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INFORMACIE O SPOLOCNOSTI

Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Central Shopping Center, a. s..
Pribinova 25/4195

811 09 Bratislava

ICO: 46 872 884

DIC: 2023619895

Spolo¢nost Central Shopping Center, a. s. (dalej len ,spolo¢nost™) bola zaloZzena 12.09.2012 a
do obchodného registra bola zapisana 18.10.2012.

Spolo¢nost je vedena v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava | v Bratislave, Oddiel:
Sa, Vlozka Cislo: 5631/B

Hlavnymi ¢innost'ami spolo¢nosti su:

- nadobudanie nehnutelnosti vratane prislusenstva
- sprava nehnutelnosti

- prenajom nehnutelnosti s poskytovanim zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom
nehnutelnosti

- obstaravatelské sluzby spojené s prenajmom nehnutelnosti
- obstaravanie sluzieb spojenych so spravou, prevadzkou a Udrzbou nehnutelnosti
- predaj nehnutelnosti

Konanie:

Dvaja €lenovia predstavenstva konaju a podpisuju spoloéne menom spolo¢nosti.

Organy spoloc¢nosti:

Organ Funkcia Meno
predseda Jens Hartmann od 15.01.2016
clen Markus Trotter-Melitz od 15.01.2016
Predstavenstvo
clen Lubomir Demcék od 21.10.2016
clen Florian Horvath od 21.10.2016
Clen Annette Kréger od 15.01.2016
Dozorna rada clen Holger Matthias Hosang od 15.01.2016
clen Nicole Pétsch od 15.01.2016




Struktura spoloénikov spoloénosti a ich podiel na zakladnom imani:

Vyska podielu na zakladnom
imani Iny
Podiel na | podiel na
. . hlasovacich | ostatnych
SpoloZnik, akcionar ) pravach v | polozkach
absoldtne v % % VI ako na
ZIv %
Allianz Finance VII
Luxembourg S.A. SR 100 i
Spolu 25 000 100 100 -

Informacie o konsolidovanom celku:

Spolo&nost je suéastou konsolidovaného celku Allianz Finance VII Luxembourg S.A. a je
v pinej miere suéastou konsolidovanej uétovnej zavierky Allianz SE, Kéniginstralte 28, 80 802
Mnichov, Nemecko.

Udalosti osobitného vyznamu

Po skonéeni uUctovného obdobia k 31.12.2016 nenastali Ziadne skutocnosti osobitného
vyznamu, ktoré by ovplyvnili majetok, finanénli a vysledkovu poziciu, ako aj nepretrzité
fungovanie spolocnosti.

Nadobudanie cennych papierov a podielov

Spolo¢nost v roku 2016 netgtovala o nadobudani vlastnych do¢asnych listoch, obchodnych
podieloch a akciach a do&asnych listoch, ako aj obchodnych podieloch materskej Uctovne;
jednotky.

Vydané cenné papiere

Spolognost v roku 2016 netctovala o ziadnych vydanych cennych papieroch.

Derivaty

Spolo&nost v roku 2016 netctovala o derivatoch.



Organizac¢na zlozka spolo¢nosti v zahranici

Spolo¢nost nema Ziadnu organizaénu zlozku.

Udaje pozadované podfa osobitnych predpisov

Spolo¢nost nema povinnost vykazovat Udaje poZzadované podla osobitnych predpisov za rok
2016.

Navrh na rozdelenie zisku

O rozdeleni hospodarskeho vysledku za rok 2016 rozhodne valné zhromazdenie spolo¢nosti.
Spolo¢nost’ navrhuje rozdelit' zisk spolo¢nosti nasledovne:

(udaje v EUR)

Tvorba rezervného fondu 2 500
Neuhradena strata min. rokov h 0
Nerozdeleny zisk min. rokov 2 508 375

2510 875

Vplyv spolo¢nosti na zamestnanost’

Podnikatelska ¢innost spolo¢nosti nemala vplyv na zamestnanost.

Naklady na ¢innost’ v oblasti vyskumu a vyvoja

Spolo¢nost v roku 2016 neinvestovala finanéné prostriedky do vyskumu a vyvoja, napriek
tomu sa snazi v ramci svojej Cinnosti pozitivne pdsobit’ na Zivotné prostredie.



Finanéna situacia spolo¢nosti
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A. Rozbor stivahovych poloziek a poloziek vykazu ziskov a strat

Aktiva

Stav k 31.12.2016 Stav k 31.12.2015
A. NeobezZny majetok 133 844 095 136 106 567

Al Dlhodoby nehmotny majetok
ALl Dlhodoby hmotny majetok 133 844 095 136 106 567
Al Dlhodoby finanény majetok 0 0
B. Obezny majetok 3723609 4 940 846
B.l Zasoby 0 0
B.IL Dlhodobé pohfadavky , 0 0
B.III Kratkodobé pohladavky 3 458 766 703 014
B.V. Finanéné ucty 264 843 4237 832
C Casové rozlisenie 5 057 288 3863722
AKTIVA CELKOM 142 624 992 144 911 135

Podstatné polozky a porovnanie s rokom 2015

Vlastné imanie a zavazky

Stav k 31.12.2016

Stav k 31.12.2015

PASIVA CELKOM

A. Vlastné imanie 60812772 6 500 231
Al Zéakladné imanie 22 500 22 500
AL Ostatné kapitalové fondy 74 341 427 10 000 000
AlV. Zakonné rezervné fondy 2 500 2 500
AVIl. Vysledok hospodarenia minulych rokov -16 064 530 -804 093
AMVI.| Vysledok hospodarenia bezného 2510875 -2720676
uétovného obdobia

B. Cudzie zdroje 81 456 353 137 873 851
B.l. Dlhodobé zavazky 77 626 608 1230726
B.II Dihodobé bankové tvery 90 107 729
B.IV. Kratkodobé zavazky 3256 208 42 609 062
B.V. Kratkodobé rezervy 573 537 2782
B.VL. Bezné bankové lvery 3923552
C Casové rozliSenie 355 867 537 053

142 624 992 144 911 135

Podstatné polozky a porovnanie s rokom 2015

Rozbor stvahovych poloziek nam znazorfiuje, ako je $trukturalne ¢leneny majetok spolognosti
(aktiva) a zdroje krytia tohto majetku (pasiva). K 31.12.2016 predstavoval podiel obezného
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majetku na celkovom majetku spolo¢nosti 2,61 %, pricom ho tvorili predovéetkym kratkodobé
pohladavky (2,42 %) a kratkodoby finanény majetok (0,19 %). Tento majetok bol kryty nielen
vlastnymi (najma ostatné kapitalové fondy), ale hlavne cudzimi zdrojmi (najma dlhodobymi
zavazkami).

Porovnanie podielu stalych a obeznych aktiv a podielu cudzich a viastnych zdrojov krytia
majetku spoloCnosti k 31.12.2015 a k 31.12.2016 je znazorneny v nasledujtcich grafoch:

Struktdra aktiv v jednotlivych obdobiach

140.000.000
130.000.000 -
120.000.000 - -
Stav k 31.12.2016 Stav k 31.12.2015
® Neobeiny majetok  m Obeiny majetok = Casové rozlidenie

Struktira pasiv v jednotlivych obdobiach

i

o
150.000.000 #

100.000.000 )

50.000.000 /
//

-
/
E — —
0 —

Stav k 31.12.2016 Stav k31.12.2015
B Vlastné imanie  m Cudzie zdroje Casové rozlisenie

V suvislosti s akviziciou Spolo€nosti v januari 2016 obdrzal jediny akcionar Allianz Finance VII
Luxembourg S.A., Luxembourg znalecky posudok. V tomto znaleckom posudku doba pouzitia
obchodneho centra bola stanovena na 60 rokov, z €oho vyplyva, Ze zostatkova doba pouzitia
vy$la na 56 rokov (vystavba bola v roku 2012). Z toho dévodu sa vyska odpisu vyrazne znizila
zo sumy 5 326 455 EUR vykazanej v roku 2015 na sumu 2 305 653 EUR vykazanej v roku
2016. Tato skutoCnost a fakt, Ze sa spolo¢nosti podarilo zvysit trzby za najom o 23.68%, ako
je uvedené niZSie v tejto sprave, vyustili do skokového narastu vysledku hospodarenia zo
straty vo vySke 2720676 EUR vykazanej vroku 2015 na zisk vo vy$ke 2 510 875 EUR
vykazaného za rok 2016.



Vykaz ziskov a strat
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Stav k 31.12.2016 Stav k 31.12.2015
Trzby z predaja sluzieb 14 168 906 11 457 157
Trzby z predaja tovaru 0 36 296
Trzby z predaja majetku 0 1000
Ostatné vynosy 99 942 42 519
Celkové vynosy 14 268 848 11 536 972
Naklady vynalozené na obstaranie tovaru 0 29 898
Spotreba materidlu a energie 1198 621 976 894
Hruby zisk 13 070 227 10 530 180
Naklady na poskytované sluzby 5751794 5218 659
Osobné naklady 0 0
Dane a poplatky 78 859 88 436
Zostatkova cena predaného majetku . 0 0
Opravné polozky k pohladavkam 88 241 32272
Ostatné naklady 201 661 11 256
Ebitda 6 949 672 5179 557
Ebitda marza 49 45
Odpisy a amortizacia 2305653 58261458
Ebit 4644019 -146 898
Finan&né vynosy 14 009 151 832
Finanéné naklady 2328 721 2204 595
Ostatné vynosy z finanénej innosti 0 0
Ostatné naklady z finanénej &innosti 3 264 287 343
Zisk pred zdanenim 2326 043 -2 487 004
Daii z prijmov -184 832 233672
Zisk po zdaneni 2510875 -2720 676

B. Vybrané pomerové ukazovatele

V medziro&nom porovnani vynosov a prevadzkovych trzieb je zaznamenany vyznamny narast
ato z 11 536 972 EUR v roku 2015 na 14 268 848 EUR v roku 2016. Najvyraznejsi vplyv na
tomto naraste ma zvy$ené mnozstvo trzieb za sluzby z 11457 157 EUR vroku 2015 na
14 168 906 v roku 2016.
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Zadlzenost’

CUDZIE ZDROJE

CELKOVA ZADLZENOST =
AKTIVA CELKOM

AKTIVA CELKOM predstavuji sumu véetkych aktiv podniku

Celkova zadlZzenost vypoveda o rozsahu pouzitia cudzieho kapitalu na financovani potrieb
podniku. Hodnota ukazovatela by mala byt mensia ako 50%, ale velmi zalezi na konkrétnej
situacii v akej sa podnik nachadza, hlavne od odvetvia v akom podnik pésobi. Tu je
nevyhnutné sledovanie ¢asového vyvoja ukazovatela:

ukazovatel

Stav k31.12.2016 Stav k 31.12.2015
Celkova zadlZenost 57,11% 95,14%
Dlhodoba zadizenost 54,43% 65,74%

Z uvedeneho vyplyva, Ze podiel cudzich zdrojov sa v roku 2016 podielal na financovani potrieb
podniku vo vySke 57,11%, pricom tento podiel sa oproti predchadzajicemu obdobiu znizil
0 38,03%. Ako sucast akvizicie poskytol jediny akcionar Allianz Finance VII Luxembourg S.A.,
Luxembourg pézZicku Spolocnosti vo vyske 135866 196 EUR. Tato bola &iastoéne
kapitalizovand do vlastného imania vo vyske 67 866 196 EUR. ZvySna suma vo vyske
68 000 000 EUR bola zauctovana ako pozicka spolocnika. V decembri roku 2016 Spolo&nost
splatila sumu z pdzicky vo vyske 6 900 000 EUR. Z toho vyplyva, Ze sa $truktira financovania
z externych zdrojov zmenila v roku 2016 a Spolo¢nost uz nie je viac financovana z dlhodobych
2016 vo vySke 16 064 530 EUR spociva zo zaulcétovania odlozeného dariového zavazku
z docasnych rozdielov v oceneni majetku v zmysle slovenskych Uétovnych predpisov, éo na
druhej strane viedlo ku kone¢nému stavu odlozeného darfového zavazku k 31.12.2016 vo
vyske 15401177 EUR vykazaného na dlhodobych zavéazkoch. Povinnost zauétovania
o odlozenej dani vyplyva z povinnosti vzmysle lokalnych predpisov, podla ktorych je
Spolo¢nost’ povinna Uctovat o odloZzenej dani prvykrat za rok 2016 z dévodu povinnosti
overenia uctovnej zavierky za rok 2016 auditorom. Neuhradena strata minulych rokov sa bude
zapocitavat' voéi kapitalovym fondom.
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80,00%
70,00%
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30,00% -
20,00%
10,00% +~
0,00%
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m DIhodob4 zadlzenost

Stav k 31.12.2016 Stav k 31.12.2015
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Likvidita
ukazovatel Stavk 31.12.2016 Stav k 31.12.2015
Okamzita likvidita 0,08 0,10
Beina likvidita 1,14 0,12
Celkova likvidita 1,14 0,12

V roku 2016 Spolo¢nost zmenila $truktiru kratkodobého financovania v ramci svojej internej
smernice o riadeni hotovosti a vstupila do financovania prostrednictvom Cash Poolingu so
spoloénostou Allianz SE a so zostatkom k 31.12.2016 vo vyske 2 686 511 EUR (pohladavka).
Z toho dévodu sa zostatok na bankovych uétoch znizil oproti minulému roku a zostatok na
kratkodobych pohladavkach sa zvysil.

1. OKAMZITA LIKVIDITA

) FINANCNY MAJETOK
OKAMZITA LIKVIDITA =

KRATKODOBE ZAVAZKY

FINANCNY MAJETOK predstavuje sudéet poloziek: Peniaze, Uty v bankach, Kratkodoby
finanény majetok.

KRATKODOBE ZAVAZKY predstavuje suéet vsetkych kratkodobych zavézkov spolo¢nosti,
napr. zavazky z obchodného styku voci spolocnikom, voci zamestnancom, Statu.

Ukazovatel vyjadruje solventnost spolo¢nosti. Ak idedlna hodnota ukazovatela je 1, potom ma
spolo¢nost k dispozicii tolko platobnych prostriedkov, kolko €inia zavazky.

2. BEZNA LIKVIDTA

. KRATK.POHLAD. + FINANCNY MAJETOK
BEZNA LIKVIDITA =

KRATKODOBE ZAVAZKY

KRATKODOBE POHUADAVKY predstavuji suéet vsetkych kratkodobych pohfadavok
spoloénosti.

Za optimalnu hodnotu sa povazuje 1,5. Pri pohladavkach je potrebné vediet do akej miery su

vymozitelné a zaroven vediet priemernd dobu splatnosti pohfadavok aj ked hovorime
o kratkodobych.

3. CELKOVA LIKVIDITA

) OBEZNE AKTIVA
CELKOVA LIKVIDITA =

KRATKODOBE ZAVAZKY
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OBEZNE AKTIVA sugastou su zasoby, kratkodobé pohladavky a finanény majetok. Pri
zasobach obdobne ako pri pohladavkach je délezita ich likvidita.

KRATKODOBE ZAVAZKY predstavuji stcet vetkych kratkodobych zavézkov spoloénosti,
napr. zavazky z obchodného styku voci spoloénikom, vo&i zamestnancom, §tatu.

Optimalne hodnoty ukazovatela st 1,6 — 2,5. Z tejto hodnoty mozno interpretovat, Zze podnik
zaznamenava pozitivny trend vo vyvoji likvidity.

1,20

1,00 Vv

0,80 m Okamiita likvidita

0,60 / » Bena likvidita

m Celkova likvidita

0,40 A
A
0,20 -/
0,00 . ;
Stav k 31.12.2016 Stav k 31.12.2015
Rentabilita
ukazovatel Stavk 31.12.2016 Stav k31.12.2015
Rentabilita trZieb 17,72% -23,60%
Rentabilita vlastného imania 4,13% -41,86%

Rentabilita trzieb

CISTY zZISK

RENTABILITA TRZIEB =
TRZBY

Vyvoj ukazovatela rentability je ovplyvneny dosiahnutym ziskom za uG&tovné obdobie
a vyvojom trzieb. V porovnani s rokom 2015 spolo¢nost dosiahla zisk. Vyraznejsie vzrastol
predaj sluzieb. Celkovo trZzby z obchodnej Cinnosti za rok 2016 vzrastli oproti roku 2015
0 23,68%. '
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Rentabilita vlastného imania

‘ CISTY ZISK
RENTABILITA ZAKLADNEHO IMANIA =

VLASTNE IMANIE

Hodnota ukazovatela nam vypovedd o vySke zhodnotenia vlastného imania spolocnosti.
Vlastné imanie je zdrojom krytia a financovania dlhodobého majetku spolo¢nosti, preto je pre
majitelov spolocnosti zaujimavy prave tento ukazovatel, ktory charakterizuje korenovu
vynosnost.

V roku 2016 modze spolo¢nost hovorit o naraste rentability viastného imania oproti roku 2015.

20,00%

10,00%

0,00% +~— .
. | Alavkial12.2016 u Rentabilita triieb

/ m Rentabilita viastného kapitalu
-20,00% -

:30,00% V7

-40,00% -

-50,00%

Predpokladany buduci vyvoj spoloénosti

Za rok 2017 Spolo¢nost ocakava vynosy vo vyske 10,3 miliéna EUR (bez vyuctovania sluzieb)
a pozitivny vysledok hospodarenia po zdaneni vo vyske 1,7 miliona EUR. Za rok 2018
Spolo¢nost prognézuje trzby vo vyske 10,1 miliona EUR (bez vyuctovania sluzZieb)
a dosiahnutie zisku po zdaneni vo vySke 2,1 miliéna EUR.

Struktira najomcov sa bude konstantne optimalizovat prostrednictvom prijatia novych
atraktivnych najomcov, ako Starbucks alebo Edon-Kin Sushi. Trzby dalej rastli v roku 2016, o
je tiez cielom Spoloénosti aj v roku 2017. Okrem zriadenia novych projektov a koordinacie
prenajimatelnosti bude Spoloc¢nost ponukat velké marketingové akcie ako napr. LEGO
Festival alebo oslava k piatemu vyro¢iu obchodného centra. V pravidelnych intervaloch sa
bude ponukat najomcom moznost participacie na takychto projektoch a tak si posilnovat ich
vlastnu poziciu v obchodnom centre.
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Dal$ie délezité informacie
MOZNE RIZIKA
Uspiet na trhu v sucasnej situacii je stale narocnejSia UGloha. Dosahovat rast finanénych
ukazovatelov je nesmierne dolezity ciel pre vSetky podnikatelské subjekty. Nasim strategickym
zamerom je Co najefektivnejSie vyuzivat vsSetky dostupné zdroje. Chceme pokralovat
v nastupenej ceste za podnikatelskymi Uspechmi v celom spektre nasej ¢innosti.

Medzi najvacsie rizika v naSom podnikani patria:

Rast konkurencie a saturovanie trhu dalSimi obchodnymi centrami
Pripadna nespokojnost’ déleZitého zakaznika s prenajatymi priestormi a jeho pripadny

odchod
e Obmedzovanie nakupov obyvatelstva v doésledku negativhych hospodarskych
informacii
¢ Nezaplatenie viacerych velkych zakaziek atym spdsobeny nedostatok finanénych
prostriedkov
UCTOVNICTVO

Uctovnictvo spoloénosti je vedené externou firmou v stlade s platnou legislativou a po
obsahovej a formalnej stranke vychadza z principov obecnych zavaznych pravnych predpisov.
Uctovné doklady a dalSie pisomnosti si vedené na zodpovedajlcej Grovni.

Poskytnutie dalSich informacii v silade so zakonom o ucétovnictve

¢ Podnikatel'ska Cinnost spolo¢nosti nema vplyv na zivotné prostredie.

(D l JtL/QQJD/\/
Dr. Markus Trotter-Melitz

Lubomir Demcéak Florian Horvath



