FORUM BC Is. r. 0., Laurinska 18, 811 01 Bratislava

VYROCNA SPRAVA k 30.11.2019



L Charakteristika spoloc¢nosti

Obchodné meno :
Sidlo :

ICO:

Déatum vzniku :

Sposob vzniku :

Déatum zépisu v OR:

Zakladné imanie :

Spoloénici :

FORUMBCIs. 1. 0.

Laurinska 18, 811 01 Bratislava
36 796 743

27.06.2007

Zakladatel'skou listinou podl'a § 56 — 153 Obchodného zakonnika
zo dria 11.06.2007

27.06.2007 v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava [
QOddiel: Sro, Vlozka ¢islo: 46658/B

5000 EUR

REICO investi¢ni spole&nost Ceské spofitelny, a.s., v mene a na et
CS nemovitostniho fondu, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni
spole¢nosti Ceské spofitelny, a. s.

Antala Staska 2027/79

140 00 Praha 4

Ceska republika

Dia 15. decembra 2015 jediny spoloénik HB REAVIS GROUP B.V.,
so sidlom Naritaweg 215, Unit 1.02.05, Amsterdam 1043CB,
Holandské kralovstvo predal svoj 100%-ny obchodny podiel v
spolo¢nosti FORUM BC I s. r. o. spolo¢nosti REICO investi¢ni

spoleénost Ceské spotitelny, a.s., v mene a na et CS nemovitostniho
fondu, otevieny podilovy fond REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské

spofitelny, a. s., so sidlom Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4,

Ceska republika.

Organy spolo¢nosti k 30.11.2019:

w

Statutdrny organ:

Konatelia :

Ing. Filip Kubricht
Toma$ Jandik, CFA, MRICS
Ing. Jaromir Kohout, MBA

K 31.12.2019 doslo k zmene konatel'ov spolo¢nosti. Pan Ing. Filip Kubricht od 1.1.2020 uz
nie je konatel'om spolo¢nosti. Dana zmena nebola zatial’ zapisana do obchodného registra.



Predmet Cinnosti:
- Prendjom nehnutel'nosti spojeny s poskytovanim aj inych neZ zékladnych sluZieb
spojenych s prendjmom

PrehPad spoloénikov k 30.11.2019:

Meno spoloénika Vyska podielu na | Vyska podielu na | Hlasovacie

ZI/absolutna ZIN % prava
REICO investi¢ni spole¢nost 5000 100 100
Ceské spofitelny, a.s.

II. Sprava o podnikatel’skej ¢innosti a stave majetku
1. Vyvoj trhu s nehnutel’nost’ami v roku 2019

Trh kancelarskych komerénych nehnutelnosti v Bratislave dosiahol v roku 2019 turoveii
priblizne 1,84 miliéna m? kanceldrskych ploch na trovni $tandardu A a B. Celkovo objem
tychto priestorov vzrastol o takmer 62 000 m? vramci 5 kancelarskych projektov, o
predstavuje nérast celkového objemu kancelarskych priestorov o priblizne 3,5%. Z celkovej
vymery tvorili kancelarske priestory v Standarde A 62% a priestory v §tandarde B 38%. Dopyt
po kancelarskych priestoroch v roku 2019 prestavoval objem 199 000 m?, &o je na obdobnej
urovni v porovnani s predchadzajicim rokom. Miera neobsadenosti medziro¢ne stipla na
8,73% z pévodnych 5,99% v roku 2018. Miera neobsadenosti pod 10% vytvéara priaznivé
prostredie pre vlastnikov kancelarskych priestorov astimuluyje vystavbu novych
developerskych projektov. N4jomné podmienky v top kancelarskych lokalitich vzrastli
a pohybujti sa pribliZne na firovni €17/m?,

2. Sumarizované financné udaje

V nasledujucich tabulkéch si uvedené vybrané ukazovatele G¢tovnej zavierky Spolo¢nosti k
30.11.2019 a porovnanie s udajmi z G€tovnej zavierky k 30.11.2018.

Vykaz ziskov a strit (EUR)

vybrané polozky 1.12.2018 - 30. 11. 2019 1.12.2017 - 30. 11. 2018
(12 mesiacov) (12 mesiacov)

Cisty obrat 4 387 953 4351 785

Vynosy z hospodarskej '

dinnosti 4 387 953 4351 697 |

Trzby za predaj sluzieb 4 387 949 4348 128

Trzby z predaja dlhodobého

majetku 0 0

Ostatné vynosy z hospodarskej

¢innosti 4 3 569

Naklady na hospodarsku

{innost’ 2 522 320 2443116

Spotreba materialu 306 026 295 851

Sluzby 749 197 679 455

Dane a poplatky 15229 15229




Odpisy dlhodobého majetku 1 434 608 1 434 608
Zostatkova cena predaného

dlhodobého majetku 0 0
Ostatné néklady na hospodarsku

Einnost’ 17 260 17 973
Vysledok hospodirenia

z hospodarskej ¢innosti 1 865 633 1 908 581
Pridana hodnota 3332 726 3372822
Vynosy z finan¢nej ¢innosti 88 88
Vynosové uroky 88 88
Ostatné vynosové uroky 88 88
Niklady na finan&ni finnost’ 1 516 488 1583 721
Ndkladové vroky 1515174 1572569
Nékladové troky na prepojené

uctovné jednotky 996 560 996 560
Ostatné nakladové Groky 518614 576 009
Kurzové straty 386 249
Ostatné néklady na finan¢nu

¢innost’ 928 10 903
Vysledok hospodarenia

z finan¢nej ¢innosti -1 516 488 -1 583 633
Vysledok hospodirenia za

uftovné obdobie pred

zdanenim 349 145 324 948
Dari z prijmov 109 790 91355
Daii z prijmov splatna 183 698 84 187
Daii z prijmov odloZena - 73908 7168
Vysledok hospoddrenia za

uétovné obdobie po zdaneni 239 355 233593




Bilanén4 suma spolo¢nosti k 30. novembru 2019 dosiahla 41,1 miliéna EUR, &o predstavuje
miermny medziro¢ny pokles o priblizne 937 tisic EUR. Hodnota dlhodobého hmotného majetku
sa znfzila 01,4 miliona EUR a dosiahla sumu 35,4 miliénov EUR. ObeZny majetok
spolo¢nosti ostal na podobnej hodnote ako k 30.11.2018 a dosiahol hodnotu 5,29 miliéna

EUR.
Sivaha (EUR) 30. 11. 2019 30. 11. 2018
vybrané polozky
SPOLU MAJETOK 41 190 502 42 127 623
NeobeZny majetok 35 407 905 36 842 513
Dihodoby hmotny majetok 35407 905 36 842 513
Pozemky 1 500 000 1 500 000
Stavby 33 907 905 35342513
Samostatné hnutel'né veci 0 0
Obezny majetok 5 285 865 5255109
Dlhodobé pohPaddvky 1468 609 1394 701
OdloZena datiové pohladavka

1 468 609 1394 701
Krdtkodobé pohladdivky 232 598 333 287
Pohladavky z obchodného
styku 232 598 333 287
Pohl'adavky z obchodného
styku voéi prepojenym UJ 0 0
Ostatné pohl'adavky
z obchodného styku 232598 333 287
Dailové pohl'addvky a dotécie 0 0
Iné pohladavky 0 0
Finanéné uéty 3 584 658 3527121
Peniaze 0 0
Uéty v bankéch 3 584 658 3527121
Casové rozlifenie 496 732 30 001
Néklady buducich obdobi
kratkodobé 2618 2736
Prijmy budtcich obdobi
dlhodobé 312 586
Prijmy budtcich obdobi
kratkodobé 181 528 27 265 |




SPOLU VLASTNE IMANIE

A ZAVAZKY 41 190 502 42 127 623
Vlastné imanie -325 354 -564 710
Zikladné imanie 5000 5000
Ostatné kapitilové fondy 8 300 000 8300 000
Zikonny rezervny fond 500 0
Zakonny rezervny fond

a nedelitel'ny fond 500 0
Ocenovacie rozdiely z

precenenia -200 000 -200 000
Ocetiovacie rozdiely

z precenenia majetku

a zavizkov -200 000 -200 000
Vysledok hospodarenia

minulych rokov -8 670 209 -8 903 303
Nerozdeleny zisk minulych

rokov 1 684 498 1 684 498
Neuhradend strata minulych

rokov -10 354 706 -10 587 801
Vysledok hospodirenia za

uctovné obdobie po zdaneni 239 355 233 593
Zaviizky 41 179 355 42 267 332
Dlhodobé zdvizky 12 307 655 12 304 499
Dlhodobé zdviizky

z obchodného styku 3156 0
Ostatné zavazky z obchodného

styku 3156 0
Ostatné zavizky v ramci

podielovej udasti 12 286 339 12 286 339
Ostatné dlhodobé zavizky 18 160 18 160
Dlhodobé prijaté preddavky 0 0
Dlhodobé bankové dvery 27 440 000 28 595 000
Krdtkodobé zdviizky 270 250 206 383
Zavdzky z obchodného styku 173 263 107 443
Zavazky z obchodného styku

voéi prepojenym UJ 0 0
Ostatné zavizky z obchodného

styku 173 263 107 443
Ostatné zavizky v ramci

podielovej udasti 0 0
Daiiové zavizky a dotécie 96 987 96 534
Iné zaviizky 0 2 406
Kratkodobé rezervy 6 450 6 450
Zékonné rezervy 0 0
Ostatné rezervy 6 450 6 450
BeZzné bankové uvery 1 155 000 1 155 000
Casové rozliSenie 336 501 425 001




Vydavky budtcich obdobi 63 239 68 260
kratkodobé

Vynosy buducich obdobi

kratkodobé 273 262 356 741

Spolo€nost” k 30. novembru 2019 vykazala zaporné vlastné imanie vo vy$ke 0.33 milidna
EUR (k 30. novembru 2018 zaporné vlastné imanie vo vy$ke 0,56 miliéna EUR), pri¢om
obeZzny majetok poniZeny o odloZenu daiiovii pohl'adavku prevySoval kratkodobé zavizky
vratane bankovych tverov 02,39 miliona EUR. Zirovefi k tomuto datumu Spolo&nost’
vykazala zisk pred zdanenim vo vyske 349 tisic EUR (za predchadzajice Gétovné obdobie
kon¢iace 30. novembra 2018 zisk 325 tisic EUR).

3. PohPaddvky a zdvizhy z obchodného styku

k 30.11.2019 v celych euréch Pohl'adavky /311/ Zéavizky /321/
Celkom z toho: 232 598 189 329
Krdtkodobé 232 598 189 329
v lehote splatnosti 229 521 187 407
po lehote splatnosti 3077 1922
Dlhodobé 0 0
Na v3etky pohl'adavky z obchodného styku k 30.11.2019 je zriadené zaloZné préavo.
4. Dariové pohladdvky a zdvizky
k 30.11.2019 v celych eurach Pohladdvky Zavizky
Celkom z toho: 0 96 987
Krdtkodobé 0 96 987
v lehote splatnosti 0 96 987
po lehote splatnosti
Dlhodobé 0 0
5. Bankové uvery
k 30.11.2018 v celych eurach v lehote splatnosti po lehote splatnosti
Celkom 28 595 000 0
Bankové uvery dlhodobé 27 440 000 0
BeZné bankové uvery 1155000 0




r__Av

6. Prijaté poZicky od spriaznenych strdn

k 30.11.2019 v celych eurach v lehote splatnosti ‘ po lehote splatnosti

Celkom 12 286 339 0

Dlhodobé pdzicky 12 286 339 0

Kratkodobé p6Zi¢ky - iroky 0 0
7. Tvorba a zultovanie zdkonnych rezery

v celych Stav Tvorba | Pouzitie | ZruSenie Stav Predpokladany

eurach k1.12.2018 k 30.11.2019 | rok pouzitia

Zékonné

rezervy 0 0 0 0 0

Ostatné

rezervy 6450 6 450 6 450 0 6 450 2020

8. Oflakdvany vyvoj v roku 2020

Prognézy vyvoja HDP na Slovensku predpokladaju vplyvom pandémie COVID-19 pokles o
-1,6% v roku 2020. Miera inflacie sa ofakava na urovni 1,4%. Pocas roku 2020 o¢akdvame
dorucenie novych projektov v objeme cca. 113 000 m2 a stale relativne nizku Groven miery
neobsadenosti, ktord sa bude pohybovat okolo hranice 10%. Oc&akdvame viési podiel
prolongacii, resp. renegocidcii v sufasnych priestoroch oproti relokacidm do novych
priestorov.

Dlhodoby dopad vplyvu COVID-19 nie je jasny, avSak do roku 2021 sa oakava regeneracia
trhu. Investi¢ny kapital firiem je pripraveny a uZ sa zafinaji pozerat po investiénych
Naga budova pontka po zmenseni plochy nijomnika Slovak Telekom 3.652,50 m2. Ziadna
z ostatnych ndjomnych zmlav nekonéi v najblizZSom roku. Viac ako 75% prenajatych
priestorov konéi aZ v roku 2030. Vzhl'adom na tieto skuto¢nosti predpokladame len nepatrné
zvy$enie rizik s vplyvom na hospodarenie spolo¢nosti v najbliZ§ich rokoch.

III. Hospodarsky vysledok k 30.11.2019 a navrh na jeho vysporiadanie
v roku 2020:

Statutdrny organ spolognosti navrhuje Valnému zhromaZdeniu vysporiadat hospodarsky
vysledok (zisk) vykazany k 30.11.2019 vo vyske 239 355 EUR nasledovne: Zisk sa pouZije
na uhradu neuhradenej straty minulych rokov.

IV. Vplyv na zivotné prostredie a na zamestnanost’

Spolo¢nost FORUM BC I s. r. o. vzhPadom k predmetu svojho podnikania a poétu
zamestnancov nema vyznamny vplyv ani na Zivotné prostredie ani na zamestnanost’.




V. Pozavierkové udalosti

V ramci dolezitych udalosti, ktoré nastali po dni, ku ktorému sa zostavuje ctovna zavierka
Spolo¢nost’ posudila moany dopad virusu SARS-CoV-2 a nim vyvolanej choroby COVID-19
na hospodarenie spolo¢nosti za rok 2020 a likviditu spolo¢nosti. Spoloénost’ v sti¢asnosti
neocakdva vyznamny dopad na u¢tovnu zavierku a svoju likviditu, avSak tento predpoklad sa
moZe menit’ vzh'adom na budtci vyvoj situdcie.

K dne$nému diiu Ziaden vyznamny ndjomca nekomunikoval zastavenie platieb ndjomného.
Napriek tomu, spoloénost’ posudila vplyv maximalneho predpokladaného dvojmesaéného
vypadku vynosov a ich vplyvu na planované hospodarenie a likviditu. Na zaklade toho prisla
k zaveru, Ze disponuje dostato¢nou likviditou na to, aby vedela pokryt aj tento vypadok ako aj
zabezpecila nepretrzité pokratovanie spolo¢nosti.

L //y"

Ing. Jakomir Kohout, MBA Tomas Jdndik , CFA MRICS

konatel’ natel’
Prilohy : 1. Udtovna zavierka k 30.11.2019

2. Poznamky uctovnej zavierky k 30.11.2019



