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

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

I.  Overili sme uctovnu zavierku spolo¢nosti OTP Buildings, s.r.o. (dalej len ,spoloénost™) k 31. decembru
2018 uvedend v prilohe k vyrotnej sprdve spolo¢nosti, ku ktorej sme diia 14. marca 2019 vydali
spravu nezavislého auditora z auditu G¢tovnej zavierky v nasledujlicom zneni:

SPRAVA Z AUDITU UCTOVNEJ ZAVIERKY
Nazor

Uskutocnili sme audit uctovnej zavierky spoloénosti OTP Buildings, s.r.0. (dalej len ,spoloénost™), ktora
zahffia stivahu k 31. decembru 2018, vykaz ziskov a strat za rok, ktory sa skonéil k uvedenému
datumu, a pozndmky, ktoré obsahuju sthrn vyznamnych uctovnych zdsad a Uétovnych metéd.

Podla nasho néazoru, priloZzena Gétovna zéavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej situdcie
spolo€nosti k 31. decembru 2018 a vysledku jej hospoddrenia za rok, ktory sa skon¢il k uvedenému
datumu, v sulade so zakonom ¢. 431/2002 Z. z. o G¢tovnictve v zneni neskordich predpisov (dalej
len ,zékon o Gctovnictve").

Zaklad pre nazor

Audit sme uskutocnili v silade s Medzindrodnymi auditorskymi Standardmi. Nasa zodpovednost podra
tychto Standardov sa blizSie uvadza v odseku Zodpovednost auditora za audit Gétovnej zvierky. Od
spolo¢nosti sme nezavisli podla ustanoveni zdkona &. 423/2015 Z. z. o Statutarnom audite a 0 zmene
a doplneni zakona €. 431/2002 Z. z. o Gtovnictve v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zédkon
o Statutdrnom audite") tykajlcich sa etiky vratane Etického kddexu auditora, ktoré s relevantné pre
nas audit GCtovnej zavierky, a splnili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni tykajlcich sa etiky.
Sme presvedCeni, Ze ziskané auditorské ddkazy poskytuji dostatony a vhodny zéklad pre nas nézor.

Zodpovednost Statutarneho organu za Gétovna zavierku

Statutdrny organ spolo¢nosti zodpoveda za zostavenie UCtovnej zavierky tak, aby poskytovala
pravdivy a verny obraz v stlade so zdkonom o Ultovnictve, a za interné kontroly, ktoré &tatutarny
orgdn spolonosti povazuje za potrebné pre zostavenie G&tovnej zdvierky, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani Gctovnej zavierky Statutdrny orgdn zodpoveda za zhodnotenie schopnosti spolo¢nosti
nepretrzite pokracovat vo svojej cinnosti, za opisanie skutocnosti tykajlcich sa nepretrzitého
pokracovania v Cinnosti, ak je to potrebné, a za poutzitie predpokladu nepretrzitého pokracovania
v Cinnosti v U¢tovnictve, ibaze by mal v imysle spolo¢nost zlikvidovat alebo ukonéit jej ¢innost, alebo
by nemal ind redlnu moznost nez tak urobit.

Zodpovednost auditora za audit Gétovnej zavierky

NaSou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, & Uétovna zdvierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, ¢i uz v dbsledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora, ktora
obsahuje ndzor auditora. Primerané uistenie predstavuje vysoky stupef uistenia, ale nie zdruku, Ze
audit vykonany podfa Medzindrodnych auditorskych Standardov vidy odhali pripadnG vyznamnu
nespravnost. Nespravnosti mdzu vzniknit v ddsledku podvodu alebo chyby a povazuji sa za
vyznamné, ak by bolo opodstatnené ocakévat, Ze jednotlivo alebo v sthrne ovplyvnia ekonomické
rozhodnutia pouZzivatelov, ktoré boli prijaté na zaklade tejto G¢tovnej zavierky.

Delcitte oznaluje jednu, resp. viacero spolognosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited, britskej sikromnej spoloénosti s rucenim obmedzenym zarukou (UK private
company limited by guarantee), a jej Clenskych firiem. KaZda z tychto firiem predstavuje samostatny a nezévisly pravny subjekt. Podrobny opis pravnej Struktury
zdruzenia Deloitte Touche Tohmatsu Limited a jeho &enskych firiem sa uvddza 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 sikromného sektora. Vdaka globéine prepojene;j sieti Clenskych firlem vo viac ako 150 krajinach ma Deloitte svetové moznosti a dokladni znalost miestneho
prostredia, a tak méze pomahat svojim kiientom dosahovat Gspechy na vietkych miestach ich pdsobnosti. Priblizne 245 000 odbornikov spolognosti Deloitte sa
usiluje konat tak, aby vytvarali hodnoty, na ktorych zélezi.



II.

V ramci auditu v stlade s Medzindrodnymi auditorskymi $tandardmi uplatfiujeme odborny Usudok
a zachovdvame profesiondlny skepticizmus poéas celého auditu. Okrem toho:

. Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti U¢tovnej zavierky, & uz v dosledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a vykondvame auditorské postupy reagujlce na tieto rizika
a ziskavame auditorské dbkazy, ktoré su dostato¢né a vhodné na poskytnutie zékladu pre nézor
auditora. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vysdie ako riziko
v désledku chyby, pretoZe podvod méze zahfiiat tajnl dohodu, faldovanie, umyselné vynechanie,
nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

. Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnuat

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

. Hodnotime vhodnost pouZitych Gétovnych zdsad a Uétovnych metdd, ako aj primeranost
Gctovnych odhadov a suvisiacich informacii zverejnenych $tatutdrnym orgénom.

. Predkladéme zdver o tom, &i Statutdrny organ vhodne pouziva Uétovnu zésadu nepretrzitého
pokraCovania v Cinnosti, a na zaklade ziskanych auditorskych dékazov zdver o tom, ¢&i existuje
vyznamna neistota v slvislosti s udalostami alebo okoinostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit schopnost spoloénosti nepretrzite pokracovat v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, e
vyznamnd neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave auditora na slvisiace
informacie uvedené v U¢tovnej zavierke alebo, ak su takéto zverejnené informacie nedostatoéné,
modifikovat nas nazor. NaSe zdvery v3ak vychadzaji z auditorskych dékazov ziskanych do
datumu vydania nasej spravy auditora. Budlce udalosti alebo okolnosti véak mdzu spdsobit, Ze
spolo¢nost prestane pokraovat v nepretrzitej ¢innosti.

» Hodnotime celkovl prezentdciu, Struktdru a obsah Ultovnej zdvierky vratane zverejnenych
informacii, ako aj to, ¢i UCtovna zdvierka verne zobrazuje uskutoénené transakcie a udalosti.

Sprdva k dalSim poziadavkam zakonov a inych prdvnych predpisov

Sprava k informaciam, ktoré sa uvadzaja vo vyroénej sprave — dodatok spravy nezavislého
auditora

Statutdrny organ je zodpovedny za informécie uvedené vo vyroénej sprave zostavenej podla
poZiadaviek zédkona o UCtovnictve. Na35 vy3Sie uvedeny nédzor na Gftovn( zavierku sa nevztahuje na
iné informacie vo vyroc¢nej sprave,

V suvislosti s auditom uctovnej zavierky sme zodpovedni za obozndmenie sa s informaciami
uvedenymi vo vyrocnej sprave a za vyhodnotenie, &i tieto informdcie nie su vo vyznamnom nestlade
s uctovnou zavierkou alebo nasimi poznatkami, ktoré sme ziskali pofas auditu Gctovnej zdvierky,
alebo sa inak zdajl byt vyznamne nespravne.

Vyhodnotili sme, &i vyroéna sprava spoloénosti obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zakon
o Uctovnictve.

Podl'a nasho ndzoru, na zéklade prac vykonanych pocas auditu Uétovnej zavierky:

- informacie uvedené vo vyrocnej sprave zostavenej za rok 2018 s v silade s Gi¢tovnou zavierkou
za dany rok, .

- vyrofnd sprava obsahuje informacie podla zdkona o Uétovnictve.

Okrem toho, na zaklade nasich poznatkov o spolo¢nosti a jej situdcii, ktoré sme ziskali potas auditu
Uctovnej zavierky, sme povinni uviest, ¢i sme zistili vyznamné nespravnosti vo vyroénej sprave, ktoru
sme obdrzali po ddtume vydania spravy z auditu Gctovnej zavierky. V tejto slvislosti neexistuji
zistenia, ktoré by sme mali uviest.

Bratislava 9. maja 2019

zodpovedny auditor

l Mgr. Renata Ihringova, FCCA

Licencia SKAu &, 881

V mene spoloc¢nosti
Deloitte Audit s.r.o.
Licencia SKAu ¢. 014
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Sprava o podnikatel'skej ¢innosti za rok 2018

OTP Buildings, s.r.o. bola zaloZzena v juni roku 2005. Jej zakladatelmi boli OTP Real
Slovensko, s.r.o. a OTP Banka Slovensko, a.s. Cielom zaloZenia spoloénosti bola sprava
a odborna starostlivost’ o nehnutefnosti, ktoré boli vo vlastnictve OTP Banky Slovensko, a.s.
a presli do vlastnictva OTP Buildings, s.r.o. na zaklade kupnych zmliv. Koncom roka 2016
sa OTP Real Slovensko s.r.o. stalo 100% vlastnikom spolo¢nosti.

V prvom polroku 2017 OTP Bank Nyrt. vykonal navySenie vlastného imania v spolo¢nosti
OTP Buildings, s.r.o. 0 14,9 milion EUR a poskytol novy uver v ramci bankovej skupiny
v hodnote 18,56 milion EUR. Ztychto finanénych zdrojov OTP Buildings, s.r.o. vyplatil
zostavajuce Uvery a dlihy voc¢i OTP Faktoringu Slovensko s.r.o. a OTP Banky Slovensko a.s.
do 31.m3aja 2017. Vdaka tomuto zvySeniu kapitalu a novému uveru bolo zaporné viastné
imanie spolo¢nosti vo vyske -11,8 milién EUR ukonéené a hnutelny majetok spoloénosti sa
vyrovnal pomeru uveru kdlhu tj majitelia zabezpedili princip dlhodobej prevadzky
a stabilnej likvidity. V septembri 2017 podla rozhodnutia viastnikov sa OTP Real Slovensko
s.r.o. zlucil so spolo¢nostou OTP Buildings s.r.o., na zaklade ktorého sa vytvorila nova

.....

48,52%.

Ciele vr. 2018

Jednym z hlavnych cielov spolo€nosti v roku 2018 bolo zachovat mierne zvysenie trzieb s
platenymi najomcami, pri zlepSeni trhovych podmienok ato napriek tomu, Ze najvacsi
najomca OTP Banka Siovensko, a.s. nepretrzite zniZuje prenajati plochu (na konci roka
2018 zatvorili pobo&ku vo Vranove nad Toplou)

Druhym hlavnym ciefom je zabezpe&enie obnovy budov, ako reakcia na zmeneny miestny
dopyt, kde je potrebna rekonstrukcia 31 budov, priéom posledna obsiahlej$ia rekonétrukcia
31 budov bola vrokoch 1993-1997. Tato obsiahlejSia rekonstrukcia bude realizovana
vrokoch 2017 az 2019 z 8-9% uctovnej hodnoty budov. Rekons$trukcia nehnutelnosti
zabezpeci technické zazemie pre dlhodobé prenajatie ndjomnikom. Finanéné prostriedky na
rekonstrukciu nehnutelnosti budu zrealizované zo zvy$eného zakladného imania od OTP
Bank Nyrt. a z vlastnych zdrojov. -

Tretim cielom bolo ziskanie pravoplatného stavebného povolenia polyfunkéného projektu
so 100 bytmi na Jasovskej ulici, v Petrzalke, ktora sa nepodarila.

Je nevyhnutné pripomenut, Ze pozitivny vysledok vo velkej miere zavisi od nizkej miere
urokov, ktora je v su€asnosti na historickom minime.

Spolo€nost’ dosiahla za rok 2018 celkové vynosy z poskytovania sluzieb a predaja tovaru vo
vyske 2.943.367 EUR, ktory je niz8i ako v predchadzajlicom roku, ktory bol 11.270.534
EUR. Hlavnym dévodom rozdielu je, Zze v roku 2017 spoloé¢nost predala budovu
Velvyslanectva za 7.909.300 EUR. Prijmy suvisiace s prenajmom boli vo vy$ke 2.498.518
EUR, ktoré su priblizne rovnaké ako v predchadzajucom obdobi. V roku 2018 spolo¢nost
vyhrala spor proti SR na Eurépskom sude pre fudské prava, na zaklade ¢oho mu bolo
vyplatené odskodné vo vyske 105.815 EUR.



Néklady na hospodarsku &innost' za to isté hodnotené obdobie, bez finanénych nakladov,
boli vykazané vo vySke 2.073.837 EUR, €o je nizSie ako v roku 2017 0 9.356.540 EUR.
Dévodom odchylky je rovnaka ako v pripade prijmov.

Po zohladneni finanénych nakladov, predovSetkym Urokov z Gveru vo vyske 52.286 EUR
spolocnost vykazala hospodarsky zisk po zdaneni 796.449 EUR, ¢o je oproti minuloroénej
strate -367.005 EUR vyrazné zlepSenie, ktoré vznikli vdaka rozpusteniu opravnych poloziek
na nehnutelnosti v hodnote 377.521 EUR a znizeni Urokov oproti minulého roka.

V reakcii na ozZivenie trhu s nehnutelnostami v Bratislave v roku 2016, spolo¢nost kupila
pozemok s pravoplatnym Uuzemnym rozhodnutim vhodny k rozvoju 100 bytov. V roku 2018
bola uskutoénena prekladka plynovodu na danom pozemku a bolo vydané stavebné
povolenie na stavbu kanalizacnej pripojky a arealovu kanalizaciu.

Bilan¢na hodnota spoloCnosti bola ku drfiu uzavierky vo vyske 25.684.109 EUR ¢o je
priblizne rovnaka ako v minulom roku ktora bola 25.709.744 EUR.

Cinnost spolo&nosti neméa negativny vplyv na Zivotné prostredie.

OTP Buildings, s.r.o. zamestnavala na konci roka 2018 9 ludi, ¢o znamend znizenie podtu
zamestnancov o 1 osobu.

OTP Buildings s.r.o. nema organizac¢nu zlozku v zahraniéi.

Informacia o hospodarskej a finanénej situacii v roku 2019

Plan na rok 2019 predpoklada celkovy prilem zprenajmu a prevadzky prenajimanych
objektov vo vyske 1.965 tis. EUR, &o je priblizne rovnaky aky bol skuto¢ny prijem v 2018
(1.995 tis. EUR). Planované trzby za rok 2019 predstavuju 2.561.165 EUR, €o predstavuje
rovnakeé trzby ako za rok 2018, bez rozpustenia opravnych poloziek na nehnutelnost.
Opravna polozka v roku 2018 dosiahla vysku 377.521 EUR a za rok 2019 sa neplanuje ich
rozpustenie, vypocitat sa to da iba na zaklade udajov za uzavrety rok.

Planované prevadzkové naklady a finanéné nakiady su rozpoctované ako v minulom roku,
v pomere a Strukture nakladov nie je zmena v porovnani s minulym rokom, teda spoloénost
vytvara vysledok pred zdanenim vo vy$ke 300 tis. EUR a po zdanenim 237 tis. EUR.

Bilanéna hodnota spoloénosti ma podla planovanych predpokladov dosiahnut vysku 28.455
tis. EUR, ktord je vySSia ako vroku 2018 25.684 tis EUR. Rozdiel je vtom Ze plan
predpoklada zacatie stavby projektu v Petrzalke kde rast zasob je 4.000 tis EUR. V $truktire
suvahy nepoéitame s vyraznejSimi zmenami okrem projektu na Jasovskej ul, Petrzalka.

Po 31.12.2018 a do dia vyhotovenia vyro€nej spravy nenastali ziadne iné udalosti, ktoré by
vyznamnym spdsobom ovplyvnili aktiva a pasiva alebo vysledok hospodarenia spolo¢nosti,
okrem tych, ktoré su vysledkom beznej €innosti.



Organy spolocnosti
Statutarny orgéan
Tamas ANTAL — konatel
Spoloénici 31.12.2018
1. OTP Bank Nyrt.

2. Inga Ketté Kft.

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

Vyska zakladného imania

vklad
vklad
vklad
vklad

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

18.717 tis. EUR

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

Triby z predaja sluZieb
Triby z predaja tovaru
Naklady predaného tovaru
Osobné naklady

Odpisy a opr. poloZzky DHM a DNHM

Opravné poloZky k dlh. nehm. majetku

Pridana hodnota

Naklady na financnt cinnost spolu

Nakladové aroky

Vysledok hospodarenia z bezn. ¢in.

Vlastné imanie
Zakladné imanie
Zavdzky
Bankové uvery

Dlhodoby hmotny majetok (netto)

ObeZny majetok (netto)
Aktiva celkom (netto)

OTP Buildings s.r.o. ku dfiu 31. decembra 2018 ma Uverové zavéazky voéi OTP skupiny vo

vySke 18.000.000 EUR.

2017
2817913
7 909 866
8 584 367

442 909

691 202
0

1003 548
204 171
168 886

-367 005

6111 405
18 717 301
19 382 275
18 500 000
20931199

4766 680
25709 744

2018
2498 518
585
0
404 241
707 877
-377 521
1 600 800
72794
52286
796 449
6 907 854
18717 301
18510463
18 000 000
20736 456
4 936 061
25684 109



Vysporiadanie vysledku za rok 2018

Na zaklade zapisnice z riadneho Valného zhromazdenia, konaného dria 04.04.2019 zisk vo
vySke 796.449 EUR bude preuctovany nasledovne:

- 39.822,46 Eur - pridel do rezervného fondu

- 756.626,70 Eur — nerozdeleny zisk minulych rokov.

2o

Tamas ANTAL
konatel spolo¢nosti



