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so sidlom Plyndrenskd 1, 821 09
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Jahresbericht

fiir das Jahr 2019

der

BA Business Center s. r. o.
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



Spolotnost 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 sidu Bratislava I v Odd. Sro, vl.
&. 101724/B ako spolonost s rulenim
obmedzenym zaloZena a podnikajuca podla
slovenského prava na lzemi Slovenskej
republiky, vykonavala svoju podnikatelsku
¢innost potas uplynulého roku 2019 bez
prerusenia, rovnako ako aj
v predchadzajicom roku 2018.

Rok 2019 nezaznamenal Ziadne zmeny
spolo¢nikov, ani Ziadne zmeny
spolocenskej zmluvy Spolonosti. V roku
2019 nedoslo k ziadnej zmene v organoch
Spolocnosti.

V predchadzajicom roku 2018 nenastali
v Spolo¢nosti Ziadne zmeny spoloénikov,
ani Ziadne zmeny spolo¢enskej zmluvy, ani
zmeny v organoch Spolo¢nosti.

Zakladné imanie Spolo¢nosti sa nezmenilo
a zostalo zachované vo vyske 7.503.200
EUR. Z3kladné imanie je splatené v plnej
vyske.

Spoloénost m& v sidasnosti dvoch

spolo¢nikov a to:

- CA Immo Holding B.V. -
7.502.204 EUR,

- CA Immobilien Anlagen AG - vklad
996 EUR.

vklad

Riadne valné zhromazZdenie SpoloCnosti,
ktoré sa uskutocnilo driia 18.03.2019
vsulade so Spolofenskou  zmluvou
Spoloénosti a ustanoveniami Obchodného
zdkonnika schvélilo riadnu individudlnu
Uctovnl zavierku za rok 2018 a rozhodlo
o nalozeni s hospodarskym  vysledkom
Spolognosti 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 beschrénkter Haftung,
gegriindet und bestehend gemas
slowakischem Recht auf dem Staatsgebiet der
Slowakischen Republik, Ubte ihre
unternehmerische Tatigkeit wahrend 2019
ununterbrochen aus, wie auch in
vorangehendem Jahre 2018.

In 2019 erfolgten weder Anderungen der
Gesellschafter noch  Anderungen  des
Gesellschaftsvertrags. In 2019 erfolgte keine
Anderung der Gesellschaftsorgane.

In vorangehendem Jahre 2018 erfolgten
keine Anderungen der Gesellschafter, keine
Anderungen des Gesellschaftsvertrags und
keine Anderungen in den Organen der
Gesellschaft.

Das Stammkapital der Gesellschaft wurde
nicht geadndert und bleibt weiterhin iHv
7.503.200 EUR. Das Stammkapital ist in
voller Hhe einbezahlt.

Die Gesellschaft hat
Gesellschafter, und zwar:

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

- CA Immobilien Anlagen AG - Einlage
iHv 996 EUR.

gegenwartig zwei

Die ordentliche Hauptversammlung der
Gesellschaft, die am 18.03.2019 im Einklang
mit dem Gesellschaftsvertrag und den
Bestimmungen des HGB stattfand, billigte
den ordentlichen individuellen
Jahresabschluss fiir das Jahr 2018 und
beschloss Uber Verwendung des
Wirtschaftsergebnisses der Gesellschaft fir
dieses Jahr.



Spoloénost si tieZ splnila svoju povinnost,
podla § 40 Obchodného zékonnika a § 23
zdkona ¢. 43172002 Z. z. o lGltovnictve,
uloZit d&tovnld zdvierku do registra
U¢tovnych zavierok.

Spolonost BA Business Center s. r. o.
nema organizacnu zlozku v zahraniéi a nie
je predpoklad jej zaloZenia ani v roku 2020.

Tak ako v predchadzajicom roku 2018, aj
v priebehu roku 2019 Spolognost plne
realizovala svoju faZiskovi &innost -
prenajom  nehnutelhosti, ktorych je
vlastnikom, Spoloénost prenajima
nebytové priestory tretim osobam na
zdklade zmldv  uzatvorenych  podla
osobitného predpisu 116/1990 Zb. o najme
a podnajme nebytovych  priestorov
v plathom zneni. Aktivity Spolo¢nosti maju
vyznamny pozitivny vplyv na Zivotné
prostredie, v ktorom Spoloénost
uskutoéfiuje svoju podnikatelskd ¢innost,
nakolko Spoloénost v roku 2012 uviedla do
prevadzky novl administrativhu budovu
BBC 1 Plus, ktorad je prvou certifikovanou
zelenou administrativnou budovou na
Slovensku (certifikét LEED Gold).
Prenajimanim kanceldarskych priestorov
predstavujldcich zdravsie a prijemnejSie
pracovné prostredie ato pri nizsich
prevadzkovych nakladoch v tejto
ekologickej budove Spoloénost pozitivhe
vplyva svojou <&innostou na Zivotné
prostredie. Pre nasledujiuce obdobie
Spoloénost  predpokladd  pokradovanie
v tomto predmete innosti.

Spoloénost v roku 2019 nemala Ziadnych
zamestnancov a rovnaky predpoklad plati
aj pre nasledujice obdobie roka 2020.
Z uvedeného  vyplyva, 2e  &innost
Spolo¢nosti nemad vyznamnejsi vplyv na
zamestnanost.

Spravu prenajimanych nehnutelhosti
vykonavala v roku 2019 aj
v predchadzajicom roku 2018 spravcovska
spoloénost — A-Management s.r.0., s ktorou
ma spoloénost BA Business Center s. r. o.
uzatvorenu zmluvu o vykone spravy.

Die Gesellschaft hat sowohl ihre geman § 40
HGB und § 23 des Gesetzes Nr. 431/2002
Ges. Slg. Uber die Rechnungslegung
auferlegte Pflicht, den Jahresabschluss in das
Jahresabschlussregister zu hinterlegen,
erfullt.

Die BA Business Center s. r. o. errichtete
keine Orgeinheit in Ausland und es besteht
keine Annahme deren Griindung im 2020.

Die Gesellschaft fuhr im Laufe des Jlahres
2019, so wie auch im Jahre 2018 in ihrer
Haupttatigkeit fort - Vermietung von
Immobilien, die in ihrem Eigentum sind. Die
Gesellschaft vermietet Gewerberdume an
Dritte auf Grundlage von Vertrédgen,
abgeschlossen gemdaB einer Sondervorschrift
116/1990 Slg. iiber Miete und Untermiete von
Gewerberdumlichkeiten in geltender Fassung.
Die Aktivitaten der Gesellschaft iben keinen
bedeutenden Einfluss auf die Umwelt aus, in
der die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit  auslibt, da die
Gesellschaft in 2012 das Blrogebdaude BBC 1
Plus in Betrieb setzte, welches das erste
zertifizierte griine Bilrogebdude in der
Slowakei ist (Zertifikat LEED Gold). Durch
Vermietung von Blrordumen in diesem
Gebdude, die eine gesiindere und
angenehmere Arbeitsumwelt bei niedrigeren
Betriebskosten darstellen, leistet  die
Gesellschaft einen positiven Umweltbeitrag.
Fur den folgenden Zeitraum plant die
Gesellschaft, diesen
Unternehmensgegenstand fortzusetzen.

Die Gesellschaft hatte im 2019 keine
Mitarbeiter und die gleiche Voraussetzung gilt
auch fiir die folgende Zeitperiode von 2020.
Aus dem Besagten ergibt sich, dass die
Tatigkeit der Gesellschaft keinen
bedeutenden Einfluss auf die Beschéftigung
auslibt.

Die Verwaltung vermieteter Raumlichkeiten
hat im 2019 auch in vorangehendem Jahre
2018, die Verwaltungsgesellschaft - A-
Management s.r.o., mit der BA Business
Center s. r. o. einen Vertrag (ber
Verwaltungsausiibung abgeschlossen hat,
ausgelibt.



Spolo¢nost v roku 2019 nenadobudla
Ziadne vlastné akcie, dolasné listy,
obchodné podiely ani akcie, docasné listy
a obchodné podiely materskej uUétovnej
jednotky.

Pri vykone svojej podnikatelskej aktivity
spoloénost BA Business Center s. r. o.
dosiahla v roku 2019 nasledovné vysledky

Die Gesellschaft erwarb im 2019 weder
Eigenaktien, Zwischenscheine, oder
Geschéftsanteile noch Aktien,
Zwischenscheine oder Geschéftsanteile der
Mutter- Buchhaltungseinheit.

Bei der Ausilibung ihrer unternehmerischen
Aktivitdt erreichte die Gesellschaft BA
Business Center s. r. 0. im Jahr 2019 folgende

pri zachovani majetkovej substancie Ergebnisse beider Einhaltung derin der unten
vyjadrenej v niz8ie uvedenom prehlade angefiihrten Ubersicht der ausgewahlten
vybranych ukazovatelov: Kennzahien ausgedruckten
Vermdgenssubstanz:
SUVAHA / BILANZ
v /in EUR
k / per k / per k / per k / per
31.12.2019 31.12.2018 31,12,2019 31.12.2018
Spolu majetok / Spolu vlastné imanie a zavazky /
Vermiigensgegenstinde 36 086 438 36 033 080 Eigenkapital und
insgesamt: Verbindlichkeiten insgesamt: 36 086 438 36 033 080
NeobeZny majetok /
Anlagevermdigen: 32 426 307 33461 110 Vlastné imanie / Eigenkapital: 490 984 267 798
Dihodaby nehmatny majetok /
immat. VG: - - Zakladné imanie / Grundkapital: 7 503 200 7 503 200
Dlhodoby hmotny majetok /
Sachanlagen: 32 426 307 33461110 Ostatné kapitalové fandy / Sonstige 8 680 000 8 680 000
Kapitalfonds:
Zdkonné rezervné fondy / Gesetzliche 912 332 912 332
Rucklage:
Vysledok hospoddrenia minulych
rokov / Wirtschaftsergebnis der -16 827 734  -16 229 869
Vorjahre
Vysledok hospodérenia za Gctovné 223 186 -597 865
ohdoble / Ergebnis Buchungsperiode:
ObeZny majetok / 3 532 549 2 451 119 Zavazky / Verbindlichkeiten: 35552169 35698 800
Umlaufaktiva:
Dlhodobé pohladdvky / Langft. Dlhodobé zavazky sucet / Langfr.
Forderungen: 395 209 376 460 Verbindlichkeiten Summe: 28 971 829 29 008 923
Kratkodobé pohtaddvky / Kurzf. 341 874 584 790 Kratkodobg zavazky sicet / Kurzfr.
Forderungen: Verbindlichkeiten Summe: 6 565 290 6 478 094
Finanné Oty / Finanzkonten: 2 795 466 1 479 869 Krétkodobé rezervy / Kurzfr.
Rickstellungen Summe: 15 050 211783
Easové rozligenie / Casové rozlisenie /
Rechnungsabgrenzungsposten: 127 582 120 851 h bg! posten: 43 285 66 482




VYKAZ ZISKOV A STRAT / GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

v / in EUR

k / per 31.12.2019 k / per 31.12.2018
&isty obrat /Nettoumsatz : 4 319 549 4 105 497
Vynosy z hospodarskej €innosti spolu / Ertrdge aus
wirtschaftlicher Tatigkeit gesamt : 4 476 105 4 182 735
Triby z predaja sluzieb / Umsatzerldse aus dem Verkauf 4 319 549 4105 497
Dienstieistungen:
Triby z predaja dihodobéha nehmotného majetku, dlhodobého hmotného
majetku a materidlu / Umsatzerlose aus dem Verkauf des immateriellen = -
Anlagevermégens, materiellen Anlagevermégens und Materials
Ostatné vynosy z hospoddrske] ¢innosti / Sonstige Ertrége aus 156 556 77 238
wirtschaftlicher Tatigkeit:
Naklady na hospodarsku &nnost spolu / Aufwendungen der
wirtschaftlichen Tatigkeit gesamt : 3766721 3 777 310
N&klady vynaloZené na obstaranie predaného tovaru / Aufwendungen,
geleistet fur die Besorgung der verkauften Ware: = -
Spotreba materidlu, energie a ostatnych neskladovatelhych dodévok /
Material-, Energienaufwand und sonstige lagerungsunfahige Lieferungen: 565 303 469 841
Sluzby / Dienste: 1512087 1 644 568
Dane a poplatky / Steuern und Abgaben: 73001 72996
Odpisy a opravné polozky k dlhadobému nehm. a hm. majetku /
Abschreibungen und Berichtigungsposten auf immaterielles
Anlagevermégen und Sachanlageverméagen: 1545 203 1555077
Opravné poloZky k pohladdvkam / Berichtigungsposten zu Forderungen: -17 488 -12 085
Ostatné naklady na hospoddrsku &nnost / Sonstige Aufwendungen
wirtschaftlicher Tatigkeit: 88 616 46 913
Vysiedok hospadarenia z hospodarskej ¢innasti / 709 384 405 425
Betriebsergebnis:
Pridana hodnota / Mehrwert: 2242159 1 991 088
Vynosy z finanénej éinnosti spolu / Ertrége aus finanzieller
Tatigkeit gesamt: - -
Vynosové uroky / Ertragszinsen: - -
Kurzové zisky / Kursgewinne: - -
Néklady na finanénu €innost spolu / Aufwendungen der
finanziellen Tatigkeit gesamt: 420329 1 007 222
Nakladové roky / Zinsaufwendungen: 411 639 998 681
Kurzavé straty / Kursverluste: - -
Ostatné naklady na finanZnd &innost / Sonstige Aufwendungen auf
Finanzierungstéatigkeit: 8 690 8 541
Vysledok hospodarenia z finanénej ¢innasti / Wirtschaftsergebnis
aus Finanziellertatigkeit: =420 329 -1 007 222
vysledok hospodarenia za iitovné obdobie pred zdanenim /
Ergebnis der Buchungsperiode vor Basteuerung: 2839 055 ~-601 797
Daii z prijmov / Einkommenssteuer: 65 869 -3932
- splatné / fillig 84 618 -
- odlozend / latent -18 749 -3932
Vysledok hospadarenia za Gétovné obdobie po zd i / Ergebni;
der Buchungsperiode nach Besteuerung: 223186 -597 865



Udtovnd zdvierka bola zostavend za
predpokiadu nepretrzitého trvania
Spolo&nosti (going concern). Spolo&nost
nema bankové UGvery, Spoloénost &erpa
pbzi¢ky od spolo¢nosti CA Immobilien
Anlagen AG, ktord je spolocnikom
SpoloCnosti, pricom je povazovanad za
zavisli osobu vo vztahu k Spolo¢nosti
v ramci skupiny CA Immo International.
Vyska pbzicky (istiny) vroku 2019
dosiahla hodnotu 28.000.000,00 EUR,
nezaplatené Groky z p6zic¢ky k 31.12.2019
boli vsume 5.405.272,00 EUR. Doslo
k predlZeniu splatnosti istiny do
31.,12.2021. Hlavné majetkové hodnoty vo
vlastnictve Spolo¢nosti tvoria hnutelné

a nehnutelné veci. Spoloénost svoje
podnikanie  vykondva vo  vlastnych
priestoroch. Spoloénost v roku 2019

nemala Ziadne ndklady na &innost v oblasti
vyskumu a vyvaja.

Hospodarsky vysledok — ctovny zisk je
predovietkym vysledkom poklesu drokov
platenych prepcjenym spoloCnostiam za
poskytnuté pézicky. Okrem toho doslo
k ndrastu pocltu prenajatych
administrativnych priestorov atym aj k
zvyseniu trzieb z najomného.

Konatelia Spoloénosti predloZia na riadnom
valnom zhromazdeni nasledovny navrh na
rozhodnutie o hospodarskom vysledku
dosiahnutom v roku 2019:

e hospodarsky vysledok - ctovny zisk
vo vyske 223.186,10 EUR bude
preatovany na ucet neuhradenych
strat minulych rokov.

Spoloénost BA Business Center s. r. o.

vyhotovila v stilade s prislusnymi
slovenskymi pravnymi predpismi Ucltovnu
zavierku  k 31.12.2019 ako riadnu
individualnu  Gctovnu  zavierku. Tato

uétovna zavierka bola overena auditorom
s ndzorom auditora: ,...uctovnd zdvierka

poskytuje  pravdivy  averny  obraz
finanénej situacie  Spololnosti k 31.
decembru 2019 a vysledku  jej
hospodédrenia za rok konliaci sa

k uvedenému datumu®.

Der Jahresabschluss wurde unter
Voraussetzung ununterbrochenen Bestehens
der Gesellschaft (going concern) aufgestellt.
Die Gesellschaft hat keine Bankkredite, die
Gesellschaft schopft Darlehen von der CA
Immaobilien  Anlagen AG, welche eine
Gesellschafterin der Gesellschaft ist, wobei sie
als eine abhédngige Person in Bezug auf die
Gesellschaft im Rahmen der Gruppe CA Immo
International gilt. Die Hohe des Darlehens (des
Kapitalbetrags) erreichte in 2019
28.000.000,00 EUR, nicht bezahlte Zinsen aus
dem Darlehen zum 31.12.2019 betrugen
5.405.272,00 EUR. Es kam zur Ldngerung der
Féalligkeit des Kapitals bis 31.12,2021, Die
Hauptvermdgenswerte im Eigentum der
Gesellschaft bilden Fahrnisse und Immabilien.
Die Gesellschaft tibt ihre
Unternehmenstatigkeit in eigenen
Raumlichkeiten aus. Im 2019 wies die
Gesellschaft keine Kosten im Bereich der
Forschung und Entwicklung auf.

Das Wirtschaftsergebnis - buchhalterischer
Gewinn ist vor allem das Ergebnis der
niedrigen Zinsen ausgezahlt an verbundene
Gesellschaften  fiir gewdahrte Darlehen.
Weiterhin kam es zur Steigerung der Zahl der
vermieteten Bilrordume und damit auch zur
Erhéhung der Erldse aus Miete.

Die Geschéftsfiihrer der Gesellschaft legen an
der ordentlichen Gesellschafterversammlung
den folgenden Vorschlag zur Entscheidung
Uber das erreichte Wirtschaftsergebnis im
2019 vor:

+ Ergebnis der Buchungsperiode -
buchhalterischer Gewinn in Hdhe von
223.186,10 EUR wird auf Konto der nicht
bezahlten Verluste  voriger  Jahre
umgebucht.

Die BA Business Center s. r. 0. erarbeitete im
Einklang mit einschldgigen slowakischen
Rechtsvorschriften den Jahresabschluss per

31.12.2019 als einen ordentlichen
individuellen Jahresabschluss. Dieser
Jahresabschluss wurde durch den

Wirtschaftsprifer mit folgender Stellungahme
des  Wirtschaftspriifers testiert: ,...der
Jahresabschiuss vermittelt ein wahres und
treues Bild der Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2019, sowie das



Po skonleni u¢tovného obdobia za rok
2019 bol z funkcie konatela Spoloénosti
odvolany pan Markus Andreas Kuttner a na
jeho miesto bol vymenovany pan Michael
Rausch. Panovi Michaelovi Rauschovi
zanikla funkcia konatela dna 15.06.2020
ana jeho miesto bol vymenovany pdén
Ingo Steinwender.

Na konci roku 2019 sa prvykrat objavili
spravy z Ciny tykajice sa COVID-19
(Koronavirus). V prvych mesiacoch roku
2020 sa virus rozSiril do celého sveta

a negativne ovplyvnil mnoho krajin. Aj ked’

sa situdcia stale meni, zda sa, Ze negativny
vplyv na svetovy obchod, na firmy a aj na
jednotlivcov méZe byt vaZnejdi, ako sa
pévodne olakdvalo. Nakolko situdcia sa
stdle vyvija, nie je momentdlne mozné
poskytnut kvantitativny odhad
potencidlneho vplyvu sti¢asnej situacie na
Spoloénost.

Podrobnejsie idaje o majetku Spolo¢nosti,
zdrojoch jeho krytia, financénej situdcii
a vysledkoch su v prilohe tejto spravy.
V pripade nezrovnalosti je rozhodujlce
slovenské znenie tejto spravy.

V / In Bratislava, diia / den 30.07.2020

BA Business Center s. r. o.
Ingo Steinwender — konatel' / Geschaftsfihrer

Prilohy:

- Uc&tovnd zdvierka a spréva nezévislého -

auditora za rok kondiaci k 31.12.2019.

Wirtschaftsergebnis der Gesellschaft endende
Jahr laut™.

Nach dem Ende der Buchhaltungsperiode
2019 wurde aus der Funktion des
Geschaftsfihrers Herr Andreas Kuttner
abberufen und an seinem Platz wurde Herr
Michael Rausch ernannt. Die Funktion des
Geschéaftsfiihrers fir Herrn Michael Rausch
erlosch am 15.06.2020 und an seinem Platz
wurde Herr Ingo Steinwender ernannt

Ende 2019 sind Sie zum ersten Mal Berichte
aus China bezlglich COVID-19 (Coronavirus)
erschienen. In den ersten Monaten des Jahres
2020 hat sich das Virus in die ganze Welt
verbreitet und hat viele Lédnder beeinflusst.
Auch wenn sich die Situation immer &andert,
scheint es, dass die negative Wirkung auf den
Welthandel, auf Unternehmen als auch auf
Einzelpersonen bedeutender sein kann, als
man urspringlich erwartet hat. Inwiefern sich
die Situation standig entwickelt, ist es
momentan nicht mdéglich, eine quantitative
Abschatzung der potentialen Wirkung der
jetzigen Situation auf die Gesellschaft zu
gewdhren.

Detailliertere Angaben tber das Vermdégen 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 Centler s. r. o.
Dipl.-Ing. Hedwig Hofler — konatel' / Geschiftsfiihrer

Anlagen:
Jahresabschluss und Bericht
Wirtschaftspriifers per 31.12.2019.

des






