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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo Spolo¢nosti
BA Business Center s. r. 0.
Plynarenska 1
821 09 Bratislava

Spolocnost’ BA Business Center s. r. 0. (dalej len Spolocnost’), bola zalozena 3. septembra 1998 a do obchodného
registra bola zapisana 10. septembra 1998 (Obchodny register Okresn¢ho sidu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sa,
vlozka 1853/B). 18. decembra 2014 doslo k zmene pravnej formy Spolocnosti na s.r.o. v ddsledku ¢oho je Spolocnost’
v sticasnosti zapisand v oddiele Sro, vlozka 101724/B. V stvislosti so zmenou pravnej formy doSlo aj k zmene
spolo¢nikov. Spolocnost’ CA Immo Holding B.V. ma 99.9% podiel a spolocnost’ CA Immobilien Anlagen AG 0.01%
podiel.

2. Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti sii:
- prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych ako zékladnych sluzieb — obstaravatel'ska Cinnost’ spojena
S prenajmom
- obstaravatel'ska ¢innost’ spojena so spravou a prenajmom nehnutel'nosti
- reklamna a propagacna ¢innost’

3. Datum schvalenia u¢tovnej zavierky za predchadzajuce uctovné obdobie
Uctovna zavierka Spoloc¢nosti k 31. decembru 2015, za predchadzajiice Uctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spoloc¢nosti 23. augusta 2016.

4. Zverejnenie uctovnej zavierky za predchadzajice i¢tovné obdobie
Uttovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2015 bola ulozena do registra uctovnych zévierok 31. méaja 2016. Sprava
auditora o overeni Uc¢tovnej zavierky k 31. decembru 2015 bola ulozena 12. septembra 2016. Vyrocna sprava Spolocnosti
bola ulozena do registra uctovnych zavierok 31. augusta 2016.

5. Pravny ddved na zostavenie ittovnej zavierky
Uctovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2016 je zostavena ako riadna uctovna zavierka podla § 17 ods. 6 zdkona
NR SR €. 431/2002 Z. z. o Gctovnictve za tictovné obdobie od 1. januara 2016 do 31. decembra 2016.

Uctovna zavierka je uréena pre pouzivatel'ov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a Uctovnictve a ktori analyzuju tieto informacie s primeranou pozornostou. Uctovna zavierka neposkytuje a ani nemdze

veritelia, mohli potrebovat’. Tito pouzivatelia musia relevantné informécie ziskat' z inych zdrojov.

6. Informacie o skupine
Spoloc¢nost’ sa zahinia do konsolidovanej uctovnej zavierky materskej spolocnosti CA Immo Holding B.V., so sidlom
Taurusavenue 29, 2132LS Hoofddorp, Holandsko. Konsolidovan G¢tovnu zavierku koncernu zostavuje spolocnost CA
Immobilien Anlagen AG, Mechelgasse 1, A-1030 Vieden, Rakusko. Tuto konsolidovana Uc¢tovnu zavierku je mozné
dostat’ priamo v sidle uvedenych spolo¢nosti.

7. Poclet zamestnancov
Spoloc¢nost’ v roku 2016 ani v roku 2015 nezamestnavala ziadnych zamestnancov.
B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Markus Andreas Kuttner
Dipl.-Ing. Hedwig Hofler

Prokara Sebastian Alexander Obermair
Peter Pros

Clenom $tatutarneho organu, ani &lenom dozornych organov neboli v roku 2016 poskytnuté ziadne pozicky, zaruky alebo

iné formy zabezpecenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na sukromné ucely clenov, ktoré sa vyactovavaju
(v roku 2015: ziadne).
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C. INFORMACIE O SPOLOCNIKOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY
Struktira spoloénikov Spolo&nosti k 31. decembru 2016 je nasledovna:
Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava
EUR % %

CA Immo Holding B.V. 7 502 204 99,99% 99,99%
CA Immobilien Anlagen AG 996 0,01% 0,01%
Spolu 7 503 200 100,00% 100,00%

D. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
(1) Vychodiska pre zostavenie uctovnej zavierky

Spolocnost’ mala k 31. decembru 2016 kladné vlastné imanie vo vyske 1 437 TEUR avSak vygenerovala hospodarsky
vysledok pred zdanenim vo vyske - 1 712 TEUR (2015: - 2 516 TEUR), a zaroven ma kratkodobé zavizky vyssie o 3 931
TEUR ako obezny majetok ponizeny o odloZzenu danovi pohladavku. Spolocnost’ Ciastone financuje svoje zavizky
pozickami alebo kapitdlovymi vkladmi od spolo¢nika CA Immobilien Anlagen AG, pric¢om je zavisla od pokraCovania
tejto financnej podpory aj v buducnosti.

Spolo¢nost’ CA Immobilien Anlagen AG, materska spolocnost’ skupiny, potvrdila pre rok 2017 pripravenost’ financne
podporovat’ Spolocnost’ v pripade potreby.

K datumu zostavenia prislusnej tiCtovnej zavierky pripravilo vedenie odhad (predpoklad) podnikatel'ského planu a toku
penaznych prostriedkov na zaklade poslednej dostupnej priebeznej uctovnej zavierky Spolocnosti za prvé tri mesiace
roku 2017.

Po prevereni odhadu podnikatel'ského planu a toku peilaznych prostriedkov Spolocnosti, ktory bol zostaveny na zaklade
vyssie uvedenych predpokladov, s prihliadnutim na mozné zmeny v obchodnej Cinnosti, vedenie zastava nazor, Ze
Spoloc¢nost’ bude schopna vykonavat’ svoju ¢innost’ za predpokladu, ze spolocnost CA Immobilien Anlagen AG nebude
ziadat’ okamzité splatenie zavdzkov. Rozpocet na rok 2017 predpoklada cisté vynosy vo vyske priblizne 3 miliény EUR.
Vzhladom k vysSie uvedenému je uctovna zavierka Spolocnosti zostavend za predpokladu nepretrzitého trvania
spolocnosti (angl. going concern).

Uttovné metddy a vieobecné uétovné zasady boli Giétovnou jednotkou konzistentne aplikované.
V Gctovnom obdobi 2016 Spolocnost’ nevykonala ziadne opravy vyznamnych chyb minulych Gctovnych obdobi.

(2) Porovnatelné idaje
Uctovné metddy a vSeobecné uctovné zasady boli tictovnou jednotkou konzistentne aplikované.

(3) Informacie o charaktere a ucele transakeii, ktoré sa neuvadzaju v stivahe
Spolo¢nost’ nema transakcie, ktoré by sa neuvadzali v suvahe.

(4) Pouzitie odhadov a isudkov
Zostavenie uctovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolocnosti urobil usudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviiuju aplikaciu uctovnych metdéd a tictovnych zasad ahodnotu vykazovaného majetku, zavdzkov, vynosov a
nakladov. Odhady a stvisiace predpoklady su zalozené na minulych skusenostiach a inych rozli¢nych faktoroch,
povaZovanych za primerané okolnostiam, na zaklade ktorych sa formuje vychodisko pre postidenie uctovnych hodnot
majetku a zaviazkov, ktoré nie su zrejmé z inych zdrojov. Skutocné vysledky sa preto mozu 1isit’ od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady st neustale prehodnocované. Korekcie uctovnych odhadov nie st vykazané
retrospektivne, ale su vykazané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviluje iba toto obdobie, alebo

v obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budiice obdobia.

Usudky
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V suvislosti s aplikaciou Gctovnych metdd a uctovnych zasad Spolocnosti nie st potrebné také usudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykdzané v Ui€tovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spoloc¢nost’ neidentifikovala taku neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, Ze by
mobhla viest’ k ich vyznamnej tiprave v nasledujicom uctovnom obdobi.

(5) Spoésob a ocenenie majetku a zavizkov

a) Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa oceiiuje obstardvacou cenou, ktora zahfila cenu obstarania a naklady suvisiace
s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.).

Dlhodoby majetok vytvoreny vlastnou ¢innost'ou sa ocenuje vlastnymi nakladmi. Vlastnymi nakladmi su vsetky priame
néaklady vynaloZené na vyrobu alebo int ¢innost’ a nepriame naklady, ktoré sa vzt'ahuji na vyrobu alebo ina ¢innost’.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku st stanovené vychadzajic z predpokladanej doby jeho pouzivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa zacina prvym diom mesiaca uvedenia dlhodobého majetku
do pouzivania. Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktoré¢ho obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR
anizSia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouzivania. Predpokladana doba pouzivania, metéda odpisovania a
odpisova sadzba st uvedené v nasledujticej tabulke:

Predpokladana Metoda Roc¢na odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzba v %
v rokoch
Softvér 4 linearna 25
Ostatny nehmotny majetok 2 linearna 50
Drobny dlhodoby nehmotny majetok rozna jednorazovy odpis 100

Odpisy dlhodobého hmotného majetku st stanovené vychadzajic z predpokladanej doby jeho pouzivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia. Odpisovat’ sa zacina prvym diiom mesiaca uvedenia dlhodobého majetku
do pouzivania. Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR
a nizSia, sa odpisuje jednorazovo pri uvedeni do pouzivania. Pozemky sa neodpisuju. Predpokladana doba pouzivania,
metoda odpisovania a odpisova sadzba st uvedené v nasledujicej tabul’ke:

Predpokladana Metoda Rocna odpisova

doba pouzivania v rokoch odpisovania sadzba v %
Budovy 24 zrychlena 4,00 -4,13
Budovy 20 linearna 5,00
Ostatné stavby 20 linearna 5,00
Inventar 6 linearna 16,67
Vypoctova technika 4 linearna 25,00
Ostatny hnutel'ny majetok 4 linearna 25,00
Drobny dlhodoby hmotny majetok rozna jednorazovy odpis 100

Spolo¢nost CA Immobilien Anlagen AG, materska spolocnost’ skupiny, si kazdorocne nechava vypracovat’ znalecké
posudky na vsetky nehnutelnosti patriace skupine. Spolocnost’ tieto posudky berie ako indikator znehodnotenia,
a v pripade Zze je hodnota nehnutel'nosti podl'a znaleckého posudku nizSia ako hodnota v ti€tovnictve, zalctuje sa opravna
polozka vo vyske rozdielu.

b) Pohladavky
Pohl'adavky pri ich vzniku sa ocenuji ich menovitou hodnotou; postiipené pohladavky a pohladavky nadobudnuté
vkladom do zakladného imania sa oceflujli obstaravacou cenou vratane nakladov suvisiacich s obstaranim. Toto ocenenie
sa znizuje o pochybné a nevymozitelné pohladavky, ku ktorym sa tvori opravna polozka. Pravidla tvorby stanovené
internou smernicou s uvedené v nasledujticej tabul’ke:

Pohl'addvka po splatnosti Opravna polozka v %
viac ako 42 dni 25%
viac ako 90 dni 50 %
viac ako 180 dni 100 %
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<)

d)

e)

g)

h)

Pri tvorbe opravnej polozky sa vychadza z doby splatnosti najstarSej pohladavky od daného odberatela. Zistené percento
sa potom pouzije na vSetky jeho otvorené pohl'adavky.

Pefiazné prostriedky a ceniny
Penazné prostriedky a ceniny sa oceniuju ich menovitou hodnotou. Znizenie ich hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

Naklady budicich obdobi a prijmy budiucich obdobi
Naklady buducich obdobi a prijmy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a
Casovej suvislosti s uctovnym obdobim.

Rezervy
Rezervy st zavdzky s neurCitym casovym vymedzenim alebo vyskou; tvoria sa na krytie znamych rizik alebo strat
z podnikania. Ocenuju sa v o¢akavanej vyske zavizku.

Tvorba rezervy sa Uctuje na vecne prislusny nakladovy tcet, ku ktorému zavazok prislucha. Pouzitie rezervy sa uctuje na
tarchu vecne prislusného Gctu rezerv so suvztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uctu zavazkov. Rozpustenie
nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa UiCtuje opacnym uctovnym zapisom, ako sa Gctovala tvorba rezervy.

Spoloc¢nost’ vytvorila predovSetkym rezervy na nevyfakturované sluzby.

Zavazky

Zavazky pri ich vzniku sa oceiiuji menovitou hodnotou. Zavdzky pri ich prevzati sa ocefiuju obstaravacou cenou.
Ak sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zavédzkov je ind ako ich vyska v uctovnictve, uvedu sa zavizky v Gctovnictve
a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

OdloZené dane
Odlozené dane (odlozena daiiova pohl'adavka a odlozeny danovy zavizok) sa vztahujt na:
a) docasné rozdiely medzi Gctovnou hodnotou majetku a uc¢tovnou hodnotou zaviazkov vykazanou v suvahe a ich
danovou zakladiou,
b) moznost umorovat danovu stratu v buducnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ danovu stratu
od zékladu dane v budtcnosti,
¢) moznost previest nevyuzité danové odpocty a iné dailové naroky do buducich obdobi.

Odlozena danova pohladavka sa uctuje iba do takej vysky, do akej je pravdepodobné, ze bude mozné docasné rozdiely
vyrovnat vo¢i buducemu zakladu dane. Pri vypocte odloZenej dane sa pouZzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa
predpoklada, Ze bude platit’ v ¢ase vyrovnania odloZenej dane.

V novembri 2016 Narodna rada schvalila vladny navrh zékona, ktorym sa meni a dopiia zdkon &. 595/2003 Z. z. o dani
z prijmov v zneni neskorSich predpisov, a ktorym sa meni sadzba dane z prijmov pravnickych osoéb z 22 % na 21 %.
Nova sadzba dane sa prvykrat pouzije na zdaiovacie obdobie, ktoré zacina 1. januara 2017 preto bola odlozena dan
prepocitana sadzbou 21%.

Vydavky budicich obdobi a vynosy budiicich obdobi
Vydavky buducich obdobi a vynosy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej
a Casovej suvislosti s uctovnym obdobim.

Cudzia mena

Majetok a zavdzky vyjadrené v cudzej mene sa ku dilu uskutocnenia Gictovného pripadu prepocitavajii na menu euro
referentnym vymennym kurzom ur¢enym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska
v den predchadzajuci diiu uskutocnenia Gctovného pripadu.

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku diu, ku ktorému sa
zostavuje UCtovna zavierka, prepoCitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom urcenym a vyhlasenym
Eurépskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v dem, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zdvierka,
a uctuju sa s vplyvom na vysledok hospodarenia.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom uctu vedeného v tejto cudzej mene sa prepocitavaju na
menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurépskou centralnou bankou alebo Narodnou

bankou Slovenska v den predchadzajiici ditu uskutocnenia uctovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na ucet zriadeny v eurach a z Gctu zriadeného v eurach sa prepocitavaju na
menu euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakupené alebo predané.

Prijaté a poskytnuté preddavky sa ku diiu, ku ktorému sa zostavuje u€tovna zavierka, na menu euro uz neprepocitavaju.
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F.

1.

G.

Vynosy

Trzby za sluzby, vlastné vykony a tovar neobsahuji dan z pridanej hodnoty. Su tiez znizené o zlavy a zrazky (rabaty,
bonusy, skonta, dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, ¢i zdkaznik mal vopred na zl'avu narok, alebo ¢i ide o dodatocne
uznant zl'avu.

INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

Zaviz

gtruktll(i);a zavéazkov (okrem bankovych uverov) podl'a zostatkovej doby splatnosti je uvedena v nasledujiicom prehl'ade:
31.12.2016 31.12.2015

Zavazky po lehote splatnosti 119 6 097
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti do jedného 7 879 273 5274 349
roka vratane
Kratkodobé zaviazky spolu 7 879 392 5280 446
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok az 28 736 386 30378 219
pat rokov
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti nad pét’ rokov 0 0
Dlhodobé zavizky spolu 28 736 386 30378 219

Kratkodobé zavizky zahriuju Groky z p6zicky od spolocnosti v konsolidovanom celku (CA Immobilien Anlagen AG) vo
vyske 5 595 646 EUR a istinu vo vyske 1 700 000 EUR (riadok stivahy 129). Istina p6zicky vo vyske 28 000 000 EUR je
vykazana ako dlhodoba (riadok suvahy 109) a je splatnd 31. decembra 2018. Vyska turoku je stanovena ako 3M
EURIBOR plus marza 2,00% pre povodnt pozicku v hodnote 11 000 000 EUR. Marza pre pdzicku prijatii v rokoch
2012,2013 22015 v hodnote 18 700 000 EUR je 4,50%.

INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

Podmienené zavizky

V priebehu roku 2013 Spolocnost’ uzavrela tiverovii zmluvu s CA Immobilien Anlagen AG. Vyska Gverového ramca bola
2 400 000 EUR a bol platny v roku 2015. Spolo¢nost’ z uvedeného uverového ramca k 31. decembru 2016 vycerpala
1 700 000 EUR.

Vzhladom na to, ze mnohé oblasti slovenského dafiového prava doteraz neboli dostatone overené praxou, existuje
neistota v tom, ako ich budil danové organy aplikovat. Mieru tejto neistoty nie je mozné kvantifikovat' a zanikne az
potom, ked’ budu k dispozicii pravne precedensy, pripadne oficialne interpretacie prislusnych organov.

Spoloc¢nost’ neeviduje iné aktiva a iné pasiva.

Spoloc¢nost’ neeviduje ziadne udaje na podstivahovych tctoch.

I,NVFORMA'CII:] (o) SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2016 nenastali Zziadne udalosti majuce vyznamny vplyv na verné zobrazenie skutocnosti, ktoré su
predmetom Uctovnictva.
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