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Prihovor manazmentu spoloénosti

Spolo¢nost ProLogis Slovak Republic XII (P) s.r.o. bola zaloZzena zakladatel'skou listinou zo dfa 24. januara
2006 v zmysle prisluSnych ustanoveni z.¢. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik.

ProLogis Slovak Republic XIl (P) s.r.o. je dcérskou spolo¢nostou holandskej spolo¢nosti ProlLogis
Holding 11l B.V.

Skupina spolo¢nosti Prologis patri na slovenskom trhu klidrom v oblasti prenajmu priemyselnych
nehnutelnosti. Na Slovensku prevadzkuje tri strategicky situované distribu¢né parky pri Senci, Galante a Novom
Meste nad Vahom s 19 budovami s prenajimatelnou plochou takmer 519-tisic Stvorcovych metrov. Podla
poradenskej spolo¢nosti CBRE tak ma 30-percentny podiel na trhu.

Manazment spolo¢nosti

ProLogis Slovak Republic XII (P) s.r.o.
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Profil spolocnosti

Zakladné informacie o spolocnosti

Obchodné meno: ProLogis Slovak Republic XII (P) s.r.o.

Sidlo: Dialni¢na cesta 24
903 01 Senec

ICO: 36 287 211
DIC: 2022164760
Vyska vkladu: EUR 6 639,- EUR

Predmet ¢innosti:

e kupa tovaru za ucelom jeho predaja kone¢nému spotrebitelovi

(maloobchod)

e kupa tovaru za u€elom jeho predaja inym prevadzkovatefom

zivnosti (velkoobchod)
o sprostredkovatelska Cinnost v rozsahu volnej Zivnosti

e prenajom a pozi¢iavanie hnutelnych veci v rozsahu volnej
zivnosti

e podnikatel'ské poradenstvo v rozsahu volnej zivnosti

e prengjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez
zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom - obstaravatelska
¢innost

e obstaravanie sluzieb spojenych so spravou nehnutelnosti

Statutarny orgén

Konatelia:
Martin Balaz (od 19.2.2016)
Ing. Martin Poldk (od 8.8.2011)
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VSeobecné zhodnotenie situacie na trhu v roku 2016

Aktivity spolo€nosti a vyvoj priemyselného trhu v Eurépe

Spolo¢nost Prologis dosiahla za rok 2016 pozitivne vysledky vo svojej obchodnej cinnosti. Miera
obsadenosti portfélia v strednej a vychodnej Eurdpe sa vySplhala na rekordnu urover 96,4 %. Na konci roka
dosiahlo portfélio Prologis v strednej a vychodnej Eurépe 4,5 miliona m2. Spolo¢nost prenajala 1,8 miliona m2,
podpisala nové najomné zmluvy na 700 000 m? a prediZila najomné zmluvy na 900 000 m2. Zvy$né transakcie
tvorili kratkodobé najomné zmluvy.

V roku 2016 Prologis investoval vo vSetkych Styroch krajinach strednej a vychodnej Eurépy, v ktorych
pbsobi. Spolo€nost zacala vystavbu 18 budov s celkovou rozlohou 331 000 m?, z ktorych 70 % tvorila vystavba
na mieru a 30 percent Spekulativna vystavba. Objem novej vystavby vzrastol v porovnani s rokom 2015 priblizne
0 65 %. Prologis sa na klu¢ovych trhoch nadalej riadil stratégiou selektivneho developmentu, ktora je zaloZena
na nizkej miere neobsadenosti.

Prologis uskutocnil akviziciu MO Central Business Park v Madarsku. Sucastou Prologis Park Budapest-
Sziget sa takisto stali dve plne prenajaté budovy s rozlohou 31 400 m2 Spolo¢nost tiez kupila 3-hektarovy
pozemok v Prologis Park Prague D1 East a 22,6 hektara pddy v Prologis Park Bratislava.

Prologis ziskal dve prestizne ocenenia v ramci 2016 Eurobuild CEE Awards. Spolo¢nost uspela v
nasledujucich kategoriach: ,Warehouse Developer of the Year, CEE" a ,Best Warehouse Manager of the Year,
Poland®.

Zdroj: (www.instoreslovakia.sk)

Aktivity spolo¢nosti a vyvoj priemyselného trhu na Slovensku

V roku 2016 zacal Prologis na Slovensku tri nové vystavby s celkovou rozlohou 81 000 m2 a dokondil dve
nové vystavby s celkovou rozlohou 45 000 m2. Prenajatych bolo celkovo 232 000 m2, ¢o je v porovnani s rokom
2015 dvojnasobné plocha. Na konci roka 2016 bolo slovenské portfolio Prologis 100-percentne obsadené. Miera
udrzania zakaznikov bola taktiez na urovni 100 percent. Oba tieto ukazovatele na Slovensku prevysili vysledky
Prologis v ostatnych krajinach strednej a vychodnej Eurépy. Historicky najlepSie vysledky na rozrastajucom sa
trhu boli dosiahnuté vdaka vysokému zakaznickemu dopytu. Zakaznici spolognosti sa rozhodli prediZit svoje
partnerstvo, ¢o reflektuje zavazok Prologisu poskytovat vynimoéné sluzby a vysoko kvalitné budovy.

V roku 2016 ziskal Prologis pozemok developerskej lokality o rozlohe 22,6 hektara v Senci. Na akvizicii tychto
pozemkov sa podiefala spolo¢nost Modesta Real Estate. Prologis Park Bratislava sa rozSiruje, aby uspokojil
dopyt zakaznikov. Nové budova bude spifiat’ najvy$sie technologické $tandardy a jej vystavba prebehne v silade
s principmi trvalo udrZatelného rozvoja. Rovnako ako vSetky nové haly v portféliu spolo¢nosti sa bude Prologis

usilovat’ o ziskanie certifikatu BREEAM.

Zdroj: (www.instoreslovakia.sk, www.systemylogistiky.sk)
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ROK 2017 V SUVISLOSTIACH Py
L4

Nemalé vyzvy - ale tiez znacné prilezitosti

PROLOGIS.

5 faktorov formujtcich
trh v roku 2017:

1. Lepsie vysledky logistickych nehnutefnosti
oproti ekonomickému cyklu

2. Vytrvaly hospodarsky rast napriec
Europou

3. Silné zakladneé prevadzkové ukazovatele
4. Pokracujuci postupny rast najmov

5. Normalizacia kapitalovych trhov

1. Lepsie vysledky log y vodi
Historicka vyssia vyk logistiky voci ek
(indexované na 100 v roku 2006}

170

Logistické reality
150 +60 % obsadeného
portfélia

Hospodarstvo
+10 % HDP

Zdroj: Consensus Econamics, Prologis Research

&P Vyssia vykonnost ekonomiky EU a 3,5-ndsobni velkost

2. Vytrvaly hospodarsky rast naprie¢ Eurépou

Rast HDP okolo dihodobého priemeru (EU

dihedoby priemes

2droj: Prologis Research, na ziklade Udajov Consensus Economics

Ocakavanie nizsieho, ale stale solidn'hp rastu HDP v roku

tavba
Ry enie v EU, mil m?)
75 7

neobsadenosti
nec

Zdroj Proiogis Research, na zaklade dajov JLL CBW, CBRE, Collers, Gerald Eve

¥ na36%,
@ ystavba zostiva medziroéne na stabilne] drovni 43 % z
celkovej vistavby v roku 2016

Najmy sa dalej zotavuja a mienia k vrcholu

-11 % pod
predchadzajicim
vrcholom

+13 % nad
predchadzajicim
minimom

2drof. Prologis Research

@P Priemerna cista efoktivne nijomné: 37,4 € 2 % nad minimom

prenajatého portfélia 2017, vyssia strukturalna vykonnost EU
3. Silné zakladné prevadzkové ul I 4. Pokracujlci p pny rast ndj 5. Normalizacia kapitalovych trhov
Pokracujuci pokles Disciplinovana $pekulativha

Investiéna aktivita zostane vysoka, ale pod
roviiou roku 2016 (priemyseiné nehautelnosti EU, mid. €

20

Predchadzaj
max min
Zdrof Prologis Research, na ziklade Gcdsjor CBRE

@ Rekordng objem investicii viac ako 200 mil. €

Zdroj: (www. transport.sk)
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Organizacna Struktura

Struktura spoloénikov:

Vyska vkladu spolo¢nikov Hlasovacie prava
EUR % %
ProLogis Holding Il B.V. 6.639 100 100
SPOLU 6.639 100 100

Spolo¢nost nevlastni podiel v inej uctovnej jednotke.

Poslanie spoloénosti

Spolo¢nost sa zameriava na poskytovanie priemyselnych prenajmov a projektov Sitych na mieru zédkaznika.
ProLogis Slovak Republic XII (P) s.r.o, vlastni, spravuje a prenajima jednu budovu v ProLogis logistickom parku
v Galanta — Gan, vybudovanom ako velkokapacitné logistické centrum a navrhnuté tak, aby ponuklo optimalny
priestor pre obchodné, vyrobné a logisticko — distribuéné moznosti. Logisticky park ProLogis Park Galanta-Garn sa
nachadza v blizkosti cesty E75, priblizne 60 km od Bratislavy. Ponuka jednoduchy pristup k bratislavskému

letisku a pristavu a je napojeny na vnutrostatnu a medzinarodnu dopravu dial'nicou D1 (Bratislava - Trnava -
Zilina).
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Uétovna zavierka

03/01 Strukttra nakladov a vynosov

Udaje v celych EUR

Naklady 2015 2016 Roziel 2016-2015

Prevadzkové naklady spolu: 2 853 605 2 840 448 -13 157
Spotreba materialu a energie 646 506 642 368 -4 138
Naklady na sluzby 659 443 569 839 -89 604
Dane a poplatky 112 984 112 984 0
Odpisy 1390 293 1 403 253 12 960
Ostatné prevadzkové naklady 44 379 112 004 67 625
FINANCNE NAKLADY 991 418 1072 361 80 943
Nékladové troky 991 335 1072 078 80 743
Kurzové straty 50 45 -5
Ostatné finanéné naklady 33 238 205
Dan z prijmov splatna 2 880 19 087 16 207
Dan z prijmov odloZena 0 3 433 3433
Naklady celkom 3847 903 3935 329 87 426
Vynosy 2015 2016 Rozdiel 2016-2015

Prevadzkové vynosy spolu: 3429 015 3 357 755 -71 260
Trzby z predaja vyrobkov 0 0 0
Trzby z predaja sluzieb 3428 980 3357 755 -71 225
Trzby z predaja tovaru 0 0 0
Zmena stavu zasob 0 0 0
Ostatné prevadzkové vynosy 35 0 -35
FINANCNE VYNOSY 0 81 81
Vynosoveé troky 0 59 59
Kurzové zisky 0 22 22
Ostatné vynosy z finan¢.¢innosti 0 0 0
Vynosy celkom 3429 015 3 357 836 -71 179
Zisk(strata) po zdaneni -418 888 -577 493 -158 605
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03/02 Struktiara majetku, zavdzkov a vlastného imania

Udaje v celych EUR 2015 2016 Rozdiel 2016-2015

Neobezny majetok 20772014 19 476 647 -1 295 367
Dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0
Goodwill 0 0 0
Dlhodoby hmotny majetok 20772014 19 476 647 -1295 367
Pozemky 3861019 3861019 0
Budovy a stavhy 16 759 691 15615 628 -1144063
Samostatné hnutelné veci a subory hnutel’.veci 0 0 0
Obstaranie dlohodobého majektu 151304 0 -151 304
Dihodoby financny majetok 0 0 0
Obezny majetok 408 280 501272 92992
Zasoby 0 0 0
Material 0 0 0
Nedokoncend vyroba 0 0 0
Hotové vyrobky 0 0 0
Tovar 0 0 0
Dlhodobé pohPadavky 75516 72083 -3433
Odlozené daiova pohladavka 75516 72083 -3433
Kratkodobé pohPadavky 50 497 359627 309 130
Pohl'adavky z obchodného styku 25886 1147 -24 739
Ostatné kratkodobé pohladavky voci prepojenym 0 350 059 350 059
Dariové pohladavky 24611 8421 -16 190
In¢ pohladavky 0 0 0
Financné uéty 282 267 69 562 -212 705
Peniaze 0 0 0
Uty v bankach 282 267 69 562 -212705
Casové rozlisenie 1280 406 1835101 554 695
Naklady budicich obdobi 250773 409 943 159170
Prijmy budicich obdobi 1029633 1425158 395 525
Aktiva spolu: 22 460700 21813020 -647 680
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Udaje v celych EUR 2015 2016 Rozdiel 2016-2015
Vlastné imanie 538 355 -39138 -577 493
Zakladné imanie 6 639 6 639 0
Ostatné kapitalové fondy

Zakonny rezervny fond 664 664 0
Zisk/strata minulych rokov 949 940 531 052 -418 888
Zisk/strata bezného obdobia -418 888 -577 493 -158 605
Zavizky 21922 345 21 852 158 -70 187
Rezervy 9562 9 464 -98
Dlhodobé zavizky 21 862 649 21 459 492 -403 157
Dlhodobé zavizky z obchodného styku 0 0 0
Zaviazky zo socialneho fondu 0 0 0
Ostatné dlhodobé zavizky voci prepojenym

uctovnym jednotkam 21 862 649 21 459 492 -403 157
Odlozeny danovy zavizok 0 0 0
Kratkodobé zavizky 50 134 383 202 333 068
Zavazky z ochodného styku 23173 377 860 354 687
Ostatné kratkodobé zavézky voci prepojenym

uctovnym jednotkam 0 0 0
Danové zavizky a dotacie 26 961 5342 -21 619
Iné zavazky 0 0 0
Bankové uvery kratkodobé 0 0 0
Bankové uvery 0 0 0
Bankové uvery dlhodobé 0 0 0
Casové rozlisenie 0 0 0
Vynosy budticich obdobi - dlhodobé 0 0 0
Vynosy buducich obdobi - kratkodobé 0 0 0
ZavazKky a vlastné imanie celkom: 22 460 700 21 813 020 -647 680
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04 Financ¢no-ekonomicka analyza a ukazovatele finanénej

analyzy
Udaje v EUR
Struktura majetku, zavizkov a vlastného imania 2015 2016
Nehmotny dlhodoby majetok 0 0
Hmotny dlhodoby majetok 20772 014 19 476 647
Dlohodobé pohladavky 75516 72 083
Casové rozliSenie (dlhodobé) 1187 364 1658 309
1.DLHODOBY MAJETOK SPOLU 22 034 894 21 207 039
Zasoby 0 0
Kratkodobé pohladavky 50 497 359 627
Kratkodoby finanény majetok 282 267 69 562
Casové rozlienie (kratkodobé) 93 042 176 792
2. KRATKODOBY MAJETOK SPOLU 425 806 605 981
MAJETOK SPOLU: 22 460 700 21813020
3. VLASTNE IMANIE 538 355 -39 138
4. DLHODOBE ZAVAZKY 21862 649 21 459 492
Rezervy 9 562 9 464
Kratkodobé zavizky 50 134 383 202
Bankové uvery a vypomoci 0 0
Casové rozliSenie 0 0
5. KRATKODOBE ZAVAZKY 59 696 392 666
VI a ZAVAZKY SPOLU 22 460 700 21813020
2015 2016
Pracovny kapital (pol.2-5) 366 110 213 315
Fixny kapital (pol.1) 22 034 894 21 207 039
Prevadzkovy kapital 22 401 004 21 420 354
Kratkodoba zadiZenost’ 59 696 392 666
Dlhodoba zadiZenost’ 21 862 649 21 459 492
Vlastna imanie 538 355 -39 138
Zdroje majetku 22 401 004 21 420 354
Struktiira niakladov a vynosov 2015 2016
Trzby z predaja tovaru 0 0
Trzby z predaja vyrobkov a sluzieb 3428 980 3357 755
TrZzby celkom 3 428 980 3357 755
Obchodna marza 0 0
Pridana hodnota 2123031 2 145 548
Pridana hodnota celkom 2123031 2 145 548
Osobné naklady 0 0
Ostatné naklady (vynosy) 224 988 224 988
EBITDA 1898 043 1920 560
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému majetku 1390 293 1403 253
EBIT 575 410 517 307
Zisk/strata z finanénych aktivit -991 418 -1 072 280
Dan z prijmu -2 880 -22 520
Zisk po zdaneni -418 888 -577 493
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Ukazovatele finanénej analyzy

(Trzby celkom / Prevadzkovy kapital)

UKAZOVATELE LIKVIDITY 2015 2016
Likvidita 1.stupna 5,63 0,18
Likvidita 2.stupna 6,64 1,12
Likvidita 3.stupna 6,64 1,12
UKAZO VATELE RENTABILITY

ROS - rentabilita trzieb 0,17 0,15
( EBIT / Trzby celkom)

ROI - rentabilita celkového kapitalu 0,03 0,02
( EBIT / Prevadzkovy kapital)

ROE - rentabilita vlastného kapitalu -0,78 14,76
( Zisk po zdaneni / Vlastné imanie )

UKAZO VATELE O BRATKO VO STI

Obratkovost’ zasob 0,00 0,00
(Trzby celkom-Pridana hodnota/zasoby)

Obratkovost vlozeného kapitalu 0,15 0,16

05 Udalosti osobitného vyznamu

Po 31.12.2016 nenastali ziadne udalosti, ktoré by mali vyznamny vplyv na pravdivé a verné zobrazenie

skutoc¢nosti.

06 Naklady na vyskum a vyvoj

Vroku 2016 spolo¢nost nevyvijala aktivity v oblasti vyskumu a vyvoja, a anineuctovala o nakladoch

suvisiacich s vyskumom alebo vyvojom.

07 Nadobudanie akcii a podielov

Spolo€nost’ v roku 2016 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, do€asné listy, obchodné podiely a akcie,

docasné listy, obchodné podiely materskej uctovnej jednotky podla § 22 zakona o uUctovnictve €. 431/2002 Z. z.

0 uctovnictve v zneni neskorSich predpisov.
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08 Informacia o rozdeleni zisku alebo straty

Za uctovné obdobie roku 2015 spolo¢nost dosiahla stratu vo vySke 577 493 EUR. Valné zhromazdenie
navrhuje previest stratu vo vySke 577 493 EUR na ucet neuhradenej straty minulych rokov.

09 Aktivity v oblasti zivotného prostredia

Prologis sa venuje stratégii udrzatelnej vystavby uz niekolko rokov a vSetky novopostavené budovy

prechadzaju akreditaciou BREEAM, ktord je praktickym meradlom vplyvu budov na Zivotné prostredie.

10 Personalna politika

V roku 2016 spolo¢nost nemala zamestnancov.

11 Uétovna zavierka

13
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