ProlLogis Slovak Republic /I s.r.o.
Vyrocna sprava
2014

ProLogis Slovak Republic Il s.r.o.
Dialni¢na cesta 24 | 903 01 Senec
Tel. +421 02 321 70000 | fax +421 02 321 70000 | e-mail: mpolak@prologis.com




Obsah:

01 Prihovor manaZmentu SPOIOCNOSTI........uuiiiiiiiiiiiee e 3
02 PrOfil SPOIOCNOST ...ttt e 4
02/01 Zakladné infOrmACIi€ 0 SPOIOCNOSTI. ......ceiiiiiiiiiiee ettt e s 4
02/02 SEAIULAINY OFGAN ......vevveeeeeeieeeeeeeeeeteeteete et e et ete et eesete et e et ete et e et esseese e etesaeseeteneesseteeessennes 4
02/03 VSeobecné zhodnotenie situacie na trhu v roku 2014 ..........ooocvviiiiieeniiniieeeee i 5-6
02/04 Organizacné StIUKLIUIA .......ccoooiiiiiiiieie ettt ee ettt e e ettt e e e e ettt eea e e e s e sabbnbeeeeas 7
02/05 POSIANIE SPOIOCNOST.....ceviiiiiiieiiiii ittt 7
03 UGLOVNA ZAVIEITKA. .......c.veviveieiecteeieieeee ettt ettt ettt ettt ettt et s et e et e et et seste s ere s ensanis 8
03/01 Struktlra NAKIAAOV @& VYNOSOV...........coveiueerieeeeieeeeeeeeeeeseeeeteesseteseesseseaesseesesteeasseeesesasssees 8
03/02 Struktira majetku, zavazkov a vIastnéno iMania .............c.ccceeveiveeveeeeeeeeeeieee e, 9-10
04 Finan¢no-ekonomicka analyza a ukazovatele financnej analyzy................cccccoe e 11-12
05 Udalosti 0SODItNENO VYZNAMU.......uvviiiiiiiiiiiiiieeee e 12
06 NAKIady Na VYSKUM @ VYVO] ..uuvevriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieee et et e e e e aetaaaeaaaaaaaaaaeaaaeaaaeaaaaaaeaaaaeaaaeaaaaeaaeeas 12
07 Nadobudanie akCii @ POAIEIOV...........cuveiiiiiiiiiiiiiiee e, 13
08 Informécie o rozdeleni zisku alebo vyrovnani straty..........ccccccveeveeeiiiei 13
09 Aktivity v oblasti ZiVOtNEhO Prostredia............eevviviiiiiiiiiii e, 13
10 Personalna POIItIKA .........cceviiiieiie e 13
11 UGLOVNA ZAVIEIKA . ......oveevceeeeeeeeee ettt ettt ettt et e et e te et et eaeeaeeeeae et ens e e eeeneeeens 13
2

ProLogis Slovak Republic Il s.r.o.
Dialni¢na cesta 24 | 903 01 Senec
Tel. +421 02 321 70000 | fax +421 02 321 70000 | e-mail: mpolak@prologis.com




01 Prihovor manazmentu spolo ¢énosti

Spolo¢nost ProLogis Slovak Republic Il s.r.o. bola zaloZzena 7.jina 2004 na zaklade Zakladatelskej listiny
v zmysle §8 57,105 a nasl. Zak. ¢. 513/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov.

ProLogis Slovak Republic Il s.r.o. je dcérskou spolo¢nostou holandskej spolo¢nosti ProLogis Holding Il B.V.

Skupina Prologis patri na slovenskom trhu klidrom v oblasti prenajmu priemyselnych nehnutelnosti.
Na slovensky trh vstipila pred ésmimi rokmi a dnes tu prevadzkuje tri strategicky situované distribu¢né parky
pri Senci, Galante a Novom Meste nad Vdhom so 16 budovami s prenajimatelnou plochou takmer 480-tisic
Stvorcovych metrov. Podl'a poradenskej spolo¢nosti CBRE tak méa 35-percentny podiel na trhu.

Manazment spolo¢nosti

ProLogis Slovak Republic Il s.r.o.
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02 Profil spolo énosti

02/01 Zakladné informécie o spolocnosti
Obchodné meno: ProLogis Slovak Republic Il s.r.o.

Sidlo: Dialni¢na cesta 24
903 01 Senec

ICO: 35897 830
DIC: 2021974262
Vyska vkladu: EUR 48 266 548,00

Predmet ¢innosti:

. prenajom nehnutelnosti, bytovych a nebytovych priestorov, pri ktorom sa popri prenajme neposkytuju
iné nez zakladné sluzby spojené s prenajmom

02/02 Statutarny organ

Konatelia:

Ben Bannatyne (od 5.9.2008)

Ing. Martin Polak (od 8.8.2011)

Peter Whiskerd-Wegorzewski (od 8.8.2011 do 28.11.2014)
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02/03 VSeobecné zhodnotenie situacie na trhu v roku 2014

Aktivity spolo €nosti Prologis v Eur6pe

Spolo¢nost Prologis, medzinarodny prevadzkovatel a developer logistickych a priemyselnych nehnutelnosti,
kdpila vroku 2014 v strednej a vychodnej Eurépe 27 priemyselnych budov s celkovou rozlohou 390-tisic
$tvorcovych metrov za 225 miliénov eur. Do svojho portfélia ziskala 23 distribuénych centier v Ceskej republike,
Polsku, ale aj na Slovensku.

Prologis v Eurépe ku koncu jina 2014 vlastnil a spravoval priblizne 14,3 miliéna m? logistickych distribuénych
priestorov. Aktivita v druhom kvartali 2014 bola vySSia v porovnani s predchadzajicim kvartdlom. Trend novej
vystavby, ktory pokracuje, dava moznost uspokojit spolo¢nosti, ktoré chcl rychlo expandovat alebo otvorit novi
prevadzku v priemyselnych parkoch.

Aktivity spolo €nosti Prologis na Slovensku

Na Slovensku prikdpila spolodnost Prologis v roku 2014 dve nehnutefnosti s vymerou necelych 12-tisic m? v
ramci seneckého Prologis Parku Bratislava. K nim patri aj 7,8 hektara s moznostou vystavby logistiky s rozlohou
vySe 38-tisic Stvorcovych metrov.

Na Slovensku je jeho najvacSou lokalitou Senec, okrem toho mé priemyselné parky v Galante a Novom Meste
nad Vahom.

Developerska spolo¢nost Prologis prenajima svoje plochy v priemyselnom parku pri Senci. Najvaé¢Sim najomcom
je logisticka spolognost Gefco Group. Dalsim velkym najomcom novej budovy rozostavanej v roku 2014 je
spolo¢nost GEIS Group. Cely Prologis Park Bratislava nachadzajlci sa na ceste spéajajucej Senec a Pezinok je
pri rozlohe 260-tisic m? prenajaty na 99,7 percenta.

Vyvoj priemyselného trhu v Europe

Nové priemyselné haly rastu v strednej Eurépe dvakrat rychlejSie ako v roku 2013. Za prvy polrok 2014 sa ich
postavilo cez 500 tisic metrov Stvorcovych (260 tisic v roku 2013). A prenajali sa takmer dva miliény metrov.
Vdaka tomu klesol podiel volnych pléch v priemere pod desat percent. Va¢Sina novych hal v strednej Eurépe
vyrastla pod taktovkou Styroch developerov — Panattoni, PointPark Properties, Prologis a tiez MLP Group.

Vyvoj priemyselného trhu na Slovensku

Nadalej rastie zaujem o priestory v ramci bratislavského trhu, ktory sa stava jednym z najvyznamnejSich
logistickych centier v regione strednej a vychodnej Eurépy. Zaujem o slovenské haly bol v roku 2014 mimoriadne
silny, kedZze neobsadenost ku koncu roka 2014 dosiahla len zanedbatelnych 3,4 percenta. Nizka miera
neobsadenosti motivuje developerské spolo¢nosti zac¢at' novl vystavbu a preto sa ocakava, Ze jej Uroven bude
pocas nasledujuceho roka opat stapat, aby uspokojila dopyt na trhu.

Zdroj: www.cushmanwakefield.sk
www.reality.etrend.sk
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Podiel jednotlivych developerov na prenajmoch za 3. Stvrtrok 2013 je zn&zorneny nizSie:

Podiel developerov na prendajmoch

Zdroj: Cushman & Wakefield Property Services Slovakia, 3.5tvrtrok 2013

Podla poradenskej spoloénosti CBRE mé spolo€nost Prologis v roku 2014 az 35-percentny podiel na trhu.
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02/04 Organizac¢na Struktura

Struktara spolognikov:

Vyska vkladu spolainikov Hlasovacie prava
EUR % %
ProLogis Holding Il B.V. 48.266.548 100 1do
SPOLU 48.266.548 100 1do

Spolo¢nost nevlastni podiel v inej U¢tovnej jednotke.

02/05 Poslanie spolocnosti

Spolo¢nost sa zameriava na poskytovanie priemyselnych prenajmov a projektov Sitych na mieru zakaznika.
ProLogis Slovak Republic Il s.r.o, vlastni, spravuje a prenajima jednu budovu v ProLogis logistickom parku
v Senci, vybudovanom ako velkokapacitné logistické centrum a navrhnuté tak, aby ponuklo optimdlny priestor pre

obchodné, vyrobné a logisticko — distribu¢né moZznosti.
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03 Uétovna zavierka

03/01 Struktura nékladov a vynosov

ProLogis Slovak Republic Il s.r.o.
Dialni¢na cesta 24 | 903 01 Senec

Tel. +421 02 321 70000 | fax +421 02 321 70000 | e-mail: mpolak@prologis.com

Udaje v celych EUF
Naklady 2013 2014 Rozdiel 2014-2013
Prevadzkove naklady spolu 5.546.933 6.013.671 466.788
Spotreba materialu a energie 471.981 869.544 397.563
Naklady na sluzby 919.423 997.157 77.734
Dane a poplatky 296.317 296.317 0
Odpisy 3.780.198 3.788.236 8.038
Ostatné prevadzkové néaklady 79.014 62.417 -16.597
FINAN C NE NAKLADY 887.703 592.058 -295.645
Nakladové uroky 887.696 592.058 -295.638
Kurzové straty 0 0 0
Ostatné finatiné naklady 7 -7
Dai z prijmov splatna 281.090 171.061 -110.029
Dai z prijmov odlozena 0 0 (0
Naklady celkom 6.715.726 6.776.790 61.064
Vynosy 2013 2014 Rozdiel 2013-2012
Prevadzkove vynosy spolt 5.567.911 5.309.505 -258.406
Trzby z predaja vyrobkov 0 0 0
Trzby z predaja sluzieb 5.567.911 5.309.505 -258.406
Trzby z predaja tovaru 0 0 (0]
Zmena stavu zasob 0 0 (0]
Ostatné prevadzkové vynosy 0 0 (0]
FINAN CNE VYNOSY 77 112 35
Wnosové uroky 0 0 0
Kurzové zisky 77 112 35
Vynosy celkomn 5.567.988 5.309.617 -258.3f1
Zisk(strata) po zdaneni -1.147.738 -1.467.173 -319.435
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03/02 Struktira majetku, zavazkov a vlastného imania

ProLogis Slovak Republic Il s.r.o.
Dialni¢na cesta 24 | 903 01 Senec

Tel. +421 02 321 70000 | fax +421 02 321 70000 | e-mail: mpolak@prologis.com

Udaje v celych EUR 2013 2014 Rozdiel 2014-2013
NeobeZny majetok 53.451.724 49.823.122 -3.628.60
Dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0
Goodwil 0 0 0
Dlhodoby hmotny majetok 53.451.724 49.823.122 -3.628.402
Pozemky 4.042.926 4.042.926 0
Budovy a stavby 49.407.538 45.780.062 -3.627.476
Samostatné hnuiteé veci a sibory hnuteeci 0 0 0
Obstaranie dlohodobého majektu 1.260 134 1126
Dlhodoby finanény majetok 0 0 0
ObeZny majetok 814.302 2.624.817 1.810.51
Zasohy 0 0 0
Materil 0 0 0
Nedokortend vyroba 0 0 0
Hotové vyrobky 0 0 0
Tovar 0 0 0
Dlhodobé poltadavky 0 0 0
Kratkodobé pohPadavky 495.885 618.533 122.648
Potadavky z obchodného styku 385.918 491.509 104.591
Daiiové pofiadavky 0 97.448 97.44B
Iné polfadavky 109.967 29.576 -80.391
Finanéné (kty 318.417 2.006.284 1.687.8p7
Peniaze 0 0 0
Ucty v bankach 318.417 2.006.284 1.687.8p7
Casové rozlisenie 757.802 560.726 -197.076
Naklady buddcich obdobi 353.683 471.229 117.546
Prijmy buddcich obdobi 404.119 89.497 -314.622
Aktiva spolu: 55.023.828 53.008.665 -2.015.16:
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Udaje v celych EUF 2013 2014 Rozdiel 2014-2013
Vlastné imanie 40.349.481 38.882.308 -1.467.173
Zakladné imanie 48.266.547 48.266.547 0
Zakonny rezervny fond 57.352 57.352 b
Zisk/strata minulych rokov -6.826.680 -7.974.418 -1.147.7B8
Zisk/strata bezného obdobia -1.147.738 -1.467.173 -319.485
Zavazky 14.524.512 14.039.450 -485.064
Rezervy 0 0 0
Dlhodobé zavazky 14.130.760 13.699.590 -431.170
Dlhodobé zavazky z obchodného styku 0 0 0
Zavazky zo socialneho fondu 0 0 0
Ostatné dlhodobé zavéazky siprepojenym
Gétovnym jednotkam 14.130.760 13.699.590 -431.170
OdloZeny daovy zavazok 0 0 0
Kratkodobé zavazky 393.752 339.860 -53.892
ZelEEy) 2 odiediane Sl 66.021 306.634 240.613
Ostatné kratkodobé zavéazky siprepojenym
uétovnym jednotkam 109.518 0 -109.51B
Zavézky v@i zamestnancom 0 0 0
Zavazky zo zdravotného a soc.poistenia 0 0 0
Datiové zavazky a dotacie 218.213 33.226 -184.947
Iné zavazky 0 0 0
Casové rozlienie 149.835 86.907 -62.928
Vnosy buddcich obdobi - dihodobé 0
Wnosy buddcich obdobi - kratkodobé 149.835 86.907 -62.948
Zavazky a vlastné imanie celkom: 55.023.828 53.008.665 -2.015.164
10



04 Finan éno-ekonomicka analyza a ukazovatele finan  énej
analyzy
Udaje v EUR
Struktdra majetku, zavazkov a vlastného imania 201z 201¢<
Nehmotny dlhodoby majetok 0 0
Hmotny dlhodoby majetok 53.451.724 49.823.1%2
Dlohodobé poradavky 0 0
Casové rozligenie (dlhodobé) 619.310 479.024
1.DLHODOBY MAJETOK SPOLU 54.071.034 50.302.146
Zasoby 0 0
Kratkodobé pofadavky 495.885 618.533
Kratkodoby finadny majetok 318.417 2.006.284
Casové rozlisenie (kratkodobé) 138.492 81.70p
2. KRATKODOBY MAJETOK SPOLU 952.794 2.706.519
MAJETOK SPOLU: 55.023.828 53.008.6¢5
3. VLASTNE IMANIE 40.349.481 38.882.308
4. DLHODOBE ZAVAZKY 14.130.760 13.699.590
Rezervy 0 0
Kratkodobé zavazky 393.752 339.860
Bankové uvery a vypomoci 0 0
Casové rozlisenie 149.835 86.90[7
5. KRATKODOBE ZAVAZKY 543.587 426.76[7
VI a ZAVAZKY SPOLU 55.023.828 53.008.665
2013 2014
Pracovny kapital (pol.2-5) 409.207 2.279.792
Fixny kapital (pol.1) 54.071.034 50.302.146
Prevadzkovy kapital 54.480.241 52.581.898
Kratkodoba zadizenos’ 543.587 426.76[7
Dlhodoba zadZenos’ 14.130.760 13.699.590
Vlastna imanie 40.349.481 38.882.308
Zdroje majetku 54.480.241 52.581.898
Struktara nakladov a vynosov 2013 2014
Trzby z predaja tovaru (0] 0
Trzby z predaja vyrobkov a sluzieb 5.567.911 5.309.5Q5
Trzby celkom 5.567.911 5.309.5Q5
Obchodnéa marza 0 (¢
Pridana hodnota 4.176.507 3.442.804
Pridana hodnota celkom 4.176.507 3.442.804
Osobné naklady 0 0
Ostatné naklady (vynosy) 375.331 358.734
EBITDA 3.801.176 3.084.010
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému majetku 3.780.198 3.788.236
EBIT 20.978 -704.16p
Zisk/strata z finatnych aktivit -887.626 -591.946
Dai z prijmu -281.090 -171.06[L
Zisk po zdaneni -1.147.738 -1.467.143
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Ukazovatele finan énej analyzy

UKAZOVATELE LIKVIDITY 2013 2014
Likvidita 1.stuma 0,81 5,9(
Likvidita 2.stupa 2,07 7,72
Likvidita 3.stupia 2,07 7,72

UKAZOVATELE RENTABILITY
ROS - rentabilita trzieb 0,00 -0,19
( EBIT / Trzby celkom)
ROI - rentabilita celkového kapitalu 0,00 -0,01
( EBIT / Prevadzkovy kapitél)
ROE - rentabilita viastného kapitalu -0,03 -0,04

( Zisk po zdaneni / Vlastné imanie )

UKAZOVATELE OBRATKOVOSTI
Obratkovosg zasob 0,00 0,04
(Trzby celkom-Pridana hodnota/zasoby)

Obratkovos vlozeného kapitalu 0,10 0,14

(Trzby celkom / Prevadzkovy kapital)

05 Udalosti osobitného vyznamu

Po 31.12.2014 nenastali Ziadne udalosti, ktoré by mali vyznamny vplyv na pravdivé a verné zobrazenie
skutoc¢nosti.

06 Néaklady na vyskum a vyvoj

V roku 2014 spolo¢nost nevyvijala aktivity v oblasti vyskumu a vyvoja, a ani netc¢tovala o nakladoch suvisiacich
s vyskumom alebo vyvojom.
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07 Nadobudanie akcii a podielov

Spolo¢nost v roku 2014 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie, do¢asné
listy, obchodné podiely materskej Uc¢tovnej jednotky podla § 22 zakona o Uctovnictve €. 431/2002 Z. z.
0 Uctovnictve v zneni neskorSich predpisov.

08 Informécia o rozdeleni zisku alebo straty

V roku 2014 spolo¢nosti vznikla strata vo vySke 1 467 173 EUR.
Valné zhromazdenie navrhuje previest stratu vo vySke 1 467 173 EUR na Ucet neuhradenej straty minulych
rokov.

09 Aktivity v oblasti Zivotného prostredia

Spolo¢nost v priebehu popisovaného obdobia nevyvijala Ziadne aktivity v oblasti ochrany Zivotného prostredia ani
Ziadne aktivity, ktoré by na Zivotné prostredia mali akékolvek negativne dopady.

10 Personalna politika

V roku 2014 spolo¢nost nemala zamestnancov.

11 Uétovna zavierka a sprava auditora

Tvori prilohu ¢€.1 tejto vyro¢nej spravy
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