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DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO AUDITORA K VYROCNEJ SPRAVE
v zmysle § 27 odsek 6 zakona ¢. 423/2015 Z, z.

Spolo¢nikom a konatefom spolo¢nosti OTP Buildings, s.r.o.:

I.  Overili sme u¢tovnu zavierku spoloénosti OTP Buildings, s.r.o. (dalej len ,spolo¢nost™) k 31. decembru
2017 prilozenej vyro¢nej spravy spolo¢nosti, ku ktorej sme diia 26. februdra 2018 vydali spravu
nezavislého auditora z auditu uétovnej zavierky v nasledujlicom zneni:

SPRAVA Z AUDITU UCTOVNEJ ZAVIERKY
Nazor

Uskuto&nili sme audit G¢tovnej zavierky spoloénosti OTP Buildings, s.r.0. (dalej len ,spolo¢nost™), ktord
zahfha suvahu k 31. decembru 2017, vykaz ziskov a strat za rok, ktory sa skoncil k uvedenému
datumu, a pozndmky, ktoré obsahuju sihrn vyznamnych Gctovnych zdsad a uctovnych metéd.

Podla nasho nazoru, priloZzend G¢tovna zdavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej situdcie
spolo¢nosti k 31. decembru 2017 a vysledky jej hospoddrenia za rok, ktory sa skondil k uvedenému
datumu, v stlade so zakonom ¢&. 431/2002 Z. z. o Uétovnictve v zneni neskorSich predpisov (dalej
len ,zakon o uctovnictve™).

Zaklad pre nazor

Audit sme uskutoénili v stllade s Medzindrodnymi auditorskymi §tandardmi. Nasa zodpovednost podla
tychto Standardov sa bliz$ie uvadza v odseku Zodpovednost auditora za audit Uétovnej zavierky. Od
spolo¢nosti sme nezavisli podlfa ustanoveni zékona ¢. 423/2015 Z. z. o $tatutdrnom audite a o zmene
a doplneni zakona ¢. 431/2002 Z. z. o G¢tovnictve v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zdkon
o Statutdrnom audite™) tykajucich sa etiky vratane Etického kddexu auditora, ktoré su relevantné pre
nas audit Uétovnej zdvierky, a spinili sme aj ostatné poZiadavky tychto ustanoveni tykajucich sa etiky.
Sme presvedfeni, Ze ziskané auditorské dékazy poskytuju dostatoCny a vhodny zéklad pre nas nazor.

Zodpovednost §tatutarneho organu za Gétovni zavierku

Statutarny orgdn spolo¢nosti zodpovedd za zostavenie (&tovnej zavierky tak, aby poskytovala
pravdivy a verny obraz v sulade so zakonom o Uctovnictve, a za interné kontroly, ktoré Statutdrny
organ spolofnosti povazuje za potrebné pre zostavenie Uctovnej zavierky, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v doésiedku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani Uétovnej zdvierky Statutdrny organ zodpoveda za zhodnotenie schopnosti spolo¢nosti
nepretrzite pokracovat vo svojej cinnosti, za opisanie skutoCnosti tykajlcich sa nepretrzitého
pokracovania v ¢innosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokracovania
v &innosti v u¢tovnictve, ibaZe by mal v Umysle spolo¢nost zlikvidovat alebo ukonéit jej ¢innost, alebo
by nemal int redlnu moZnost nez tak urobit.

Zodpovednost auditora za audit Gétovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢ Gétovnd zdvierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢ uZ v désledku podvodu alebo chyby, a vydat sprdavu auditora, ktord
obsahuje nazor auditora. Primerané uistenie predstavuje vysoky stupen uistenia, ale nie zaruku, Ze
audit vykonany podla Medzindrodnych auditorskych Standardov vzdy odhali pripadnud vyznamnd
nespravnost. Nespravnosti mézu vzniknut v dobsledku podvodu alebo chyby a povazuji sa za
vyznamné, ak by bolo opodstatnené odakévat, Ze jednotlivo alebo v stihrne ovplyvnia ekonomické
rozhodnutia pouzivatelov, ktoré boli prijaté na zdklade tejto uctovnej zavierky.

Deloitte oznaluje jednu, resp. viacero spolo¢nosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited, britskej sGkromnej spolocnosti s ruéenim obmedzenym zarukou (UK private
company limited by guarantee), a jej &lenskych firiem. Kazda z tychto firiem predstavuje samostatny a nezdvisly pravny subjekt, Podrobny opis pravnej Struktiry
zdruzenia Deloitte Touche Tohmatsu Limited a jeho &lenskych firiem sa uvadza na adrese www.deloitte.com/sk/o-nas.

Spolo&nost Deloitte poskytuje sluZby v oblasti auditu, dani, préva, podnikového a transakéného poradenstva klientom v mnohych odvetviach verejného

a sukromného sektora. Vdaka globalne prepojenej sieti élenskych firlem vo viac ako 150 krajindch ma Deloitte svetové moZnosti a dékladnu znalost miestneho
prostredia, a tak méze pomahat svojim kiientom dosahovat Uspechy na v3etkych miestach ich pdsobnosti. Priblizne 225 000 odbornikov spoloénosti Deloitte
sa usiluje konat tak, aby vytvdrali hodnoty, na ktorych zalezi.
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V ramci auditu v sdlade s Medzindrodnymi auditorskymi Standardmi uplatfiujeme odborny dsudok
a zachovavame profesiondlny. skepticizmus pocas celého auditu. Okrem toho:

o Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti G¢tovnej zavierky, & u2 v ddsledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a vykondvame auditorské postupy reagujlice na tieto rizika
a ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostato¢né a vhodné na poskytnutie zakladu pre nazor
auditora. Riziko neodhalenia vyznamnej nesprdvnosti v désledku podvodu je vy$die ako riziko
v désledku chyby, pretoze podvod méze zahffiat tajni dohodu, falSovanie, dmyselné vynechanie,
nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

e

e Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnut

auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie aby sme vyjadrili ndzor na efektivnost
internych kontrol spolo¢nosti.

e Hodnotime vhodnost pouZitych U¢tovnych zdsad a G¢tovnych metéd, ako aj primeranost U&tovnych
odhadov a suvisiacich informacii zverejnenych Statutdrnym organom.

e Predkladdme zdver o tom, ¢i Statutdrny orgdn vhodne pouZiva Gétovni zasadu nepretrzitého
pokradovania v ¢innosti, a na zdklade ziskanych auditorskych dékazov zaver o tom, & existuje
vyznamna neistota v stvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit schopnost spolo¢nosti nepretrzite pokralovat v &innosti. Ak dospejeme k zdveru, ze
vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave auditora na stvisiace informacie
uvedené v UcCtovnej zavierke alebo, ak st takéto zverejnené informdcie nedostatoéné, modifikovat
nds nazor. Nase zdvery vSak vychddzaju z auditorskych dGkazov ziskanych do datumu vydania
nasej spravy auditora. Budlce udalosti alebo okolnosti viak m6Zu spdsobit, Ze spoloénost prestane
pokrafovat v nepretrzitej éinnosti.

e Hodnotime celkovy prezentdciu, Struktdru a obsah Uctovnej zavierky vratane zverejnenych
informacii, ako aj to, ¢i G¢tovna zdvierka verne zobrazuje uskutoénené transakcie a udalosti.

Sprava k dals$im poziadavkam zakonov a inych pravnych predpisov

Sprava k informaciam, ktoré sa uvadzajia vo vyrocnej sprave — dodatok spravy nezavislého
auditora

Statutéarny organ je zodpovedny za informdcie uvedené vo vyroénej sprave zostavenej podla
poZiadaviek zakona o Uctovnictve. N&§ vys$sie uvedeny ndzor na uc¢tovnd zavierku sa nevztahuje na
iné informacie vo vyroc¢nej sprave.

V suvislosti s auditom G¢tovnej zavierky sme zodpovedni za obozndmenie sa s informdaciami
uvedenymi vo vyroénej sprave a za vyhodnotenie, ¢i tieto informadcie nie si vo vyznamnom nesulade
s uctovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami, ktoré sme ziskali pofas auditu Gétovnej zavierky,
alebo sa inak zdaju byt vyznamne nespravne.

Vyhodnotili sme, ¢i vyroénd spréva spolocnosti obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zékon
o Uctovnictve.

Podla ndsho nazoru, na zéklade prac vykonanych pocas auditu Gétovnej zavierky:

- informacie uvedené vo vyrocnej spréve zostavenej za rok 2017 si v stlade s G&tovnou zdvierkou
za dany rok, ®

- vyrona sprava obsahuje informacie podia zdkona o Uctovnictve.

Okrem toho, na zaklade nasich poznatkov o spolocnosti a jej situdcii, ktoré sme ziskali podas auditu
ti¢tovnej zavierky, sme povinni uviest, ¢ sme zistili vyznamné nespravnosti vo vyroénej sprave, ktord
sme obdrzali po ddtume vydania spravy z auditu GCtovnej zavierky. V tejto sUvislosti neexistuju
zZistenia, ktoré by sme mali uviest.

Bratislava 7. augusta 2018

Ing. Stanislav Kubala, FCCA
zodpovedny auditor
Licencia UDVA ¢. 1062

V mene spolo¢nosti
Deloitte Audit s.r.o.
Licencia SKAu ¢. 014
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Sprava o podnikatefskej éinnosti za rok 2017

OTP Buildings, s.r.o. bola zalozena v juni roku 2005. Jej zakladatelmi boli OTP Real
Slovensko, s.r.o. a OTP Banka Slovensko, a.s. Ciefom zalozenia spolo¢nosti bola sprava
a odborna starostlivost o nehnutelnosti, ktoré boli vo vlastnictve OTP Banky Slovensko, a.s.
a presli do viastnictva OTP Buildings, s.r.0. na zaklade kupnych zmlav. Koncom roka 2016
sa OTP Real Slovensko s.r.o0. stalo 100% vlastnikom spolo¢nosti.

V prvom polroku 2017 OTP Bank Nyrt. vykonal navy$enie vlastného imania v spoloénosti
OTP Buildings, s.r.o. o 14,9 miliéna EUR a OTP Financing Malta Company Ltd. poskytla
novy Uver vramci bankovej skupiny v hodnote 18,5 miliona EUR. Ztychto finanénych
zdrojov OTP Buildings, s.r.o. vyplatil zostavajice uvery a dihy vo&i OTP Faktoringu
Slovensko s.r.o. a OTP Banke Slovensko a.s. do 31.méja 2017. Vdaka tomuto zvySeniu
kapitalu a novému uveru, zaporné vlastné imanie spolo&nosti vo vyske -11,9 miliéna EUR sa
zmenilo na kladné vlastné imanie vo vyske 6,1 miliona EUR a hnutelny majetok spoloCnosti
sa vyrovnal pomeru Gveru kdlhu, tj. majitelia zabezpegili princip dihodobej prevadzky
a stabilnej likvidity. V septembri 2017 podfa rozhodnutia vlastnikov sa OTP Real Slovensko
s.r.0. zlugila so spoloénostou OTP Buildings s.r.o. , na zaklade ktorého sa vytvorila nova
vlastnicka $truktara pre OTP Buildings s.r.o., kde OTP Bank Nyrt. ma najvacsi podiel
48,52%.

Ciele vr. 2017

Jednym z hlavnych cielov spolognosti v roku 2017 bolo zabezpedit mierne zvysenie trzieb
platenych najomcami, pri zlepseni trhovych podmienok ato napriek tomu, Ze najvacsi
najomca OTP Banka Slovensko, a.s. nepretrzite znizuje prenajatu plochu.

Druhym hlavnym cielom je zabezpedenie obnovy 31 budov (obnova fasady, vymena kotlov,
rekonstrukcia strechy, obnova socialnych priestorov atd.), pricom posledna obsiahlejsia
rekonétrukcia 31 budov bola v rokoch 1993-1997. Tato obsiahlejsia rekonstrukcia bude
realizovana vrokoch 2017 az 2019 z8-9% Uctovnej hodnoty budov. Rekonstrukcia
nehnutelnosti zabezpedi technické zazemie pre dihodobé prenajatie najomnikom. Finanéné
prostriedky na rekonstrukciu nehnutelnosti budu pouzité zo zvy$eného zakladného imania
od OTP Bank Nyrt. a z vlastnych zdrojov.

Tretim hlavnym ciefom bolo. odovzdanie budovy Madarského Velvyslanectva podla Zmluvy
o budtcej kupnej zmluve do konca roka 2017, ktory bol uspesne dosiahnuty.

Stvrtym cielom bola priprava polyfunkéného projektu so 100 bytmi na Jasovskej ulici,
v Petrzalke.

Je nevyhnutné pripomenut, zZe pozitivny vysledok vo velkej miere zavisi od nizkej miery
Grokov, ktora je v si€asnosti na historickom minime.

Spolognost dosiahla za rok 2017 celkové vynosy z poskytovania sluZieb a predaja tovaru vo
vy$ke 11.269.952 EUR, v porovnani s predchadzajicim rokom, kedy vynosy z poskytovania
sluzieb a predaja tovaru boli vo vyske 2 354.019 EUR. Dovodom narastu je, Zze v roku 2017
sa predala budova Velvyslanectva za 7.909.300 EUR a predali sa aj byty v hodnote 443.092
EUR, ktoré predtym vlastnila spolo¢nost OTP Real - Slovensko s.r.o. Dalsim dévodom
narastu vynosov boli vynosy z prestavby poboéiek OTP Banky Slovensko v hodnote 305 192
EUR. Prestavba pobotiek bola v predchadzajicich obdobiach vykonavana spolo¢nostou
OTP Real Slovensko s.r.o. Prijmy suvisiace s prenajmom boli vo vyske 2.421.417 EUR,
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v porovnani s predchadzajucim rokom kedy prijmy suvisiace s prenajmom boli vo vyske
2.333.552 EUR.

Naklady na hospodarsku €innost' za to isté hodnotené obdobie, bez finanénych nakladov,
boli vykadzané vo vyske 11.430.377 EUR, v porovnani s predchadzajicim rokom kedy boli
naklady na hospodarsku ¢innost' vo vySke 1.823.244 EUR. Dévod narastu je rovnaky aky bol
v pripade vynosov.

Po zohladneni finanénych nakladov, predovsetkym urokov z uveru vo vyske 168.886 EUR
spoloénost vykazala vysledok hospodarenia za uétovné obdobie po zdaneni, stratu vo
vyske -367.005 EUR, €o je v porovnani s minuloroénym ziskom, ktory bo! vo vyske 126.468
EUR, vyrazné zhor$enie.

V reakcii na oZivenie trhu s nehnutelnostami v Bratislave v roku 2016, spoloénost kupila
pozemok vhodny k rozvoju 100 bytov, pri€om planované zaéatie vystavby sa predpokiada v
roku 2018.

Bilancna hodnota spolo€nosti bola ku diu uzavierky vo vyske 25.709.744, v porovnani
s minulym roku kedy bola bilanéna hodnota spolo&nosti vo vyske 31.071.556 EUR.

Cinnost spolo&nosti nema negativny vplyv na Zivotné prostredie.

OTP Buildings, s.r.o. zamestnavala na konci roka 2017 10 zamestnancov, ¢o znamena
navysenie 5 zamestnancov z doévodu flzie.

Informacia o hospodarskej a finan¢nej situacii v roku 2018

Plan na rok 2018 predpoklada celkové prijmy z prenajmu a prevadzky prenajimanych
objektov vo vyske 2 431 tis. EUR, €o je priblizne rovnaky plan, aky bol skutoény prijem
v 2017 (2.421 tis. EUR). Planované trzby za rok 2018 predstavuji 2 695 tis. EUR, ¢o
predstavuje priblizne rovnaké trzby ako za rok 2017, bez trzieb za projekt Velvyslanectva
a bez trzieb z predaja bytov.

Planované prevadzkové naklady (naklady bez finanénych nakladov) sl rozpoétované vo
vyssej vyske 2.352 tis. EUR, v porovnani s hodnotami z predchadzajiceho roka (2.104 tis.
EUR - bez projektu Velvyslanectva, predaja bankovych pobodiek a bytov). Predpokladany
prevadzkovy vysledok sa ofakava vo vySke 343tis. EUR. Po zapocitani finanénych
nakladov v hodnote 54 tis. EUR planujeme v roku 2018 dosiahnut hospodarsky vysledok vo
vyske 299 tis. EUR.

Bilanéna hodnota spoloénosti ma podla planovanych predpokladov dosiahnut vysku
25.200 tis. EUR. V $trukture suvahy nepoéitame s vyraznejSimi zmenami.



Organy spolo¢nosti
Statutarny orgéan
Taméas ANTAL — konatel
Spolocnici 31.12.2017
1. OTP Bank Nyrt.

2. Inga Ket6 Kift.

3. OTP Ingatlan Zrt.
4. Bank Center No 1 Kit.

Vyska zakladného imania

vklad
vklad
vklad
vklad

9.082 tis. EUR
5.865 tis. EUR
2.513tis. EUR
1.257 tis. EUR

18.717 tis. EUR

Vybrané ukazovatele z vykazu ziskov a strat a zo stivahy (eur)

Trzby z predaja sluzieb
Trzby z predaja tovaru
Naklady predaného tovaru
Osobné naklady

Odpisy a opr. polozky DHM a DNHM

Pridana hodnota

Naklady na finanénu &innost spolu

Nakladové uroky

Vysledok hospodarenia z beznej €in.

Vlastné imanie

Zakladné imanie

Zavéazky

Ostatné dlhodobé zavazky
Bankové uvery

Dlhodoby hmotny majetok (netto)

Obezny majetok (netto)
Aktiva celkom (netto)

OTP Buildings s.r.o. ku diiu 31. decembra 2017 ma uverové zavazky voéi OTP skupiny vo

vyske 18.500.000 EUR.

2016
2 336 840
10 798
9 589
238 876
677 212
1561 074
401 898
355 684
126 468
-11 766 154
33194
42 515 479
25 928 901
7 055 316
20215113
10 808 442
31071 556

2017
2817 913
7 909 866
8 584 367
442 909
691 202
1 003 548
204 171
168 886
-367 005
6 111 405
18 717 301
19 382 275
0
18 500 000
20 931 199
4 766 680
25709 744



Vysporiadanie vysledku za rok 2017

Na zaklade zapisnice z riadneho Valného zhromazdenia, ktoré sa uskutocnilo dha 5. juna

2018 bude strata vo vyske 367.005 EUR preuctovana na ucet neuhradenej straty minulych
rokov.

A\

Tamas ANTAL
konatel spoloénosti



