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01 Prihovor vedenia spolo¢nosti

Spolognost OC Slovakia s.r.o. prevadzkuje 4 obchodné centra znagky MAX v $tyroch krajskych mestach Trnava,
Trencin, Poprad a Nitra na Slovensku. Zamerom spolognosti je zhodnotenie investicii a prildkanie medzinarodnych a
lokalnych ndjomcov. Jednym z ciefov spoloénosti pre rok 2017 a aj do budticnosti je udrZat’ alebo zvysit obsadenost a
zameranie na optimalizaciu prevadzkovych nakladov centier, tak aby boli konkurencie schopné z finanénej perspektivy

najomeu.

Vedenie spoloénosti
OC Slovakia s.r.0.



02 Profil spoloénosti

02/01 Zakladné udaje o spoloénosti

Obchodné meno: OC Slovakia s.r.o.
Sidlo: Chrenovska 30
949 01 Nitra

www.centrum-max.sk

1€0: 35 955 201
DIC: 2022058731
Zakladné imanie; EUR 25 794 663

Predmet éinnosti:

- prendjom nehnutefnosti s poskytovanim inych nez zékladnych sluZieb spojenych s prenajmom,
- obstaravatef'ska ¢innost spojena so spravou nehnutelnosti,

- reklamna a propagacna &innost,
- prevadzkovanie garaZi alebo odstavnych pléch pre motorové vozidia sliZiacich na umiestnenie najmenej 5 vozidiel

patriacich inym osobam nez majitefovi alebo najomcovi nehnutefnosti.

02/02 Statutérny orgén

Konatelia:

Sloveig Diana Hoffmann — od 16.07.2015

Anissa Mediane — od 16.07.2015

Mariaan Kennedy - od 16.07.2015

Barbara Marta Topolska — od 27.10.2016 do 27.10.2018
Justyna Filipczak — od 28.04.2018



02/03 Postavenie spolo¢nosti v roku 2017

Portfélic MAX je i nhadalej v stabilny kondicii, ktoré stabilizovalo svoju obsadenost. Vedenie OC Slovakia s.r.0. sa
intenzivne venovalo sledovaniu vyvoja navitevnosti, obratov, najomnikom s ciefom efektivne reagovat' na dopyt po
zlavach na najomnom a pripadne riesit relokacie a zmeny n&jomcov.

02/04 Struktura spoloénikov

Spolognikmi spoloénosti s:

Podiel na zékladom imani Hiasovacie prava

EUR % %
Kensington CEE Holdco B.V. 25793 667 100,00 100
Kensington CEE Pledgeco S. &r.l 996 0,00 0
Spolu 25 794 663 100 100

Spolognost nema organizaénli zlozku v zahraniéi.

02/05 Poslanie spoloc¢nosti

Poslanim spolognosti OC Slovakia s.r.o. je pokrytie volného miesta v ramci MAX portfélia ziskanim atraktivnych
medzinarodnych a nérodnych néjomcov z maloobchodného sektora v &om spoloénost vidi priestor pre zhodnotenie
svojich investicii. Jednym z ciefov spolo&nosti je aj vyuZitie svojich skisenosti zo Slovenského trhu malocobchodnych

predajni a rozvijat spolupracu s lokéalnymi partnermi.



02/06 Nakupné centra

OC Slovakia s.r.o.

MAX NITRA | | MAXPOPRAD | [ MAXTRENCIN | | MAXTRNAVA |
j l !
! 1 ]
i i | i
MAX NITRA MAX TRENCIN
Chrenovska 30 Ul. generdla M. R. Stefanika 426
949 01 Nitra 811 01 Trenéin
Slovensko Slovensko

Tel: +421 37 69 00 410
Email: nitra@ocmax.sk

MAX POPRAD
Dihé Hony 4588/1
058 01 Poprad
Slovensko

Tel: +421 52 46 64 449
Email: poprad@ocmax.sk

Tel: +421 32 74 19 332

Email: trencin@ocmax.sk

MAX TRNAVA
Ferka Urbanka 11
917 01 Trnava
Slovensko

Tel: +421 33 59 58 595
Email: trnava@ocmax.sk



03 Predpokladany vyvoj odvetvia

Spoloénost sa zameriava na aktivnu politiku prenajmov a predovietkym na skvalitnenie mixu najomcov, éo je
predpokiadom pre udrZanie dobrej pozicie na Slovenskom trhu a zabezpe&enie konkurencie schopnosti jednotlivych
obchodnych centier.

04 Uétovna zévierka

04/01 Struktira nékladov a vynosov

2017-2016
PREVADZKOVE NAKLADY SPOLU 12 646 954 8905008 3741946
Spotreba materidlu, energie a ostatnych neskladovatefnych 1756 254 1844 429 88 175
dodavok
Opravy a udrZiavanie 315534 139 752 175782
Naklady na reprezentaciu 0 0 4]
Upratovacie sluzby 413 663 409 002 4 661
Bezpednostné sluzby 506 443 482 887 23 556
Odvoz odpadu 76 343 67 510 8833
Telefony 28 609 50 439 -21 830
Marketing a reklama 565 477 591 851 -26 374
Sprava nehnutelfnosti 782 965 688 340 94 625
Riadenie nehnutefnosti - management fee 925 691 1226 274 -300 583
Spracovanie uétovnictva 114 113 100 000 14 113
Audit a dariové poradenstvo 49 335 39730 9 605
Najomné + sluZby s nim suvisiace 321117 320 367 750
Pravne a korporatne sluzby 99 728 145 034 -45 306
Ostatné 69 750 52 863 16 887
Ostatné - dafiovo neuznané 90 085 313393 -223 308
Dane a poplatky 194 623 192 063 2560
Odpisy 2vy8ené o opravnu poloZku k majetku 6 298 831 2110378 4188453
Ostatné naklady na hospodarsku éinnost 38 372 130 696 -92 324
FINANCNE NAKLADY SPOLU 6539130 6528 732 10 398
Prijaté uroky 6 108 571 6043 171 65 400
Realizované kurzové straty 3351 3617 -266
Bankové poplatky 427 208 481 944 -54 736
NAKLADY MIMORIADNEHO CHARAKTERU - 0 0
DAN Z PRIJMU SPLATNA 8517 2880 5637
DAN Z PRIJMU ODLOZENA - 0 0
NAKLADY SPOLU 19 194 600 16436620 3757980



2017

2016

Rozdiel

VYNOSY v EUR 2017-2016
PREVADZKOVE VYNOSY SPOLU 10 753 262 11 035 280 -282 018
Najomné 6 552 765 6 559 010 -6 245
Refakturacia spolo&nych prevadzkovych nakiadov 3061676 3077710 -16 034
Refakturacia priamych prevadzkovych nakladov 800913 840 833 -39920
Kratkodobé prenajmy 271 966 469 430 -197 464
Ostatné sluzby 18 240 64 719 -45 479
Zmluvné pokuty a penale 42 973 1447 41 526
Ostatné vynosy z hospodarskej &innosti 3729 22 131 -18 402
0 266 -266

FINANCNE VYNOSY SPOLU
Realizované kurzové zisky 0 266 -266
VYNOSY SPOLU 10 753 262 11 035 546 -282 284
-8 441 339 -4 401073 -4 040 266

Hospodarsky vysledok po zdaneni



04/02 Struktira majetku, zévézkov a viastného imania

2017 2016 S0 zae!

1. Neobezny majetok 50 184 000 55 405 190 -5 221 190
1.1. Dihodoby nehmotny majetok 4 376 4476 -100
1.1.1. Zriadovacie naklady 0 0 0
1.1.2. Oceniteiné prava 4 376 4476 -100
1.2 Dlhodoby hmotny majetok 50179 624 55 400 714 -5221 090
1.2.1. Pozemky 5031 378 5031378 0
1.2.2. Stavby 44 667 623 50 204 585 -5 626 962
1.2.3. ﬁ:::t\;snt;‘t;évgr;?terné veci a subory 470 623 164 751 305 872
1.2.4. Obstarany dihodoby hmotny majetok 0 0 0
1.3.  Dlhodoby finanény majetok 0 0 0
2. Obezny majetok € 883 575 4 885 062 1978 513
21. Zasoby 0 0 0
2.1.1. Material 0 0 (4]
2.1.2. Tovar (4] 0 0
2.2, Dihodobé pohfadavky 0 0 0
23. Kratkodobé pohfadavky 1152 238 424 945 727 293
2.3.1. Pohfadavky z obchodného styku 379 545 424 945 -45 400
2.3.2. Daiové pohfadavky 1] 0 0
2.3.3. Iné pohfadavky 772693 0 772693
24, Finanéné aéty §711 337 4460 117 1251 220
2.4.1. Peniaze 0 0 0
2.4.2. Ustyvbankach 5711337 4 460 117 1251220
3. Casové rozlisenie 835 536 725 112 110 424
3.1. Naklady buducich obdobi 361 590 414 615 -53 025
32 Prijmy buducich obdobi 473 946 310497 163 449
Spolu majetok 57 883 111 61015 364 =3132 253



2017

2016

Rozdiel

2017-2016
1. Viastné imanie -29 109 759 -20 669 815 -8 439 944
1.1.  Zakladné imanie 25 794 662 25794 662 0
1.2, Neuhradena strata minulych rokov -46 871 305 -42 470 233 -4 401 072
B = haSposfienialbensiio -8441338 -4401 073 -4 040 265
1.4. Zakonny rezervny fond 408 224 408 224 0
1.5. g:}eef;ﬁxame rozdiely z precenenia -1 1395 1394
2. Zavazky 86 119 675 80 620 614 5 499 061
2.1.  Rezervy - kratkodobé 258 472 438 193 179 721
2.2 Dlhodobé zavizky 51 056 199 45 356 052 5700 147
2.2.1. ostatné dihodobé zavézky v ramci
podielovej ugasti okrem zavézkov vogi 49 954 934 44 256 134 5 698 800
prepojenym uétovnym jednotkam
2.2.2. Dlhodobé prijaté preddavky 1101265 1099 918 1347
2.2.3. OdloZeny dafovy zavazok 0 o] 0
23. Dlhodobé bankové tivery 32 469 016 32981 011 -511 995
24. Kratkodobé zavizky 1677 055 1333363 343 692
24.1. Zavézky z obchodného styku 1461 362 1093 880 367 482
24.2. Ostatné kratkodobé zavazky v ramei
podielovej icasti okrem zavéazkov vogi 0 0 0
prepojenym uétovnym jednotkam
2.4.3. Darlové zavizky a dotacie 102 135 146 433 -44 298
244, Zavazky z derivatovych operacif 1 1395 -1394
2.4.5. Ostatné zavazky 113 557 91 655 21902
3. BeZné bankové tvery 658 933 511 995 146 938
4. Gasové rozligenie 873 195 1064 565 -191 370
41. Vydavky budiicich obdobi 0 146 532 -146 532
4.2, Vynosy budticich obdobi 873 195 918 033 -44 838
Spolu viastné imanie a zaviizky 57 883 111 61015 364 =3132 253
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05 Finan¢no-ekonomicka analyza a ukazovatele financnej analyzy

Struktira majetku, zévézkov a viastného imania

v EUR 2017 2016
Dthodoby nehmotny majetok 4376 4 476
Dihodoby hmotny majetok 50 179 624 55400714
Dihodobé pohfadavky 0 0
1. DLHODOBY MAJETOK SPOLU 50 184 000 55 405 190
Zasoby ] (4]
Kratkodobé pohladavky 1152 238 424 345
Finanéné ugty 5711337 4 460 117
Casové rozli§enie na strane aktiv 835 536 725 112
2. KRATKODOBY MAJETOK SPOLU 6 863 575 4 885 062
MAJETOK SPOLU 57 883 111 61015 364
3. VLASTNE IMANIE -29 109 759 -20 669 815
4. DLHODOBE ZAVAZKY 51 056 199 45 356 052
5. DLHODOBE BANKOVE UVERY 32469 016 32981011
Kratkodobé zavazky 1677 055 1333363
Rezervy 258472 438 183
Bankové uvery a vypomoci 658 933 511 995
Casové rozlidenie na strane pasiv 873195 1064 565
6. KRATKODOBE ZAVAZKY 3467 654 3348 116
VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY SPOLU 57 883 111 61015 364
Pracavny kapital (bod 2-6) 3395921 1 536 946
Fixny kapital (bod 1) 50 184 000 55405 190
Prevadzkovy kapital 53 579 921 56 942 136
Kratkodoba zadlZzenost 0 0
Dihodoba zadiZzenost’ 1101 265 1099 918
Vlastné imanie -29 108 759 -20 669 815
Zdroje majetku -28 008 493 -19 569 897
$truktura nakiadov a viynosov v EUR 2012 2018
TrZby z predaja tovaru 0 o
Trzby 2 predaja viastnych vyrobkov a sluzieb 10 706 560 11011703
Trzby spolu 10 706 560 11 011 703
Obchodna marza 0 0
Pridana hodnota 4 5381 657 4 539 832
Pridana hodnota spolu 4 591 657 4 539 832
Osobné naklady 0 0
Ostatné (ndklady) / vynosy, netto -186 518 -299 181
Finanéné (néklady) / vynosy, netto, okrem Urokov -430 559 -485 295
EBITDA 3974 581 3 755 356
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému majetku -6 298 831 -2 110 378
EBIT -2 324 250 1644 978
Zisk ( strata ) z finanénych &innost{ -6 539 130 -6 043 171
Daii z prijmu -8 517 -2 880
Hospodarsky vysledok po zdaneni -8 441 339 -4 401 073
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Ukazovatele finanénej analyzy

2017 2016
UKAZOVATELE LIKVIDITY
likvidita I. stupfia — pohotova 1,65 1,33
likvidita II. stupiia — be2na 1,98 1,46
likvidita il. stupiia - celkova 2,22 1,68
UKAZOVATELE RENTABILITY
ROS - rentabilita trzieb
( EBIT / Trzby spolu ) -21,71% 14,94%
ROI - rentabilita celkového kapitalu
( EBIT / Prevadzkovy kapital) -4,34% 2,89%
ROE - rentabilita viastného kapitalu
( HV po zdaneni / Viastné imanie ) 29,00% 21,29%
UKAZOVATELE OBRATKOVOSTI
Obratkovost zasob
(Tr2by spolu - Pridana hodnota spolu / Zasoby ) N/A N/A
Obratkovost vioZzeného kapitalu
(Trzby spolu / Prevadzkovy kapital ) 0,20 0,19

06 Udalosti osobitného vyznamu

Vedeniu spoloénosti nie st zname Ziadne udalosti, ktoré nastali po 31. decembri 2017 a ktoré by mali vyznamny vplyv
na verné zobrazenie skuto¢nosti vo vyro&nej sprave spoloénosti k 31. decembru 2017.

07 Naklady na vyskum a vyvoj

V roku 2017 spoloénost nevykondvala vyskumnu a vyvojovu ginnost a neuétovala o vydavkoch na vedu a vyskum.

08 Nadobudanie akcii

Spoloénost v roku 2017 nenadobudla Ziadne viasiné akcie, do&asné listy, obchodné podiely a akcie, dogasné listy,
obchodné podiely materskej Gétovnej jednotky podla § 22 zékona o Gétovnictve &. 431/2002 Z. z. o uktovnictve v zneni

neskorSich predpisov.
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09 Informacie o rozdeleni zisku alebo vyrovnani straty

V roku 2017 dosiahla spolognost stratu vo vy&ke 8 441 339 EUR. Statutarny organ navrhuje nasledovné vyrovnanie
straty: stratu vo vyske 8 441 339 EUR previest ha uéet neuhradenych strat z minulych rokov.

10 Environmentalne aktivity

Budovy, ktoré sliZia na prendjom presli kolaudaciou so vSetkymi technolégiami, ktoré majt nainstalované a pine
spifajti a re$pektuju poZiadavky siovenskej legislativy.

11 Personalna politika

Spoloénost nezamestnava zamestnancov priamo, ale vytvara mnoZstvo pracovnych prileZitosti nepriamou formou
na strane svojich klientov a dodavatelov.

12 Uétovné zévierka a spréva auditora

Tvorf stcast prilohy &.1 tejto vyronej spravy
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