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DODATOK SPRAVY NEZAVISLENO EUOiTORA r VfNO.TUEJ SPRAVE
v zmysle $ 27 odsek 6 z5kona E. 423/2OL5 Z. z.

Spolodnlkom a konatelbm spoloinosti OTP Buildings, s.r.o.:

I. Overili sme 0itovn( zdvierku spolodnosti OTP Buildings, s.r.o. (d'alej len,,spoloinosf') k 31. decembru
2018 uvedenI v prllohe k vliroinej sprdve spolotnosti, ku ktorej sme dfia 14. marca 2019 vydali
sprdvu nezdvisl6ho auditora z auditu [itovnej zdvierky v nasledujricom zneni:

SPRAVA z AUDITU Oi[ovrue; ZAVIERKY

N5zor

Uskuto6nili sme audit (dtovnej zSvierky spolodnosti OTP Buildings, s.r.o. (d'alej len,,spoloinosf'), ktorS
zahiria s(vahu k 31. decembru 2018, vfkaz ziskov a strSt za rok, ktorf sa skondil k uveden6mu
dStumu, a pozndmky, ktor6 obsahuj[ s(hrn v17znamn17ch ridtovn,ich zdsad a ridtovnlTch met6d.

Podl'a n55ho n6zoru, priloZend [dtovnd zSvierka poskytuje pravdivf a vernli obraz finandnej situdcie
spolodnosti k 31. decembru 2018 a vlisledku jej hospoddrenia za rok, ktorf sa skondil k uveden6mu
ddtumu, v sIlade so z5konom i.437/2002 Z. z. o ridtovnictve v zneni neskor5lch predpisov (d'alej
len ,,z5kon o rlttovnictve").

Z5klad pre n5zor

Audit sme uskutodnili v srilade s Medzindrodnfmi auditorsklimi Standardmi. Na5a zodpovednost podl'a
t'ichto Standardov sa bliZ5ie uvddza v odseku Zodpovednos( auditora za audit iitovnej z1vierky. Od
spolofnosti sme nezdvisli podl'a ustanovenl zdkona i. 42312015 Z. z. o Statutdrnom audite a o zmene
a doplneni zdkona i. 43U2002 Z. z. o tidtovnictve v zneni neskorSich predpisov (d'alej len ,,zdkon
o Statutdrnom audite") tfkajricich sa etiky vr5tane Etick6ho k6dexu audltora, ktor6 s[ relevantn6 pre
n55 audit [dtovnej zdvierky, a splnili sme aj ostatn6 poZiadavky tychto ustanoveni tfkaj[cich sa etiky.
Sme presvedieni, Ze zlskan6 auditorsk6 d6kazy poskytujrl dostatoinf a vhodnf zaklad pre n55 n6zor.

Zodpovednost' Statutiirneho org5nu za 6itovnI z6vierku

Statutdrny orgdn spolodnosti zodpovedd za zostavenie Idtovnej zdvierky tak, aby poskytovala
pravdiv,i a vernf obraz v sIlade so zdkonom o Idtovnictve, a za intern6 kontroly, kto16 StatutSrny
org5n spolodnosti povaluje za potrebn6 pre zostavenie ridtovnej zlvierky, aby neobsahovala
v;iznamn6 nesprdvnosti, di uZ v d6sledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovan[ 0dtovnej zdvierky Statutdrny orgdn zodpoved6 za zhodnotenie schopnosti spolodnosti
nepretrZite pokraiovat vo svojej dinnosti, za opisanie skutodnosti tfkajIcich sa nepretrZit6ho
pokradovania v dinnosti, ak je to potrebn6, a za pouZitie predpokladu nepretrZit6ho pokradovania
v dlnnosti v rjdtovnictve, ibaZe by mal v rimysle spoloinostzlikvidovaf alebo ukoniif jej dinnosf, alebo
by nemal inI redlnu moZnost neZ tak urobit.

Zodpovednost' auditora za audit 0Etovnej z5vierky

NaSou zodpovednostou je z[skat primeran6 uistenie, di riitovnd zdvierka ako celok neobsahuje
vfznamn6 nespr5vnosti, di uZ v d6sledku podvodu alebo chyby, a vydat sprSvu audltora, ktor5
obsahuje ndzor audltora. Primeran6 uistenie predstavuje vysokli stupefi uistenia, ale nie ziruku, ie
audit vykonan,i podl'a Medzindrodnfch auditorskfch Standardov vZdy odhali pripadnri vliznamn(
nesprdvnos(. Nesprdvnosti m6Zu vznikn[( v d6sledku podvodu alebo chyby a povaZuj( sa za
v17znamn6, ak by bolo opodstatnen6 odakdva(, Ze jednotlivo alebo v s[hrne ovplyvnia ekonomick6
rozhodnutia pouZivatelbv, ktor6 boli prijat6 na zdklade tejto riitovnbj zdvierky.

Deloitte oznaEuie Jednu, resp. viacero spoloEnosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited, britskej sIkromnej spoloinosti s ruienim obmedzenim 26rukou (UK private
company limited by guarantee), a jej alenskich firiem. Kaidd z tichto firiem predstavuje samostatni a nezdvisli pr6vny subjekt. Podrobnv opis pr6vnej Struktury
zdruZenia Deloitte Touche Tohmatsu Limited a jeho alenskich firiem sa uv6dza na adrese www.deloitte.com/sk/o-nas.

Spolo.nos{ Deloitte poskytuje sluiby v oblasti auditu, dani, pr6va, podnikov6ho a transakin6ho poradenstva klientom v mnohich odvetviach verejn6ho
a s[kromn6ho sektora. Vd'aka globiilne prepojenej sieti alenskich firiem vo viac ako 150 krajiniich md Deloitte svetovd moZnosti a d6kladn0 znalost miestneho
prostredia, a tak m6ie pomiihat svojim klientom dosahovat ospechy na vietkich miestach ich p6sobnosti. Pribli;ne 245 O0O odbornikov spoloinosti Deloitte sa
usiluje konaf tak, aby vytviirali hodnoty, na ktonch ziilezi.



V rdmci auditu v stilade s Medzindrodnfmi auditorskymi Standardmi uplatriujeme odbornf rjsudok
a zachovdvame profesiondlny skepticizmus podas cel6ho auditu. Okrem toho:

. Identifikujeme a posudzujeme rizikS vliznamnej nespr6vnosti ridtovnej zivierky, ii uZ v d6sledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a vykondvame audltorsk6 postupy reaguj[ce na tieto rizikd
a zlskavame audltorsk6 d6kazy, ktor6 stl dostatodn6 a vhodn6 na poskytnutie zdkladu pre ndzor
aud[tora. Riziko neodhalenia vfznamnej nespr5vnosti v d6sledku podvodu je vyS5ie ako riziko
v d6sledku chyby, pretoZe podvod m6ie zahifra(ta;nI dohodu, fal5ovanie, rlmyseln6 vynechanie,
nepravdiv6 vyhlSsenie alebo obldenie internej kontroly.

. Oboznamujeme sa s internfmi kontrolami relevantn;imi pre audit, aby sme mohli navrhn[f
aud[torsk6 postupy vhodn6 za danlich okolnostl, ale nie aby sme vyjadrili ndzor na efektlvnosf
internfch kontrol spolotnosti.

. Hodnotlme vhodnos( pouZit'ich ridtovnfch zSsad a ridtovnych met6d, ako aj primeranost
Idtovnych odhadov a stivisiacich informdcii zverejnenfch Statutdrnym orgdnom.

. Predkladdme zdver o tom, di Statutdrny orgdn vhodne pouZiva ridtovn( zdsadu nepretrZit6ho
pokraEovania v dinnosti, a na zdklade zlskanych audltorskfch d6kazov zdver o tom, di existuje
vliznamnd neistota v s[vislosti s udalostami alebo okolnosfami, kto16 by mohli vliznamne
spochybnif schopnost spolodnosti nepretrZite pokradovaf v dinnosti. Ak dospejeme k zdveru, Ze
v;iznamnd neistota existuje, sme povinni upozornit' v na5ej sprdve auditora na sivisiace
informdcie uveden6 v fdtovnej zdvierke alebo, ak s( tak6to zverejnen6 inform5cie nedostatodn6,
modifikova( n55 ndzor. Naie zdvery v5ak vychddzaju z auditorsklich d6kazov ziskanyich do
ddtumu vydania naSej sprdvy audltora. Budrice udalosti alebo okolnosti v5ak m6Zu sp6sobit, Ze
spolodnost prestane pokradovat v nepretrZitej iinnosti.

. Hodnotime celkov[ prezentdciu, Struktr]ru a obsah (dtovnej zdvierky vrdtane zverejnenlich
inform6cii, ako aj to, ii ridtovnd zdvierka verne zobrazuje uskutodnen6 transakcie a udalosti.

II. Sprdva k d'al5im poZiadavkSm zSkonov a inrich prdvnych predpisov

Spr5va k inform5ci5m, ktor6 sa uv5dzaj( vo v'iroEnej spr5ve - dodatok spr5vy nezSvist6ho
auditora

Statutdrny orgdn je zodpovednli za informdcie uveden6 vo vlirodnej spr5ve zostavenej podl'a
po7iadaviek zdkona o fitovnlctve. Nd5 vy55ie uvedenli ndzor na r]itovnri zdvierku sa nevztahuje na
in6 informScie vo vlirodnej spr5ve.

V stivislosti s audltom ridtovnej z6vierky sme zodpovedni za obozndmenie sa s informdciami
uvedenlimi vo vfrodnej sprSve a za vyhodnotenie, di tieto informdcie nie s( vo vliznamnom nes(lade
s tiitovnou zdvierkou alebo na5imi poznatkami, ktor6 sme ziskali potas auditu rldtovnej zdvierky,
alebo sa inak zdaj( byf vfznamne nesprdvne.

Vyhodnotili sme, di v,i rodnd sprdva spoloinosti obsahuje informScie, ktorlich uvedenie vyZaduje z6kon
o ridtovnictve.

Podl'a nd5ho n{zoru, na zdklade pr5c vykonan,ich podas auditu ridtovnej zdvierky:

- informdcie uveden6 vo vyrodnej spr5ve zostavenej za rok 2018 sri v s(lade s (dtovnou zSvierkou
za danf rok,

- vlTroind sprdva obsahuje informdcie podl'a zSkona o 0itovnictve.

Okrem toho, na zdklade naSich poznatkov o spolodnosti a jej situdcii, ktor6 sme zlskali podas auditu
fdtovnej zivierky, sme povinnl uviesf, di sme zistili vfznamn6 nesprdvnosti vo vfrodnej sprdve, ktorfi
sme obdrZali po ddtume vydania sprdvy z auditu riitovnej zdvierky. V tejto stivislosti neexistujri
zistenia, ktor6 by sme mali uviest.

Bratislava 9. mdja 2019
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Spr6va o podnikatel'skej dinnosti za rok 2018

lnform5cia o hospodSrskej a financnej situ6cii v roku 2019

Org6ny spolo6nosti
Vybran6 ukazovatelezvykazu ziskov a str5t a zo sfvahy
Priloha - Uctovn6 zAvierka k 31 . decembru 2018 a spr6va nezdvisl6ho auditora

Spr6va nez6vis16ho aud[tora

SIvaha
Yykaz ziskov a str6t
Pozn6mky k Octovnej z5vierke

z`kradr6`da」 ier
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Spriva o podnikatel'skej dinnosti za rok2018

OTP Buildings, s.r.o. bola zalo2en6 v jrini roku 2005. Jej zakladatel'mi boli OTP Real
Slovensko, s.r.o. a OTP Banka Slovensko, a.s. Ciel'om zaloZenia spolocnosti bola sprdva
a odborn6 starostlivost'o nehnutel'nosti, ktor6 boli vo vlastn[ctve OTP Banky Slovensko, a.s.
a pre5li do vlastnlctva OTP Buildings, s.r.o. na z6klade k0pnych zml0v. Koncom roka 2016
sa OTP Real Slovensko s.r.o. stalo 100% vlastn[kom spolocnosti.
V prvom polroku 2017 OTP Bank Nyrt. vykonal navf5enie vlastn6ho imania v spolocnosti
OTP Buildings, s.r.o. o 14,9 milion EUR a poskytol novf 0ver v rdmci bankovej skupiny
vhodnote 18,5 milion EUR. Ztfchto finandnfch zdrojov OTP Buildings, s.r.o. vyplatil
zost6vaj0ce 0very a dlhy voci OTP Faktoringu Slovensko s.r.o. a OTP Banky Slovensko a.s.
do 31 .mdja 2017. Vd'aka tomuto zvf5eniu kapit6lu a nov6mu (veru bolo z6porn6 vlastn6
imanie spolodnosti vo vfSke -11,8 milion EUR ukon6en6 a hnutel'nf majetok spolocnosti sa
vyrovnal pomeru fveru k dlhu t.j majitelia zabezpelili princip dlhodobej prev6dzky
a stabilnej likvidity. V septembri 2017 podl'a rozhodnutia vlastn[kov sa OTP Real Slovensko
s.r.o. zlttcil so spolodnost'ou OTP Buildings s.r.o., na zdklade ktor6ho sa vytvorila novd
vlastnicka Strukt0ru pre OTP Buildings s.r.o. kde OTP Bank Nyrt. m6 najvdcsi podiel
48,52o/o.

Ciele v r.2018
Jednfm z hlavnych ciel'ov spolodnosti v roku 2018 bolo zachovat'mierne zvf5enie trZieb s
platenymi n6jomcami, pri zlep5eni trhovyich podmienok a to napriek tomu, 2e najvdd5i
n6jomca OTP Banka Slovensko, a.s. nepretrZite zniZuje prenajat0 plochu (na konci roka
2018 zalvorili pobodku vo Vranove nad Topl'ou)

Druhfm hlavnfm ciel'om je zabezpedenie obnovy budov, ako reakcia na zmenenf miestny
dopyt, kde je potrebn6 rekon5trukcia 31 budov, pri6om posledn6 obsiahlejiia rekonStrukcia
31 budov bola v rokoch 1993-1997. T6to obsiahlej5ia rekon5trukcia bude realizovan6
v rokoch 2017 a2 2019 z 8-9o/o tictovnej hodnoty budov. Rekon5trukcia nehnutel'nost[
zabezpeti technick6 zdzemie pre dlhodob6 prenajatie ndjomnlkom. Finan6n6 prostriedky na
rekon5trukciu nehnutel'nost[ bud0 zrealizovan6 zo zvf5en6ho z6kladn6ho imania od OTP
Bank Nyrt. a z vlastnych zdrojov. .

Tretim ciel'om bolo ziskanie pr6voplatn6ho stavebn6ho povolenia polyfunkdn6ho projektu
so 100 bytmi na Jasovskej ulici, v PetrZalke, ktor6 sa nepodarila.

Je nevyhnutn6 pripomenrit', 2e pozitlvny vfsledok vo vel'kej miere zAvisi od nizkej miere
0rokov, ktor6 je v s06asnosti na historickom minime.

Spolodnost'dosiahla za rok 2018 celkov6 vfnosy z poskytovania sluZieb a predaja tovaru vo
vf5ke 2.943.367 EUR, ktonf je ni25i ako v predchddzaj0com roku, ktory bol 11 .270.534
EUR. Hlavnfm dovodom rozdielu je, 2e v roku 2017 spolocnost' predala budovu
Vel'vyslanectva za 7.909.300 EUR. Prijmy s0visiace s pren6jmom boli vo vfike 2.498.518
EUR, ktor6 s[ pribliZne rovnak6 ako v predchddzaj[com obdobi. Vroku 2018 spolodnost'
vyhrala spor proti SR na Europskom s0de pre l'udsk6 pr6va, na z6klade coho mu bolo
vyplaten6 od5kodn6 vo vlSke 105.815 EUR.



N6klady na hospod6rsku 6innost'za to ist6 hodnoten6 obdobie, bez finanCnfch n6kladov,
boli vykSzan6 vo vfSke 2.073.837 EUR, do je niZ5ie ako v roku 2017 o 9.356.540 EUR.
D0vodom odchyilky je rovnakd ako v prfpade prijmov.
Po zohl'adnen[ financnfch niikladov, predov5etklim 0rokov z uveru vo vy5ke 52.286 EUR
spolocnost' vykAzala hospod5rsky zisk po zdanen[ 796.449 EUR, co je oproti minuloro6nej
strate -367.005 EUR vfrazn6 zlep5enie, ktor6 vznikli vd'aka rozpusteniu opravnfch poloZiek
na nehnutel'nosti v hodnote 377.521 EUR a zniZeni 0rokov oproti minul6ho roka.

V reakcii na oZivenie trhu s nehnutel'nost'ami v Bratislave v roku 2016, spolo6nost' k0pila
pozemok s prdvoplatnfm 0zemnfm rozhodnutim vhodnf k rozvoju 100 bytov. Vroku 2018
bola uskutodnend preklddka plynovodu na danom pozemku a bolo vydan6 stavebn6
povolenie na stavbu kanalizadnej pripojky a are6lovri kanalizdciu.

BilancnS hodnota spolocnosti bola ku dnu uz6vierky vo vf5ke 25.684.109 EUR 6o je
pribliZne rovnak6 ako v minulom roku ktor6 bola 25.709.744 EUR.

einnost'spolodnosti nem6 negativny vplyv na Zivotn6 prostredie.

OTP Buildings, s.r.o. zamestn6vala na konci roka 2018 I I'ud[, 6o znamend zniZenie po6tu

zamestnancov o 1 osobu.

OTP Buildings s.r.o. nemS organizadn0zlolku v zahranidi.

lnformScia o hospod6rskej a finan6nej situ6cii v roku 2019

Pl6n na rok 2019 predpoklad6 celkovyi prijem z pren5jmu a prev5dzky prenajimanfch
objektov vo vf5ke 1.965 tis. EUR, 6o je pribliZne rovnakl ak! bol skutodnf prijem v 2018
(1.995 tis. EUR). Pl6novan6 trZby za rok 2019 predstavuj0 2.561.165 EUR, 6o predstavuje
rovnak6 trZby ako za rok 2018, bez rozpustenia opravnfch poloZiek na nehnutel'nost'.
Opravn6 poloZka v roku 2018dosiahla vf5ku 377.521 EUR a zarok 2019 sa nepl5nuje ich
rozpustenie, vypocltat' sa to d6 iba na zAklade 0dajov za uzavrety rok.

Pl6novan6 prev5dzkove n6klady a finandn6 n6klady sri rozpodtovan6 ako v minulom roku,
v pomere a Strukt(re n5kladov nie je zmena v porovnani s minulfm rokom, teda spolocnost'
vytv6ra vfsledok pred zdanenim vo vf5ke 300 tis. EUR a po zdanenim 237 tis. EUR.

Bilan6nd hodnota spolodnosti m6 podl'a pl6novanych predpokladov dosiahnut'vfSku 28.455
tis. EUR, ktorS je vySSia ako v roku 2018 25.684 tis EUR. Rozdiel je v tom 2e plAn
predpokladA zaeatie stavby projektu v PetrZalke kde rast z6sob je 4.000 tis EUR. V Strukture
s0vahy nepoditame s vfraznej5imi zmenami okrem projektu na Jasovskej ul, PetrZalka.

Po 31 .12.2018 a do dia vyhotovenia vfrocnej spr6vy nenastali Ziadne in6 udalosti, ktore by
vfznamnfm spOsobom ovplyvnili aktiva a pasiva alebo vyisledok hospod6renia spolodnosti,
okrem tfch, ktor6 si vyisledkom beZnej 6innosti.



Orginy spolodnosti

Shtuterny orgdn

Tam6s ANTAL - konatef

Spoloinici 31.12.2018

1. OTP Bank Nyrl. vklad
2. lnga Ketto Kft. vklad
3. OTP lngatlan Zrt. vklad
4. Bank Center No 1 Kft. vklad

Triby z predaja sluZieb

Triby z predaja tovaru

Ndklady predan6ho tovaru

Osobn6 ndklady

Odpisy a opr. poloiky DHM a DNHM

Opravne poloZky k dlh. nehm. majetku

Pridand hodnota

Ndklady na financnI cinnost spolu

NSkladove 0roky

Vfsledok hospoddrenia z bein. din.

Vlastn6 imanie

Zdkladn6 imanie

Zdwazky

Bankov6 rlvery

Dlhodobf hmotn'i majetok (netto)

Obeinf majetok (netto)

Aktiva celkom (netto)

9′ θ82 1is EυR
5.865 1is EυR
2.5731た.EυR
イ.2571お′Et/R

呼 こ々 aZ`〃ad″ 6カo′manね f8.7f7fis.EυR

Vybran6 ukazovatele zvykazu ziskov a strat a zo suvahy (eur)

2017

2817913

7909866

8584367
442909

691202

0

1003548

204171

168886
-367005

6111405
18717301
19382275

18500000

20931199

4766680
25709744

2018

2498518

585

0

404241

707877
-377521

1600800

72794

52286

796449

6907854
18717301
18510463

18000000

20736456

4936061
25684109

OTP Buildings s r.o.ku dttu 31 decembra 2018 ma ttverOvё zうvazky vod (DttF)skupiny vo

vyske 18 000.000 EUR.



Vysporiadanie vfsledku za rok 2018

Na zdklade z5pisnice z riadneho Valn6ho zhromaZdenia, konan6ho dfra 04.04.2019 zisk vo
vf5ke 796.449 EUR bude pre06tovanf nasledovne:

- 39.822,46 Eur - pridel do rezervn6ho fondu
- 756.626,70 Eur - nerozdelenf zisk minulych rokov.

Tamds ANTAL
konatel' spolo6nosti


