za rok 2016

spolocnosti

BA Business Center s. r. o,
so sidlom Plynarenska 1, 821 09
Bratislava, ICO: 35 752 408,
zapisana v Obchodnom registri Okresného
sudu Bratisiava I, v Odd.: Sro, vi. &.
101724/B

Bratislava, dha / den 28.06.2017

Jahresbericht

fiir das Jahr 2016

der

BA Business Center s. r. 0,
mit dem Sitz in Plynarenska 1, 821 09
Bratislava, Id. Nr. 35 752 408,
gefiihrt im Handelsregister des
Bezirksgerichtes Bratislava I, Aktenzeichen
Sro, Einlage Nr. 101724/B




Spolo¢nost BA Business Center s. r. o.
(dalej aj len ako ,Spoloénost"), so
sidlom Plynarenska 1, 821 09 Bratislava,
ICO: 35 752 408, zapisana v Obchodnom
registri Okresného sudu  Bratislava
ivOdd. Sro, vi. & 101724/B ako
spolo¢nost s rudenim obmedzenym
zaloZena a podnikajuca podia slovenského
prava na dzemi Slovenskej republiky,
vykondvala svoju podnikatelsk(l cinnost
potas uplynulého roku 2016 bez
prerusenia, rovnako ako aj
v predchadzajlcom roku 2015.

Rok 2016 nezaznamenal Ziadne zmeny
spolocntkov, ani Ziadne zmeny
spoloCenskej zmluvy Spolocnosti. V roku
2016 nedoslo k Ziadnej zmene v organoch
Spoloc¢nosti.

V predchadzajicom roku 2015 nenastali
v Spolocnosti Ziadne zmeny spolocnikov,
ani ziadne zmeny spoloenskej zmluvy,
ani zmeny v organoch Spolocnosti.

Zakladné imanie Spoloénosti sa nezmenilo
a zostalo zachované vo vyske 7.503.200
EUR., Zakladné imanie je splatené v plnej
vyske.

Spolo¢nost ma v sucasnosti  dvoch

spoloénikov a to:

- CA Immo Holding B.V.
7.502.204 EUR,

- CA Immobilien Anlagen AG - vkiad
996 EUR.

- vkiad

Riadne valné zhromazdenie Spolocnosti,
ktoré sa uskutolnilo dna 23.08.2016
vsilade so SpoloCenskou zmluvou
Spolo¢nosti a ustanoveniami Obchodného
zédkonnika schvalilo riadnu individualnu
uctovnl zavierku za rok 2015 a rozhodlo
o nalozeni s hospodarskym vysledkom
Spolo¢nosti za tento rok.

Die BA Business Center s, r. o. {ferner
,Gesellschaft"), mit dem Sitz in Plynarenska
1, 821 09 Bratislava, Id. Nr.: 35 752 408,
gefiihrt im Handelsregister des
Bezirksgerichtes Bratislava I unter
Aktenzeichen Sro, Einlage 101724/B als eine
Gesellschaft mit beschrinkter Haftung,
gegriindet und bestehend geman
slowakischem Recht auf dem Staatsgebiet der
Slowakischen Republik, Ubte ihre
unternehmerische Tatigkeit wahrend 2016
ununterbrochen aus, wie auch in
vorangehendem Jahre 2015,

In 2016 erfolgten weder Anderungen der
Gesellschafter, noch  Anderungen  des
Gesellschaftsvertrags. In 2016 erfoigte keine
Anderung der Gesellschaftsorgane.

In vorangehendem Jahre 2015 erfolgten
keine Anderungen der Gesellschafter, keine
Anderungen des Gesellschaftsvertrags und
keine Anderungen in den Organen der
Gesellschaft,

Das Stammkapital der Geselischaft wurde

nicht geéndert und bleibt weiterhin iHv
7.503.200 EUR. Das Stammkapital ist in
voller Héhe einbezahit.

Die Gesellschaft hat gegenwartig zwei

Gesellschafter, und zwar:

- CA Immo Holding B.V. — Einlage iHv
7.502.204 EUR,

~  CA Immobilien Anlagen AG - Einlage
iMv 996 EUR.

Die ordentliche Hauptversammiung der
Gesellschaft, die am 23.08.2016 im Einklang
mit dem Gesellschaftsvertrag und den
Bestimmungen des HGB stattfand, billigte
den ordentlichen individuellen
Jahresabschluss fiir das Jahr 2015 und
beschloss Uber Verwendung des
Wirtschaftsergebnisses der Geselischaft fiir
dieses Jahr.




Spolocnost si tieZ spinila svoju povinnost,
podla § 40 Obchodného zakonnika a § 23
zakona ¢&. 43172002 Z. z. o (&tovnictve,
ulozit Gftovnl zavierku do registra

uctovnych zavierok,

Spolo¢nost BA Business Center s. r. o.
nema organizacnt zlozku v zahranici a nie
je predpoklad jej zaloZenia ani v roku
2017.

Tak ako v predchadzajicom roku 2015, aj
v priebehu roku 2016 Spoloénost plne
realizovala svoju taZiskovli &innost -
prendajom nehnutelnosti, ktorych je
vlastnikom. Spolo¢nost prenajima
nebytové priestory tretim osobam na
zédklade zmillv  uzatvorenych  podla
osobitného  predpisu  116/1990  Zb.
o hadjme a podnajme  nebytovych
priestorov v platnom zneni.  Aktivity
Spolo¢nosti majd  vyznamny pozitivny
vplyv na Zivotné prostredie, v ktorom
Spoloénost uskutodhuje svoju
podnikatelsk( ¢innost, nakolko
Spolotnost v roku 2012 uviedla do
prevadzky novi administrativhu budovu
BBC 1 Plus, ktord je prvou certifikovanou
zelenou administrativhou budovou na
Slovensku  (certifikdt LEED  Gold).
Prenajimanim kancelarskych priestorov
predstavujicich zdravsie a prijemnejsie

pracovné prostredie ato pri nizsich
prevadzkovych nakladoch v tejto
ekologickej budove Spolocnost pozitivhe
vplyva svojou c&innostou na Zivotné
prostredie. Pre nasledujlice obdobie
Spolo¢nost  predpokladd  pokracovanie

v tomto predmete ¢innosti.

Spoloénost v roku 2016 nemala ziadnych
zamestnancov a rovnaky predpoklad plati
aj pre nasledujlce obdobie roka 2017.
Z uvedeného  vyplyva, Ze  cinnost
Spolocnosti nema vyznamnejsi vplyv na
zamestnanost.,

Spravu  prenajimanych  nehnutelhosti
vykonavala v roku 2016 aj
v predchadzajlicom roku 2015

spravcovska spoloénost - A-Management
s.r.0., S ktorou ma spolotnost BA
Business Center s. r. 0. uzatvorenu
zmluvu o vykone spravy.

Die Gesellschaft hat sowohl thre geméB § 40
HGB und § 23 des Gesetzes Nr. 431/2002
Ges. Slg. tdber die Rechnungslegung
auferlegte Pflicht, den Jahresabschluss in das
Jahresabschlussregister Zu hinterlegen,
erflllt.

Die BA Business Center s. r. o. errichtete
keine Orgeinheit in Ausland und es besteht
keine Annahme deren Grindung im 2017.

Die Geselischaft fuhr im Laufe des Jahres
2016, so wie auch im Jahre 2015 in ihrer
Haupttatigkeit fort -~ Vermietung wvon
Immobilien, die in ihrem Eigentum sind. Die
Gesellschaft vermietet Gewerberdume an
Dritte  auf Grundiage von Vertrdgen,
abgeschlossen gemaB einer Sondervorschrift
116/1990 Slg. lber Miete und Untermiete
von Gewerberdumlichkeiten in geltender
Fassung. Die Aktivitdten der Gesellschaft
fiben keinen bedetutenden Einfluss auf die
Umwelt aus, in der die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit  ausiibt, da dle
Gesellschaft in 2012 das Blirogebaude BBC 1
Plus in Betrieb setzte, welches das erste
zertifizierte griine Blirogebaude in der
Slowakei ist (Zertifikat LEED Gold). Durch
Vermietung von Blrordumen in diesem
Gebdude, die eine  geslndere und
angenehmere Arbeitsumwelt bei niedrigeren
Betriebskosten darstellen, leistet die
Geselischaft einen positiven Umweltbeitrag.
Fir den folgenden Zeitraum plant dle
Gesellschaft, diesen
Unternehmensgegenstand fortzuselzen.

Die Gesellschaft hatte im 2016 keine
Mitarbeiter und die gleiche Voraussetzung gilt
auch fir die folgende Zeitperiode von 2017.
Aus dem Besagten ergibt sich, dass die
Tatigkeit der Geselischaft keinen
bedeutenden Einfluss auf die Beschaftigung
ausiibt.

Die Verwaltung vermieteter Raumlichkeiten
hat im 2016 auch in vorangehendem Jahre
2015, die Verwaltungsgeselischaft - A-
Management s.r.o., mit der BA Business
Center s. r. o©. einen Vertrag Uber
Verwaltungsausibung  abgeschlossen  hat,
ausgeibt.




Spolo¢nost v roku 2016 nenadobudia
Ziadne vlastné akcie, dodasné listy,
obchodné podiely ani akcie, doCasné listy
a obchodné podiely materskej Gctovne]
jednotky,

Pri vykone svojej podnikatelskej aktivity
spolocnost BA Business Center s, r. o.
dosiahla v roku 2016 nasledovné vysledky

Die Gesellschaft erwarb Im 2016 weder
Eigenaktien, Zwischenscheine, oder
Geschéftsanteile noch Aktien,
Zwischenscheine oder Geschéaftsanteile der
Mutter- Buchhaltungseinheit.

Bei der Austbung ihrer unternehmerischen
Aktivitdt  erreichte die Gesellschaft BA
Business Center s. r. o. im Jahr 2016

pri  zachovani majetkovej substancie folgende Ergebnisse bei der Einhaltung der in
vyjadrenej v nizSie uvedenom prehlade der unten angeflihrten Ubersicht der
vybranych ukazovatelov: ausgewdhlten Kennzahlen ausgedruckien
Vermd&genssubstanz:
SUVAHA / BILANZ
v / in BUR
k [ per k [ per k [ per k [ per
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
Spolu majetok / Spolu viastné imanie a zavizky /
Vermbgensgegenstinde 38 345 286 37 210 466 Eigenkapital und Verbindlichkeiten
insgesami: insgesamt: 38 345 286 37 210 466
NeobeZny majetok /
Anlagevermdgen: 34 027 670 34 849 707 Vlastné imanie / Eigenkapital: 1 436 663 1 483 488
Dlhodoby nehmotny majetok /
immat. VG: 7 940 13 244 Zakladné imanie / Grundkapital: 7 503 200 7 503 200
Dihodoby hmotny majetok /
Sachanlagen: 34 019 730 34 836 463 Ostatné kapitdloveé fondy / Sonstige 8 680 000 7 380 000
Kapitalfonds:
Zakonné rezervné fendy / Gesetziiche 912 332 912 332
Riickiage:
Vysledok hospodarenia miaulych rokov /
Wirtschaftsergebnis der Vorjahre -14 312 043 -11 793 380
vysledok hospodarenia za &tovné ohdabie
/ Ergebsnis Buchungsperiode: -1 346 82¢ -2 518 664
ObeZny majetok / Umlaufaktiva: 4 316 268 2 358 300 Zavizhky / Verbindlichieiten: 36 823 919 35 670 815
Dlhodobé pohtadavky / Langfr. Dihodobé zdvézky stdet / Langfr.
Forderungen: 368 340 - Verbindlichkeiten Summe: 28 736 386 30 378 219
Kratkodobé pohladdvky / Kurzf, 144 191 713 566 Kratkodobé zavizky sudet / Kurzfr.
Forderungen: Verbindlichkeiten Summe: 7 879 392 5 280 446
Finanéné ¢ty / Finanzkonten: 3 803 737 2144 734 Kratkodobé rezervy f Kurzfy.
Riicksteilungen Summe: 208 141 12 150
Casové rozligenie / Casové rozlisenie /
Rechnungsabgrenzungsposten: 1348 2 459 Rechnungsabgrenzungsposten: 84 704 56 163




VYKAZ ZISKOV A STRAT / GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

v / in EUR

Cisty obrat /Nettoumsatz !

Vynosy z hospodarskej éinnosti spolu [ Ertriige aus
wirtschaftlicher Titigkeit gesamt :

Triby z predaja siuieb / Umsatzeridse aus dem Verkauf
Dienstleistungen:

Triby z predaja dihodobého nehmotného majetiu, dihodobéhe
hmotndho majetku a materidlu / Umsatzerldse aus dem Verkauf des
immateriellen Anlagevermigens, materiellen Anlagevermgens und
Materizls

Dstatné vynosy z hospodarskej €innosti / Sonstige Ertrdge aus
wirtschaftlicher Tatigkeit:

Naklady na hospodarsku €innost spolu / Aufwendungen der
wirtschaftlichen Tatigkeit gesamt :

Naklady vynalofené na obstaranie predaného tovaru / Aufwendungen,
geleistet flir die Besergung dear verkauften Ware:

Spotreba materidiu, energie a ostatnych neskladovatelhych doeddvok /
Material-, Energienaufwand und sonstige  lagerungsunfihige
Lieferungen:

Sluzby / Dienste:

Dane a poplatky / Steuern und Abgaben:

Odpisy a opravné poloZky k dlhodobému nehm. a hm. majetiu /
Abschreibungen und Berichtigungsposten auf immaterielies
Anlagevermégen und Sachanlagevermbgen:

Opravné poloZky k pohladavkam / Berichtigungsposten zu
Forderungen:

Ostatné nakiady na hospodarsku Einnost / Sonstige Aufwendungen
wirtschaftlicher Tétigkeit:

vysledok hospodérenia z hospodarskej innosti /
Betriebsergebnis:

Pridana hodnota / Mehrwert:

Vynosy z finanénej &éinnosti spolu / Ertriige aus finanzieller
Tatigkeit gesamt:

Vynoesoveé treky / Ertragszinsen:
Kurzoveé zisky / Kursgewinne:

Néklady na finangnd &innost spolu / Aufwendungen der
finanziellen Tdtigkeit gesamt:

Nakladové Groky / Zinsaufwendungen:
Kurzové straty / Kursveriuste:

Ostatné nakiady na finanéni &inrest / Sonstige Aufwendungen auf
Finanzierungstatigieit:

visledok hospodérenia z finanénej &innosti /
Wirtschaftsergebnis aus Finanziellertatigkeit:

Visledok hospodarenia za Giétovné obdobie pred zdanenfm /
Ergebnis der Buchungsperiode vor Besteuerung:

Da# z prijmov / Einkommenssteuer:
- splatna / fallig
- odioZend / latent

Vvysledok hospodarenia za G€tovné obdobie po zdaneni /
Ergebnis der Buchungsperiode nach Besteuerung:

k / per 31.12,2016

3 435 382

3 497 875

3 435 382

62 493

4123 052

433 975

1108 952

73076

2 464 133

25 841

17 075

-625 177

1 892 455

259

259

1087 319

1079192

8127

-1 087 060

-1712 237

-365 411

2 929
-368 340

~1 346 826

k / per 31.12.2015

2 982 960
3 053 450

2 983 960

69 489

4 534 926

452 445
1531114
72 929

2 429 484
8 073

40 881

-1 481 476

1 000 491

140

140

1034 422
1026 258

3
8 161
-1 034 282

-2 515 758

2 906
2 906

-2 518 664




Uttovna zavierka bola zostavend za
predpokladu nepretrzitého trvania
Spolo¢nosti (going concern). Spolo¢nost
nema bankové Uvery, Spolotnost Cerpa
p6zicky od spolocnosti CA Immobilien
Anlagen AG, ktora je spolo¢nikom
Spolocnosti, pricom je povazovana za
zavisll osobu vo vztahu k Spoloénosti
v ramci skupiny CA Immo International.
Vyska po6zicky v roku 2016 dosiahla
hodnotu  29.700.000,00 EUR. Hiavné
majetkové  hodnoty vo  vlastnictve
Spoloénosti tvoria hnutelné a nehnutelné
veci. Spolo¢nost svoje  podnikanie
vykonava vo vlastnych  priestoroch,
Spolocnost v roku 2016 nemala Ziadne
naklady na <dinnost v oblasti vyskumu
a vyvoja.

Hospodarsky vysledok - G¢tovna strata je

vysledkom nizkej ndvratnosti projektu
s ohfadom na sGasn( nizku  vysku
trhového najmu v oblasti

administrativnych priestorov a v dbsledku
vyznamnej konkurencie v bezprostrednej
blizkosti projektu. Okrem toho Spolo&nost
musi  vo vyznamnej miere realizovat
obnovu a rekonstrukciu povodného
projektu - administrativnej budovy BBC 1
vzhiadom na opotrebenie a naroky
budlcich najomcov na kvalitu
prenajimanych administrativnych
priestorov. V oblasti financnych nakladov
je vyznamnou poloZzkou (rok plateny
prepojenym spolocnostiam za poskytnuté
pozicky.

Konatelia  Spolocnosti  prediozia na
riadnom valnom zhromazdeni nasledovny
navrh na rozhodnutie o hospodarskom
vysledku dosiahnutom v roku 2016:

 hospodéarsky vysledok - (étovna
strata vo vySke -1.346.826,40 EUR,

s« pridel do rezervného fondu -
vzhladom ktomu, Ze hospoddrsky
vysledok Spolocnosti za rok 2016 je
strata, za rok 2016 nebude pridel do
rezervného fondu vykonany,

» strata vo vySke -1.346.826,40 EUR
ako vysledok hospodarenia
Spolocnosti za GcCtovné obdobie roka
2016 bude prel(dtovanad na (cet
neuhradenych strat minulych rokov.

Der Jahresabschiuss wurde unter
Voraussetzung ununterbrochenen Bestehens
der Gesellschaft (going concern) aufgestelit.
Die Gesellschaft hat keine Bankkredite, die
Geselischaft schépft Darlehen von der CA
Immobilien Anlagen AG, welche eine
Gesellschafterin der Gesellschaft ist, wobei
sie als eine abhdngige Person in Bezug auf
die Gesellschaft im Rahmen der Gruppe CA
Immo International giit. Die Darlehenshdhe
erreichte in 2016 29.700.000,00 EUR. Die
Hauptvermdgenswerte im Eigentum der
Gesellschaft bilden Fahrnisse und Immobilien,

Die Gesellschaft ibt ihre
Unternehmenstatigkeit in eigenen
Raumiichkeiten aus. Im 2016 wies die

Gesellschaft keine Kosten im Bereich der
Forschung und Entwicklung auf,

Das Wirtschaftsergebnis - buchhalterischer
Verlust ist das Ergebnis niedriger Rentabilitét
des Projektes in Hinblick auf gegenwartige
niedrige Hohe des marktliblichen Mietzinses
im Bereich der Blrordume und in der Folge
starker Konkurrenz in unmittelbarer Ndhe des

Projektes., Darliber hinaus muss die
Gesellschaft im wesentlichen MaBe die
Sanierung und Rekonstruktion des

urspriinglichen Objektes - des Blirogebdudes
BBC 1 in Hinsicht auf Abnutzung und auf die
Anspriiche kiinftiger Mieter auf die Qualitat
der vermieteten Bilirorume durchfiihren,
Im Bereich der Finanzaufwendungen stellen
Zinsen, ausgezahlit an verbundene
Gesellschaften fiir gewdhrte Darlehen, einen
wesentlichen Posten dar.

Die Geschaftsfilhrer der Gesellschaft legen an
der ordentlichen Gesellschafterversammiung
den folgenden Vorschlag zur Entscheidung
{iber das im 2016 erreichte
Wirtschaftsergebnis vor:

s  Ergebnis der Buchungsperiode -
buchhalterischer Verlust in Hoéhe wvon
-1.346.826,40 EUR,

s Zuschuss in die Ricklage - da das
Wirtschaftsergebnis der Gesellschaft fiir
2016 ein Verlust darstellt, wird fur 2016
kein Zuschuss  in die  Rlcklage
durchgefiihet,

e der Verlust in H8he von -1.346.826,40
EUR als Wirtschaftsergebnis der
Gesellschaft fur die Buchungsperiode
2016 wird auf Konto des Verlustvortrages
umgebucht.




Spolo¢nost BA Business Center s. r. o.
vyhotovila v stlade s prislusnymi
slovenskymi pravnymi predpismi Uctovnu
zavierku  k 31.12.2016 ako riadnu
individudlnu  Uc¢tovnt  zavierku. Tato
GCtovna zavierka bola overend auditorom
s nazorom auditora: ,...0c¢tovna zavierka
poskytuje  pravdivy  averny  obraz
financnej situacie  Spolocnosti k 31.
decembru 2016 a vysledku  jej
hospodarenia za rok konc&iaci 31.
decembrom 2016 podla  slovenského
zakona o Uctovnictve.".

Po skonceni GCtovného obdobia za rok
2016 nenastali ku diu vypracovania tejto
Vyrocnej spravy Ziadne udalosti
osobitného vyznamu, ktoré by bolo
nevyhnutné uviest v tejto sprave.

Podrobnejsie Udaje o0 majetku
Spolocnosti,  zdrojoch  jeho  krytia,
financnej  situacii  a vysledkoch  su
v prilohe  tejto  spravy. V pripade
nezrovnalosti je rozhodujlice slovenské
znenie tejto spravy.

V / In Bratislava, dna / den 28.06.2017

.........................

BA Business
Markus Andreas Kuttner — konatel' / Geschaftsfiithrer

Prilohy:

- Sprava nezavislého auditora
k UCtovnej zavierke k 31.12.2016,

- vykazy Uétovnej zavierky
k 31.12.2016,

- Poznamky k Uctovnej zavierke

Spolocnosti k 31.12.2016,

- Preklad Spravy nezavislého auditora
k Uctovnej zavierke k 31.12,2016 do
anglického jazyka.

Die BA Business Center s. r. 0. erarbeitete im
Einklang mit einschlagigen slowakischen
Rechtsvorschriften den Jahresabschluss per
31.12.2016 als einen ordentlichen
individuellen Jahresabschluss. Dieser
Jahresabschluss wurde durch den
Wirtschaftsprifer mit folgender Stellungahme
des  Wirtschaftspriifers  testiert: ,...der
Jahresabschluss vermittelt ein wahres und
treues Bild der Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2016, sowie das
Wirtschaftsergebnis der Gesellschaft fiir das
am 31. Dezember 2016 endende Jahr laut
slowakischem Rechnungslegungsgesetz.*.

Nach dem Ende der Buchungsperiode flir das
Jahr 2016 sind zum Stichtag dieses
Jahresberichtes keine Ereignisse von
besonderer Bedeutung zustande gekommen,
die in diesem Bericht zu erwahnen wéren.

Detailliertere Angaben (ber das Vermdgen
der Gesellschaft, dessen Deckungs-Quellen,
Finanzlage und Ergebnisse sind in der Anlage
dieses Berichtes beinhaltet. Bei
Unstimmigkeiten gilt die slowakische Fassung
dieses Berichtes als ausschlaggebend.

BA Business Center s. r. 0.
Dipl.-Ing. Hedwig Hofler — konatel' / Geschéaftsfiihrer

Anlagen:

- Bericht des Wirtschaftsprifers zum
Jahresabschluss per 31.12.2016,

- Bericht des Jahresabschlusses per
31.12.2016,

- Anmerkungen zum Jahresabschluss der
Gesellschaft per 31.12.2016,

- Ubersetzung des Berichtes des
Wirtschaftsprifers zum Jahresabschluss
per 31.12.2016 in Englisch.






