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01 Prihovor vedenia spolo¢nosti

Spolo¢nost OC Slovakia s.r.o. prevadzkuje 4 obchodné centra znacky MAX v Styroch krajskych mestach
Trnava, Trencin, Poprad a Nitra na Slovensku. Vo vyuZiti volného miesta na trhu ziskanim novych
medzinarodnych a narodnych najomcov z maloobchodného sektora vidi spolo¢nost priestor pre
zhodnotenie svojich investicii. V roku 2017 jednym zo z&kladnych ciefov spolo€nosti bolo a bude aj
v dalSich rokoch vyuzitie svojich skusenosti zo Slovenského trhu maloobchodnych predajni a rozvijat
spolupracu s lokalnymi a medzinarodnymi partnermi.

Vedenie spolo¢nosti
OC Slovakia s.r.o.



02 Profil spolo¢nosti

02/01 Zakladné udaje o spolo¢nosti

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

www.centrum-max.sk

ICO: 35 955 201
DIC: 2022058731
Zakladné imanie: EUR 25 794 662

Predmet &innosti:

- prenajom nehnutelnosti s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb spojenych s prenajmom,

- obstaravatel'ska ¢innost spojena so spravou nehnutelnosti,

- reklamna a propagacna ¢innost,

- prevadzkovanie garazi alebo odstavnych pléch pre motorové vozidla sliziacich na umiestnenie najmenej 5 vozidiel

patriacich inym osobam nez majitefovi alebo najomcovi nehnutefnosti.

02/02 Statutarny orgén

Konatelia:

Sloveig Diana Hoffmann — od 16.07.2015
Anissa Mediane — od 16.07.2015

Mariaan Kennedy — od 16.07.2015

Justyna Filipczak — od 28.04.2018

Antoine Jean-Paul Mocachen — od 18.10.2019



02/03 Postavenie spolo¢nosti v roku 2019

Portfélio MAX je i nadalej v dobrej kondicii, ktoré stabilizovalo svoju obsadenost. Vedenie OC Slovakia s.r.o. sa
intenzivne venovalo sledovaniu vyvoja navstevnosti, obratov, nagjomnikom s ciefom efektivne reagovat na dopyt po
zlavach na ngjomnom a pripadne rieSit relokacie a zmeny najomcov. Vysledkom tejto snahy je priemerna obsadenost’
portfélia a zlepSenie platobnej discipliny najomcov.

02/04 Struktura spolocnikov

Spoloénikmi spolo¢nosti su:

Podiel na zakladom imani Hlasovacie prava

EUR % %
Kensington CEE Holdco B.V. 25 793 667 100,00 100
Kensington CEE Pledgeco S. ar.| 996 0,00 0
Spolu 25794 663 100 100

Spolo¢nost nema organizacnu zlozku v zahranici.

02/05 Poslanie spolo¢nosti

Poslanim spolo¢nosti OC Slovakia s.r.o. je pokrytie volného miesta v ramci MAX portfélia ziskanim atraktivnych
medzinarodnych a narodnych najomcov z maloobchodného sektora v éom spoloénost vidi priestor pre zhodnotenie
svojich investicii. Jednym z cielov spolo¢nosti je aj vyuZzitie svojich skisenosti zo Slovenského trhu maloobchodnych
predajni a rozvijat spolupracu s lokalnymi partnermi.



02/06 Nakupné centra

OC Slovakia s.r.o.

MAX NITRA MAX POPRAD MAX TRENCIN MAX TRNAVA
MAX NITRA MAX TRENCIN
Chrenovska 30 Ul. generala M. R. Stefanika 426
949 01 Nitra 911 01 Trencin
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 predov§etkym na skvalitnenie mixu najomcov, ¢o je
predpokladom pre udrzanie dobrej pozicie na Slovenskom trhu a zabezpecenie konkurencie schopnosti jednotlivych
obchodnych centier.

04 Uétovna zavierka

04/01 Struktura nakladov a vynosov

Rozdiel
NAKLADY v EUR 2019 2018 2019-2018
PREVADZKOVE NAKLADY SPOLU 13611638 13 897 411 285773
Spotreba materialu, energie a ostatnych neskladovatelnych dodavok 1902 818 1884 194 18 624
Opravy a udrziavanie 321982 360 455 -38 473
Naklady na reprezentaciu 1062 1897 -835
Upratovacie sluzby 614 137 462 807 151 330
Bezpecnostné sluzby 405 516 420 988 -15 472
Odvoz odpadu 83235 79 606 3629
Telefony 16 519 16 633 -114
Marketing a reklama 550 272 510 951 39 321
Sprava nehnutelnosti 856 104 603 676 252 428
Riadenie nehnutelnosti - management fee 1029 376 1065 873 -36 497
Spracovanie uc¢tovnictva 107 298 113 641 -6 343
Audit a dariové poradenstvo 105 769 21 860 83 909
Najomné + sluzby s nim suvisiace 320 367 320 620 -253
Pravne a korporatne sluzby 228 281 155 477 72 804
Ostatné 40 866 -40 866
Ostatné - darflovo neuznané 0 0 0
Dane a poplatky 209 369 195 662 13 707
Odpisy zvySené o opravnu polozku k majetku 6 801 487 7 539 365 -737 878
Ostatné naklady na hospodarsku ginnost’ 58 045 102 841 -44 796
FINANCNE NAKLADY SPOLU 6 703 995 6 628 067 75928
Nakladové uroky 6232 270 6 110 809 121 461
Realizované kurzové straty 4520 2677 1843
Bankové poplatky 467 205 514 581 -47 376
NAKLADY IMORIADNEHO CHARAKTERU 0 0 0
DAN Z PRIJMU SPLATNA 0 0 0
DAN Z PRIJMU ODLOZENA 0 0 0
NAKLADY SPOLU 20 315 633 20 525 478 -209 845



VYNOSY v EUR

2019

2018

Rozdiel

2019-2018
PREVADZKOVE VYNOSY SPOLU 11 023 507 10 611 164 412 343
Najomné 6 378 912 6 244 204 134 708
Refakturacia spolo€nych prevadzkovych nakladov 3108 694 2973615 135 079
Refakturacia priamych prevadzkovych nakladov 970 150 900 259 69 891
Kratkodobé prenajmy 500 040 467 033 33 007
Ostatné sluzby 58 068 6 764 51 304
Zmluvné pokuty a penale 0 0 0
Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti 7 211 19 290 -12 079
FINANCNE VYNOSY SPOLU 0 0 0
Realizované kurzové zisky 0 0 0
VYNOSY SPOLU 11 023 507 10 611 164 412 343
Hospodarsky vysledok po zdaneni -9 292 126 -9 914 314 622 188



04/02 Struktira majetku, zavdzkov a viastného imania

2019 2018 20%‘33'1‘2
1. NeobeZny majetok 42 604 176 47 804 275 -5 200 099
1.1. Dlhodoby nehmotny majetok 4177 4276 -99
1.1.1.  Zriadovacie naklady 0 0 0
1.1.2. Ocenitelné prava 4177 4276 -99
1.2.  Dlhodoby hmotny majetok 42 599 999 47 799 999 -5200 000
1.2.1.  Pozemky 6 301 030 6 301 030 0
1.2.2. Stavby 35937 364 41035 166 -5 097 802
1.2.3. Samostatné hnutelné veci a subory
hnutelnych veci 361605 463 803 -102 198
1.2.4. Obstarany dlhodoby hmotny majetok 0
1.3. Dlhodoby finanény majetok 0 0 0
2. Obezny majetok 0 0 0
21. Zasoby 5743 090 5511814 231276
2.1.1. Material ()} 0 (]
2.1.2. Tovar 0 0 0
2.2, Dlhodobé pohladavky 0 0 0
2.3. Kratkodobé pohladavky 0 0 0
2.3.1. Pohladavky z obchodného styku 769 753 862 849 -93 096
2.3.2.  Danové pohfadavky 740 437 669 356 71081
2.3.3.  Iné pohfadavky 29 316 193493 -164177
2.4. Finanéné ucty 0 0 0
2.41. Peniaze 4973 337 4 648 965 324 372
2.4.2.  Ugty v bankach 364 364 0
3. Casové rozlisenie 4972973 4 648 601 324 372
3.1. Naklady budtcich obdobi 503 378 382 630 120 748
3.2, Prijmy buducich obdobi 503 378 382 630 120 748
0 0 0
48 850 644 53698719 -4 848 075

Spolu majetok



Rozdiel

2019 2018
2019-2018

1. Vlastné imanie -48 316 198 -39 024 072 -9 292 126
1.1. Zakladné imanie 25 794 662 25794 662 0
1.2. Neuhradena strata minulych rokov 65 226 958 -55 312 644 -9914 314
1.3. Vysledok hospodarenia bezného

ucétovného obdobia -9 292 126 -9914 314 622 188
1.4. Zakonny rezervny fond 408 224 408 224 0
1.5. Ocenovacie rozdiely z precenenia

majetku 0 0 0
2. Zavazky 96 275 956 91 856 994 4418 962
21. Rezervy - kratkodobé 127 505 262 754 -135 249
2.2.  Dlhodobé zavazky 62 592 218 57 457 238 5134 980
2.2.1. ostatné dlhodobé zavazky v ramci

podielovej ucasti okrem zavazkov voci

prepojenym Gcétovnym jednotkam 0
2.2.2. Dlhodobé prijaté preddavky 1310 102 1263 730 46 372
2.2.3. Odlozeny dariovy zavazok 0 0 0
23.  Dlhodobé bankové dvery 31299 818 31 957 021 -657 203
2.4, Kratkodobé zavazky 1 455 720 1522 777 -67 057
2.41. Zavazky z obchodného styku 1244 828 1445 175 -200 347
2.4.2. Ostatné kratkodobé zavazky v ramci

podielovej u¢asti okrem zavazkov vodi

prepojenym Ucétovnym jednotkam
2.4.3. Darové zavazky a dotacie 123 126 0 123 126
2.4.4. Zavazky z derivatovych operacii 0 0 0
2.4.5. Ostatné zavazky 87 766 77 602 10 164
3. BeZné bankové uvery 800 695 657 204 143 491
4. Casové rozlisenie 890 886 865 797 25 089
4.1, Vydavky buducich obdobi 0 0 0
4.2. Vynosy buducich obdobi 890 886 865 797 25 089

Spolu vilastné imanie a zavazky 48 850 644 53 698 719 -4 848 075
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05 Financ¢no-ekonomicka analyza a ukazovatele finan¢nej
analyzy

Struktiura majetku, zévézkov a vlastného imania

v EUR 2019 2018
Dlhodoby nehmotny majetok 4177 4276
Dlhodoby hmotny majetok 42 599 999 47 799 999
Dlhodobé pohladavky 0 0
1. DLHODOBY MAJETOK SPOLU 42 604 176 47 804 275
Zasoby 0 0
Kratkodobé pohladavky 769 753 862 849
Finanéné ucty 4973 337 4 648 965
Casové rozlienie na strane aktiv 503 378 382 630
2. KRATKODOBY MAJETOK SPOLU 5743 090 5511 814
MAJETOK SPOLU 48 850 644 53 698 719
3. VLASTNE IMANIE -48 316 198 -39 024 072
4. DLHODOBE ZAVAZKY 62 592 218 57 457 238
5. DLHODOBE BANKOVE UVERY 31299 818 31 957 021
Kratkodobé zavazky 1455 720 15622777
Rezervy 127 505 262 754
Bankové uvery a vypomoci 800 695 657 204
Casové rozli$enie na strane pasiv 890 886 865 797
6. KRATKODOBE ZAVAZKY 3274 806 35265 553
VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY SPOLU 48 850 644 53 698 719
Pracovny kapital (bod 2-6) 2 468 284 2 203 282
Fixny kapital (bod 1) 42 604 176 47 804 275
Prevadzkovy kapital 45 072 460 50 007 557
Kratkodoba zadlZzenost 0 0
Dlhodoba zadlZenost 1310 102 1263 730
Vlastné imanie -48 316 198 -39 024 072
Zdroje majetku -47 006 096 -37 760 342
Struktara nakladov a vynosov v EUR 2019 2018
Trzby z predaja tovaru 0 0
Trzby z predaja vlastnych vyrobkov a sluzieb 11 016 296 10 591 874
Trzby spolu 11 016 296 10 591 874
Obchodna marza 0 0
Pridana hodnota 4 473 559 4532 331
Pridana hodnota spolu 4 473 559 4532 331
Osobné naklady 0 0
Ostatné (naklady) / vynosy, netto -260 203 -279 213
Finan¢né (naklady) / vynosy, netto, okrem urokov -471 725 -517 258
EBITDA 3741631 3 735 860
Odpisy a opravné polozky k dihodobému majetku -6 801 487 -7 539 365
EBIT -3 059 856 -3 803 505
Zisk ( strata ) z finanénych Cinnosti -6 703 995 -6 628 067
Dan z prijmu 0 0
Hospodarsky vysledok po zdaneni -9 292 126 -9 914 314

1"



Ukazovatele financénej analyzy

2019 2018
UKAZOVATELE LIKVIDITY
likvidita I. stupfia — pohotova 1,58 141
likvidita Il. stupfa — bezna 1,82 167
likvidita Ill. stupna - celkova 108 178
UKAZOVATELE RENTABILITY
ROS - rentabilita trzieb
( EBIT/ Triby Spolu ) -27,78% -35,91%
ROI - rentabilita celkového kapitalu
( EBIT / Prevadzkovy kapital) 6,79% 7.61%
ROE - rentabilita vlastného kapitalu
( HV po zdaneni / Vlastné imanie ) 19.23% 25.41%
UKAZOVATELE OBRATKOVOSTI
Obratkovost zasob
(Trzby spolu - Pridana hodnota spolu / Zasoby ) N/A N/A
Obratkovost vlozeného kapitalu
(Trzby spolu / Prevadzkovy kapital ) 0,24 0,21

06 Udalosti osobitného vyznamu

Vedeniu spolognosti nie su zname ziadne udalosti, ktoré nastali po 31. decembri 2019 a ktoré by mali vyznamny vplyv
na verné zobrazenie skuto€nosti vo vyro¢nej sprave spoloc¢nosti k 31. decembru 2019.

07 Naklady na vyskum a vyvoj

V roku 2019 spolo¢nost’ nevykonavala vyskumnu a vyvojovu €innost a neuctovala o vydavkoch na vedu a vyskum.

08 Nadobudanie akcii

Spolo¢nost v roku 2019 nenadobudla Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné podiely a akcie, do¢asné listy,
obchodné podiely materskej U¢tovnej jednotky podla § 22 zakona o uctovnictve €. 431/2002 Z. z. o uctovnictve v zneni

neskorsich predpisov.
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09 Informacie o rozdeleni zisku alebo vyrovnani straty

V roku 2019 dosiahla spolo¢nost stratu vo vyske 9 292 126 EUR. Statutarny organ navrhuje nasledovné vyrovnanie
straty: stratu vo vySke 9 292 126 EUR previest na U€et neuhradenych strat z minulych rokov.

10 Environmentalne aktivity

Budovy, ktoré sluzia na prenajom presli kolaudaciou so v3etkymi technolégiami, ktoré maju nainstalované a plne
spifiaju a re$pektuju véetky poZziadavky slovenskej legislativy.

11 Personalna politika

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

12 Uétovnd zdvierka a sprdva auditora

Tvori suc€ast prilohy €.1 tejto vyro¢nej spravy
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