konatelom a jeho sluby , Ze dih uhradi ,( o sa v minulosti stavalo) i fakt, ze
do rekonstrukcie priestorov v minulosti investoval znaéné finanéné prostriedky nas viedli k odkladaniu
definitivneho  rozhodnutia v tejto veci. Pohladavka sa riesila aj sidnou cestou. V oktdbri sme v3ak
pristupili k okamzitej vypovedi z najmu.
Vzhladom na to, Ze mesacna platba predstavovala viac ako 300 tis. SK, celkovy dlh za uvedené obdobie
dosiahol 109 tis. EUR. Podla dostupnych informacii nie je vymoZzitelnost dlhu realna.
Najomca prevadzkoval piestory od r. 2002. Uhradil dlh za predchadzajuceho neplati¢a a investoval do
technického zhodnotenia priestorov /vzduchotechnika, sfunkénenie suterénu /znacéné finanéné
prostriedky, ktoré si pri ukonéeni najmu neuplatiioval.
Vzhladom na to, Ze tato hodnota podla nasho nazoru presahuje vySku pohladavky spolo¢nost R.B.I.
nebola poskodena. KedZe v3ak nie je k dispozicii hodnoverny doklad nemozno zalétovat kompenzaciu.
Negativny dopad mala tato skutoCnost aj na finanénl situaciu spolo¢nosti. Splatky uveru sa museli
zabezpetit kratkodobou finanénou vypomocou a splatka p6zicky MC bola uhradena len séasti — vo vyske
15 tis. EUR. Uroky z tejto p6zicky boli uhradené v pinej predpisanej vyske - 20 936 EUR.
Zostatok dlhu voé&i MC predstavuje 516 102 EUR ¢o je o 18 194 EUR viac ako vyplyva zo splatkového
kalendara.
Splatnost dlhu kon¢i 31.12.2015.



Percento prenajatosti priestorov ako podstatny faktor hospodarenia je vyc&isleny na prilohe / tab. 1-3 /
k 31.12.2009 91,65 % / bez dopadu S5, ktory vypratal priestory az v r.2010/ 31.3. 2010 79,10%.
V sucasnosti uz je prenajatych vySe 90% plochy. Evidujeme jednu vypoved k 31.7. ale zaroven sa rokuje

s novymi zaujemcami o priestory vdome S5 aj HN 3.

Celkova prenajata plocha k 31.12. bola 4299 m?. Priemerny vynos z 1 m? prenajatej plochy dosiahol
185,- EUR rocne.
Prepocitané na celkovt plochu to je 4691 m? je to 169,50 EUR/m? rocne.

Il. Hospodarenie

Prehlad o vyvoji vyznamnych poloZiek nakladov a vynosov v tis. Sk

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Vynosy celkom 69 740 52 616 41 385 52 609 41 812 58 384 38 561 55 540
Vynosy zo sluzieb 33 606 32 686 32918 32431 31980 33223 30 997 29930
v tom za spravu 0 0 0 250 743 730 274 0
ost.prevadz.vynosy 1903 1976 145 65 2371 149 281 144
finanéné vynosy 305 251 120 20 088 7462 24 577 7278 25 464
zuctovanie rezerv 33 025 17 623 7 871 24 45 180 0 0
mimoriadne vynosy 814 80 331 0 0 0 0 0
Naklady celkom 69 368 52 248 47 028 47 671 41 116 40 089 36 761 35070
v tom

materialové naklady 1198 781 1161 1499 1405 1733 1582 2008
sluzby 3532 3878 2533 2900 3470 2825 2 606 1963
osobné naklady 1077 1251 1128 1196 1978 2000 2435 2208
dane a poplatky 268 215 215 1069 1015 1018 982 992
odpisy 10 926 10 894 12 665 18 623 12 631 12 431 12 448 12 459
ostatné prev.naklady 227 1342 277 484 453 407 421 588
aroky 27 360 24 854 23120 21334 19 495 17 599 15753 14 245
iné finan.naklady 4163 843 5 591 557 524 588 285 249
tvorba rezerv 17 623 7871 0 0 180 138 0 0
mimor.naklady 2784 293 338 8 10 4 0 0
Hospodar.vysledok +347 +365 -5 652 +4 938 +696 +18 295 +1799 420470




Prehl'ad o vyvoji vyznamnych poloziek nakladov a vynosovv EUR

2008 2009 index
Vynosy celkom 1 843 593 988 686 53,63
Vynosyzosluimb .......................... 9 93478 ............... 936495 ............... 9 4,26
v tom za spravu 0 0 0,00
ost.prevadz.vynosy 4785 25949 542,30
finanéné vynosy 845 328 24 781 2,93
zucétovanie rezerv 0 0 0,00
mimoriadne vynosy 0 0 0,00
Naklady celkom 1164 117 1180 489 101,41
v tom
materialové naklady 66 652 61105 91,68
sluzby 65 157 104 670 160,64
osobné naklady 73 313 87777 119,73
dane a poplatky 32874 32514 98,90
odpisy 413 559 413 605 100,01
ostatné prev.naklady 18 362 30 909 168,33
uroky 472 835 445 471 94,21
iné finan.naklady 8 318 1125 13,62
tvorba rezerv 0 0 0,00
mimor.naklady 0 0 0,00
MHospodar.vysledok . 680625 91602




Vynosy

Vynosy z najmu medziroéne mierne poklesli o 56 983 EUR prave z dévodu nizSej obsadenosti,
kedZe jednotkové ceny za m? sa podstatne nemenili. V st¢asnosti evidujeme niekofko ziadosti o znizenie
najomneho.

Najnizsia cena je za kancelérie je v podkrovi. V obchodnych priestoroch, ide dlhodobo nevyhodnu
zmluvu uzatvorenu pred rokom 2000.
Finanéné vynosy (kurzové zisky) medziro&ne vyznamne poklesli prave z dévodu prechodu na

EUR. Penalizané uroky boli vy&islené za neskoré uhrady faktur zo strany najomnikov.

Naklady

V nakladovej oblasti dolo k miernemu poklesu materialovych nakladov.PoloZky za sluzby
sa zvysili vplyvom havarie stropu na S5 a inych oprav, uvedenych v technickej asti spravy
Na zaklade poziadavky DR bol spracovany znalecky posudok na majetok spoloc¢nosti v cene 5 tis. EUR
Naklady za material a sluzby boli ovplyvnené aj neobsadenymi priestormi, za ktoré prislusny podiel

iSiel na tarchu vlastnika.

K zvySeniu osobnych nakladov doslo tym, Ze sa vratila pracovnicka z materskej dovolenky. K rozviazaniu
pacovného pomeru doslo po 4 mesiacoch.

Cast drobnej Gdrzby bola zabezpetovana jednym pracovnikom na zaklade dohody o vykonani prace.
Pomerna Gast osobnych nakladov (upratovanie a drobnéd Udrzba) je sucastou rocného vyuctovania

nakladov spojenych s najmom.

Nakladové troky poklesli o 27 tis EUR o ukazuje na priaznivy vyvoj tejto najvacsej nakladovej

polozky slvisiacej s bankovym uverom.

Hospodarsky vysledok

Hospodarsky vysledok — strata vo vyske 191 803 bola spésobena hlavne niz&imi vynosmi, mimo

riadnymi nakladmi na opravy a sluzby a pri medziro€nom porovnani tiez nelctovanim kurzovej straty.




Stav majetku

V tis. SK 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Majetok 499 949 460 847 441315 332337 305002 307479 277620 265629
v tom dihodoby majetok v ZC 352245 341393 328790 310341 297712 285510 272970 260718
obezné aktiva 67805 57731 50482 21798 7 196 4 490 4098 4 840
vtom

- pohfadavky z obchod. styku 1536 4 150 2227 3149 4832 3 056 3 580 3455
- pohladavka na thradu straty 60000 45000 45000 15000 - - - -
- finanény majetok 5 581 8 278 2 906 3430 2158 1434 518 1395
ostatné aktiva 79789 61723 62043 198 94 61 44 val
v tom NBO - popl. za tiver 61719 61719 61719 - - - - -
Pasiva 499 949 460 847 441315 332337 305002 307479 277620 265629
zakladné imanie 51360 51360 51360 51360 51360 51360 51360 51360
vlastné imanie 49265 49628 43976 -12806 -12665 5629 7101 27371
cudzie zdroje 450088 410731 397014 344827 316885 284591 269997 236538
v tom

- zaviazky z obchod.styku 2507 2189 1625 3357 4 661 4 538 4 308 3388
- pozicky od MC 29335 28027 42044 26000 23920 21000 18500 16000
- aver 400 134 377713 350928 313113 288305 258901 246938 216952
V EUR 2008 2009 index

Majetok 8816 792,00 8 552 463,00 97,00

v tom dlhodoby majetok v ZC 8 654 242,00  8241646,00 95,23

obeZné aktiva 160 215,00 301 775,00 188,36

v tom

- pohladavky z obchod. styku 86 995,00 281 347,00 323,41

- pohladavka na Ghradu straty - -

- finanény majetok 46 303,00 5 041,00 10,89

ostatné aktiva 2 335,00 9 042,00 387,24

v tom NBO - popl. za Over - -

Pasiva ) 881679200 8552463,00 97,00

zakladné imanie 1 704 840,00 1704 840,00 100,00

rezervny fond 85 506,00 170 485,00 199,38

vlastné imanie 908 568,00 702 109,00 77,28

cudzie zdroje 7 851 150,00 7 715 508,00 98,27

vtom

- zavizky z obchod.styku 91 591,00 78 230,00 85,41

- pzicky od MC 531 103,00 516 103,00 97,18

- Gver 7 201 507,00 7044 066,00 97,81



Znizovanie stavu majetku je prirodzeny jav z dévodu odpisovania dlhodobého majetku, priCom
noveé investicie sa nefinancuju. Jedinym prirastkom dlhodobého majetku v hodnotenom roku je nakup 1 ks
PC.

Medziroény narast stavu obeZnych aktiv je v poloZzke pohladavky voci najomnikom /S5/ Co spdsobilo aj
zaroven nizsi stav na beznom ucte.

Vlastné imanie spolo¢nosti medziroéne pokleslo o vytvorenu stratu.

Cudzie zdroje a tym zadiZenost poklesla o 135 642 EUR splatkou istiny tveru.

Stav Uveru k 31.12. 2009 je 7 044 tisic EUR. Zostatok p6zicky od MC je 516 tis EUR. Ostatné
vyznamné poloZzky zavazkov su:

- prijaté kaucie 70 tis EUR a kratkodobé péZicky 50 tis. EUR.

Podiel cudzich zdrojov na majetku celkom - zadiZenost’ spoloénosti dosiahla 90,2 %.

IV. Starostlivost’ o technicky stav majetku

V roku 2009 v sulade s planom oprav nehnutefného majetku a zariadeni, schvalenom na VZ
v roku 2009 ako aj na zaklade naliehavych poZiadaviek v dosledku havarii  boli vykonané nasledovné

vyznamnejSie opravy a investicie:

1/ Najvyznamnej$ou opravou v uplynulom roku bolo odstranenie nasledkov havarie Hurdis stropu
nad zasadackou 3.NP na Sedlarskej ulici 5. K havarii do$lo v rozsahu zasadacky orientovanej smerom do
Sedlarskej ulice, pricom spadlo kompletne jedno pole Hurdis tvaroviek a Ciastone dve susedné krajné
polia. Porucha sa nastastie nepreniesla do susednych miestnosti. Podla zhodnotenia havarovaného
a nehavarovaného Hurdis stropu statikmi Ing. Ivanom Holubom a Ing. Vladimirom Kohutom bolo
konstatované nasledovné:

- v pripade havarovaného stropu sa jedna podla vSeobecnej klasifikatnej stupnice o vyznamnu
poruchu podstatne zniZujucu bezpeé&nost, hospodarnu Zivotnost — stuperi IV. — staticka bezpecnost takto
poruseného stropu uz nebola ohrozena. Doslo k havarii vyplfiovnej tvarovky, nie nosnej konstrukcie
stropu.

- nehavarované stropy — stupef V. — bezpecnost' a Gzitkové vlastnosti pod neporusenymi Hurdis
stropmi st vazne ohrozené. Bolo potrebné vykonat bezodkladnu sanaciu.

Prace boli vykonané podla odporu¢ania statikov podchytenim keramickych vioZiek Hurdis,
nosnikmi systému HILTI MQ. Nasledne boli stropy prekryté sadrokartonovym stropnym podhfadom
a strop vystierkovany. Celkovy naklad na odstranenie havarie stropu na Sedlarskej predstavoval 16.755,-

EUR vratane statického posudku.



2/ Na zaklade poziadavky Gréckej ambasady sme pristupili k oprave — premalovaniu fasady
objektu HN 4, vratane malovania okien. Fasada bola zaSpinena Cervenou farbou pocCas demonstracie

pred gréckou ambasadou. Vinnik nebol zisteny. Celkovy néklad predstavoval 13.304,- EUR.
3/ V budove HN4 bola dokonéena vymena videovratnikov v hodnote 5.114,- EUR.

4/ V uplynulom roku boli vymalované chodby a schodistia v objekte HN3, rovnako aj podkrovie
HN4.

5/ \V uplynulom roku boli na zéklade poZiadavky Japonskej ambasady namontované siete proti
holubom, ktoré zakryli paviade a branili holubom znegistovat tieto priestory. V8etky doteraz uplatnené
opatrenia proti holubom sa ukéazali ako netginné. Montaz sieti bolo poslenou moznostou ako reagovat na

stale sa zvySujlci pocet hniezdiacich holubov v nasich budovach.

Celkové naklady na opravy a Udrzbu nehnutefnosti vroku 2009 zo zdrojov R.B.L. (t].

nepreucétované najomnikom) dosiahli ¢iastku 45.934,- EUR.

V. Predpoklady d’alSieho vyvoja spolo¢nosti

Zakladnym ciefom pre buduce obdobie je zabezpedéit vyrovnané hospodarenie a Ghradu dihodobych
zavazkov — bankovy Uver a poZicka MC.
Zaroveil je moZné ocakavat, Ze pri Gspornom riadeni a za predpokladu, Ze sa nevyskytnu havarie a iné

nepredvidané skody, by mohla spolo&nost v budticnosti dosahovat kladny hospodarsky vysledok.

E\;’\ ; L/\/

V Bratislave, 1.6.2010 Ing. K. Maguloya; , ing. M, Prochazka

Hizkonatelia:
811 01 Bratislava
O 213

Priloha - Vykazy Uctovnej zavierky
Priloha é.1 - Prehlad o $truktare najomnikov a cenach najmu



