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OTP Buildings, s.r.o.

Poznamky individualnej Gétovnej zavierky

Zostavenej k 31. decembru 2019

(Gdaje v tabul'’kach sii uvedené v celych eurach, ak nie je uvedené inak)

Pozndmka:

V poznédmkach sa uvdadzaju informdacie ustanovené opatrenim o obsahu pozndmok k individudlnej
uctovnej zavierke, pre ktoré ma uctovnd jednotka obsahovi népln. VSetky (daje a informacie uvedené
v tychto poznédmkach vychddzaja z Gctovnictva a nadvéazujl na individudine Gctovné vykazy. Hodnotové
Gdaje st uvedené v celych eurach (pokial nie je uvedené inak).

I. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Zakladné adaje o spolocnosti
Obchodné meno a sidlo OTP Buildings, s.r.o.
Tallerova 10, 811 02 Bratislava
Hospodarska &innost - Prendjom nehnutelnosti a stvisiace sluzby
2. Zamestnanci
Nazov polozky 2019 2018
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov 8 9
3. Pravny doévod zostavenia Guctovnej zavierky

Tato GCtovna zavierka je riadna individudina UCtovna zdavierka spolo¢nosti OTP Buildings, s.r.o. Bola
zostavend za UcCtovné obdobie od 1.janudra do 31. decembra 2019 podla slovenskych pravnych
predpisov, a to zdkona o G¢tovnictve a postupov Uctovania pre podnikatelov.

Ucttovna zévierka je zostavend na vieobecné pouzitie. Informécie v nej uvedené nie je mo#né pouZit na
Ucely akéhokolvek Specifického pouzivatela ani na posldenie jednotlivych transakcii. PouZivatelia
uétovnej zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat na tuto Gétovnu zdvierku ako jediny zdroj
informécii.

4, Schvalenie Gétovnej zavierky za rok 2018

Uttovnl zdvierku spolo¢nosti OTP Buildings, s.r.o., za rok 2018 schvalilo riadne valné zhromaZdenie,
ktoré sa konalo dna 4. aprila 2019.

5. Konsolidovana Gétovna zavierka

OTP Bank Nyrt. (48,53 %)

v

OTP Befektetési, Ingatlanforgalmazasi és
Vagyonkezelo Részvénytarsasag (13,43 %)

1

v

Inga Keté (31,33 %)

Bank Center No.1. (6,71 %)

¥

v

OTP Buildings, s.r.o.
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Obchodné meno hlavnej materskej spolo¢nosti zostavujlcej konsolidovani Gétovnl zavierku je
spolo¢nostou OTP Bank Nyrt. (OTP Bank Nyrt, 1051 Budapedt, ul. Nador 16.). Konsolidovana G&tovna
zavierka OTP Bank Nyrt. je uloZend v sidle spolo¢nosti OTP Bank Nyrt. 1051 Budapest, ul. Nador 16. a na
internetovej stranke spolo¢nosti OTP Bank Nyrt.

OTP Buildings, s.r.o nema ziadne dcérske spolo¢nosti.

Konecna materskd spoloénost’

Meno
Sidlo

OTP BANK Nyrt.
Nador utca 6 HU-1051 Budapest

Miesto ulozenia konsolidovanej Uctovnej zavierky Nddor utca 6 HU-1051 Budapest

II.

1.

9.

POUZITE UCTOVNE ZASADY A UCTOVNE METODY

Spolo¢nost uplatiuje Gctovné principy a postupy Gétovania v stlade so zakonom o Uctovnictve
a s postupmi Gctovania pre podnikatelov, ktoré platia v Slovenskej republike. U&tovnictvo sa vedie
v penaznych jednotkach slovenskej meny, t. j. v eurach.

Uttovnd zavierka za rok 2019 bola spracovand za predpokladu nepretrzitého pokracovania
ginnosti. MoZny vplyv situdcie okolo virusu COVID-19 a predaja OTP Banky Slovensko, a.s. je
popisany v poznamke IV.

Za rok, ktory sa skoncil 31. decembra 2019, spolo¢nost vykézala stratu vo vydke 337 259 EUR,
spolocnost k 31. decembru 2019 vykazala kladné vlastné imanie vo vyske 6 570 596 EUR. Vsetky
finanéné prostriedky st poskytnuté ostatnymi ¢lenmi skupiny najvyésej materskej spolo&nosti.

Ultovnictvo sa vedie na zdklade dodrzania &asovej a vecnej sGvislosti nakladov a vynosov.
Za zaklad sa beru vsetky ndklady a vynosy, ktoré sa vztahuji na Gctovné obdobie bez ohladu
na datum ich platenia.

Pri ocefiovani majetku a zavézkov sa uplatiiuje zdsada opatrnosti, t. j. berl sa za zéklad vietky
rizika, straty a zniZenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavédzkov a ktoré st zndme ku diu,
ku ktorému sa zostavuje Gc¢tovna zavierka.

Moment zadCtovania vynosov - vynosy sa UCtujd pri spineni dodacich podmienok, nakolko v tomto
okamihu prechadzaji na odberatela vyznamné rizikd a vlastnicke préva. Vynosy sa Uctujd
v obdobi, s ktorym vecne a ¢asovo suvisia.

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky, zavazky, Gvery a pdzitky - pohladavky a zavazky sa v stvahe
vykazuju ako dlhodobé alebo kratkodobé podla zostatkovej doby splatnosti ku dfiu, ku ktorému sa
zostavuje Uctovna zdvierka. Cast dlhodobej pohladavky a ¢ast dlhodobého zavézku, ktorych
splatnost nie je dihsia ako jeden rok odo dfia, ku ktorému sa zostavuje G¢tovna zdvierka, sa
vykazuju v stivahe ako kratkodobd pohladavka alebo kratkodoby zavézok.

PouZitie odhadov - zostavenie UCtovnej zavierky si vyZaduje, aby vedenie spolocnosti vypracovalo
odhady a predpoklady, ktoré majd vplyv na vykazované sumy aktiv a pasiv, uvedenie moZnych
buddcich aktiv a pasiv k datumu, ku ktorému sa zostavuje Uétovna zévierka, ako aj na vykazovanu
vySku vynosov a nakladov pocas roka. Skutoéné vysledky sa méZu od takychto odhadov ligit.

Vykazané dane - slovenské daflové pravo je relativne miladé s nedostatkom existujlicich
precedensov a podlieha neustdlym novelizdciam. Nakolko existuju rézne interpretédcie dafiovych
zédkonov a predpisov pri uplatﬁovam' v roznych typoch transakcii, sumy vykédzané v G&tovnej
zavierke sa mdzu neskdr zmenit podla koneéného stanoviska danovych Uradov.

Sposob ocenenia jednotlivych zloZziek majetku a zavizkov - prvé ocenenie

Pri obstarani majetku sa uplatfiuje princip obstardvacich cien. Ocenenie jednotlivych poloZiek majetku
a zavazkov je takéto:

a)

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok obstarany kapou - obstardvacou cenou. Obstardvacia cena
je cena, za ktorl sa majetok obstaral, vratane nakladov suvisiacich s obstaranim (clo, prepravu,
montaZ, poistné a pod.), a vetky zniZenia tejto obstardvacej ceny (dobropisy, skontd, rabaty,
zlavy z ceny, bonusy a pod.).
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b)

c)

d)

e)

g)

h)

7)
k)

Dlhodoby nehmotny majetok vytvoreny vlastnou &innostou — vlastnyml nakladmi. Vlastné naklady
zahfnaju priame naklady vynalozene na vyrobu alebo inl ¢innost a nepriame naklady, ktoré sa
vztahujl na vyrobu alebo ind &innost.

Dlhodoby hmotny majetok vytvoreny vilastnou &innostou - viastnymi nakladmi. Vlastné naklady
zahfiaju priame naklady vynalozene na vyrobu alebo ind ¢innost, a nepriame néklady, ktoré sa
vztahujl na vyrobu alebo int ¢innost.

Dlhodoby nehmotny a hmotny majetok obstarany inym spdsobom:

. Dlhodoby majetok nadobudnuty bezodplatne- redinou hodnotou.

. Majetok novozisteny pri inventarizdcii a v UCtovnictve doteraz nezachyteny- redlnou
hodnotou.

. Majetok obstarany verejnym obstardvatelom bezodplatne od koncesiondra za plnenie vo
forme koncesie na stavebné prace- redlnou hodnotou.

o Majetok nadobudnuty kiipou podniku alebo jeho ¢asti, a nadobudnuty vkladom podniku alebo
jeho Casti a majetok nadobudnuty zdmenou- redlnou hodnotou.

Zasoby obstarané kupou:

» Nakupovany materidl - obstardvacou cenou. Pri Ubytku rovnakého druhu zdsob sa pouZiva
metdda FIFO. Do vedlajdich nakladov vstupuje clo, prepravné a provizie. Vedlajéie naklady sa
rozvrhuji ako odchylka podla podielu sGctu stavu a prirastku odchylky na stcéte stavu
a prirastku zasob.

e Nakupovany tovar - obstardvacou cenou. Pri Ubytku rovnakého druhu zdscb sa pouziva
metdda vaZeného aritmetického priemeru. Do vedlajSich nakladov patri prepravné, clo
a provizie.

Zasoby vytvorené vlastnou ¢innostou:

e Nedokoncend vyroba, polotovary a vyrobky sa ocefiuji vlastnymi nakladmi, ktoré zahrfnaja
priame naklady vynaloZzené na vyrobu alebo ind ¢innost, pripadne aj ¢ast nepriamych nakladov,
ktoré sa vztahuju na vyrobu alebo ind ¢innost.

Zasoby obstarané inym spésobom - realnou hodnotou v pripade bezodplatného nadobudnutia
zdsob, zdmenou alebo zdsob novo zistenych pri inventarizacii.

Pohladavky:

e priich vzniku - menovitou hodnotou,

e pri odplatnom nadobudnuti (posttpeni) alebo nadobudnuti vkladom do zdkladného imania -
obstaravacou cenou.

Pri neudroCenych dlhodobych pohladdvkach a dlhodobych péZitkach sa uvadza opravna polozka

v stipci korekcia, ¢im sa upravuje hodnota tejto pohladdvky a p6zitky na jej sGcasnd hodnotu,

napriklad metédou efektivnej Grokovej miery.

Finanény majetok:

e cenné papiere, derivdty a podiely na zékladnom imani ako cenné papiere urfené na
obchodovanie, cenné papiere v majetku fondu, derivaty, podiely na zakladnom imani
obchodnych spolocnosti, ktoré nemaji podobu cennych papierov a st v majetku fondu- realnou
hodnotou,

o ostatné podiely na zakladnom imani obchodnych spolo¢nosti, derivdty a cenné papiere-
obstaravacou cenou. Obstardvacia cena je cena, za ktorl sa majetok obstaral, a naklady
slvisiace s jeho obstaranim (poplatky a provizie maklerom poradcom, burzam),

e penazné prostriedky a ceniny - menovitou hodnotou.

Casové rozlidenie na strane aktiv stivahy - o¢akavanou menovitou hodnotou.

Zavazky:

e priich vzniku - menovitou hodnotou,

e pri prevzati - obstardvacou cenou,

e nadobudnuté kipou podniku alebo jeho ¢asti, a nadobudnuté vkladom podniku alebo jeho ¢asti
a nadobudnuté zdmenou- realnou hodnotou.

Rezervy - v oCakdvanej vyske zavéazku.
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m)

n)

0)

p)

10.

a)

Dlhopisy, p6zicky, Gvery:
e priich vzniku - menovitou hodnotou,
e pri prevzati — obstardvacou cenou.

Casové rozligenie na strane pasiv slivahy - o¢akavanou menovitou hodnotou.

Daf z prijmov splatnd - podla slovenského zékona o dani z prijmov sa splatné dane z prijmov
uréuju z G&tovného zisku pred zdanenim pri sadzbe 21 % po Upravéch o niektoré polozky
na danové Ucely.

Dafl z prijmov odloZzend - GCtuje sa pri doasnych rozdieloch medzi G¢tovnou hodnotou majetku
a zavézkov vykdzanou v stvahe aich dafiovou zdkladfiou, pri moznosti umorovat dafiov stratu
v budicnosti a pri moZnosti previest nevyuzité dafové odpocty do buducich obdobi. Pri uréeni
vysky odloZenej dane z prijmov sa pouzila sadzba dane z prijmov platnd v nasledujicom Gc¢tovnom
obdobi, t. j. 21 %.

Sposob ocenenia jednotlivych zloZiek majetku a zavizkov - nasledujiice ocenenie

Predpokladané rizikd, straty a zniZenia hodnoty, ktoré sa tykaju majetku a zavézkov, sa vyjadruja
prostrednictvom rezerv, opravnych poloZiek a odpisov.

* Rezervy - zavdzky s neistym Casovym vymedzenim alebo vy$kou, U&tujd sa v ocakavane]
vySke zdavazku. Spolo¢nost vytvéra rezervu na sudne spory, rezervu na iné dlhodobé
zamestnanecké poZitky. Ku dnu, ku ktorému sa zostavuje Gétovna zavierka, sa posudzuje ich
vyska a od6évodnenost.

e Opravné poloZky - GCtuju sa v sume opodstatneného predpokladu znizenia hodnoty majetku
oproti jeho oceneniu v GCtovnictve, a to:
- kzastavenym investicidm na zédklade zhodnotenia ich uG&tovnej hodnoty vo vztahu

k moznej realizovatelnej cene,

~ k zésobam bez obratu nad 360 dni vo vyske 80 % podia postdenia ich vyuzitelnosti
v spolo¢nosti alebo mozného odpredaja,
-k budovam metddou diskontovanych penaZnych tokov z ndjmu, nasledovne:

e pri budovach urlenych na prendjom, spoloénost posudzuje kazdd¢ nehnutelnost
individudlne metédou diskontovanych pefiaznych tokov (*"DCF”), kde s ako zakladné
predpoklady na urcenie buddcich pefiaznych tokov pouZité

o skutoCné vynosy zprendjmu za dany rok(ndjomné, energie, prevadzkové -
upratovacie vynosy) a naklady na nehnutefnost (udrba, odpady, energie, daf
z nehnutelhosti, poistenie),

o rekonstrukcie ako znizenie cash-flow st zohladnené do tej miery, aby boli zabezpetené
technické podmienky sti¢asného prendjmu;

« diskontny faktor je Specifikovany na kazdd nehnutelnost samostatne;

* takto ziskané DCF hodnoty na nehnutelnosti st podrobené zatazového testu,

e a na zaklade vyhodnoteni vetkych relevantnych predpokladov a stIedkov zatazového
testovania, je hodnota DCF za prislusni nehnutelnost porovnand s &istou hodnotou
maJetku V pripade, Ze je Cistd hodnota majetku vy3sia ako DCF majetku tvori sa
opravna polozka.

* k 31. decembra 2019, spolocnost ziskala znalecké posudky od externych znalcov
a rozhodla sa ich zohladnit pri tvorbe opravneJ polozky.

-k pohladdvkam pri ktorych je riziko, Ze nebudd uspokojené Ciastotne alebo Uplne
spolo¢nost vytvdra opravné poloZky na zakladne individudlneho posutdenia.

e  Plan odpisov

Dlhodoby hmotny a nehmotny majetok sa odpisuje podla planu odpisov, ktory bol stanoveny
vzhladom na odhad redlnej ekonomickej Zivotnosti. Majetok sa odpisuje polas predpokladanej
doby pouzxvama ZOdDOVQda]UCGJ spotrebe budutcich ekonomickych GZitkov z majetku. Uc¢tovné
odpisy su rovnomerné. Majetok sa zacina odpisovat v mesiaci nasledujicom po mesiaci
zaradenia do pouZzivania.
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Priemerné zivotnosti podla planu odpisov su:

Druh majetku Zivotnost’ Rocna sadzba odpisov
Budovy a stavby 50 rokov 2,0 %
Stroje a zariadenia 6 rokov 16,7 %
Dopravné prostriedky 4 roky 25,0 %
Inventar 6 rokov 16,7 %
Softvér 4 roky 25,0 %

Danové odpisy sa uplatriuju podla sadzieb uvedenych v zédkone o dani z prijmov.

11. Prepocet udajov v cudzich menach na slovenskii menu

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaji na eurd referenénym vymennym kurzom
uréenym a vyhlasenym Eurépskou centrdlnou bankou (ECB) alebo Narodnou bankou Slovenska (NBS)
v deft predchadzajlci dfiu uskutocnenia Gctovného pripadu a v defi, ku ktorému sa zostavuje Uctovna
zavierka a v defi, ktorym je rozhodny deri, ku ktorému sa preberd majetok a zadvézky od zahrani¢nej
zanikajucej pravnickej osoby. Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene sa ku dfiu, ku ktorému sa
zostavuje UCtovna zavierka, neprepocitavaju. Pri klipe a predaji cudzej meny za menu euro a pri prevode
penaznych prostriedkov z Uctu zriadeného v cudzej mene na Ulet zriadeny v eurach a z Uétu zriadeného
v eurdch na Ucet zriadeny v cudzej mene sa pouzil kurz, za ktory boli tieto hodnoty nakdpené alebo
predané. Ak sa predaj alebo klpa cudzej meny uskutocni za iny kurz ako pontka komerénd banka
v kurzovom listku, pouZije sa kurz, ktory komer¢na banka v def vysporiadania obchodu pontka
v kurzovom listku. Ak sa kipa alebo predaj neuskutocriuje s komer¢nou bankou, pouzije sa referenény
vymenny kurz uréeny a vyhladseny ECB alebo NBS v den predchadzajici dfiu vysporiadania obchodu.

12. Zmeny Uctovnych zasad a Gaétovnych metéd

V priebehu roka 2019 v spolo¢nosti OTP Buildings, s.r.o. nenastali Ziadne zmeny v G&tovnych metddach.

Spolo¢nost OTP Buildings, s.r.o. v roku 2019 neG¢tuje o oprave vyznamnych chyb minulych rokov.

III. INFORMACIE, KTORE VYSVETLIUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

1. Zavazky

1.1. Zavazky podla zostatkovej doby splatnosti

V roku 2019 spolo¢nost OTP Buildings, s.r.o. nema ziadne podmienené zavazky.

w Spolu Spolu
Polocka k31.12. 2019 k 31.12. 2018
Dlhodobé zavazky:

Z3dvézky so zostatkovou dobou splatnosti jeden rok az pat rokov 65 1651
Z&véazky so zostatkovou dobou splatnosti nad pat rokov - -
Spolu dlhodobé zavidzky 65 1651

Ako dlhodobé bankové dvery spolocnost vykazuje zostatok Uverového zavazku voéi spolocnosti OTP
Financing Malta Company Ltd, s ktorou spolo¢nost OTP Buildings, s.r.o. dfia 20. aprila 2017 podpisala
Gverovl zmluvu v mene EUR s Urokovou sadzbou vo vySke 3M EURIBOR + marza 0,61 % so splatnostou
20. aprila 2027. Uver nie je zabezpeteny kolaterdlom.
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Iv. SKUTOCNOSTI KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UCTOVNA
ZAVIERKA, A DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2019 a do dfia zostavenia UCtovnej zavierky nenastali Ziadne iné udalosti, ktoré by
vyznamnym spdsobom ovplyvnili aktiva a pasiva alebo vysledky hospodarenia spolo&nosti, okrem tych,
ktoré su vysledkom beznej Cinnosti a tych, ktoré s uvedené nizsie.

Manazment spolo¢nosti pozorne monitoruje hospodarsky dopad virusu COVID-19 a hladd prileZitosti na
minimalizovanie dopadu na spolo¢nost, ale najomnici pdsobiaci v sektore sluZieb, najma cestovného
ruchu a gastronémie nebudud schopni platit ndjomné na drovni obvyklej v predchadzajlcich rokoch, preto
spolo¢nost rata s ukoncenim urcitych ndjomnych zmldv. Z 240 ndjomnych zmldv bolo k 20. m&ju 2020
ukoncenych 11, o predstavuje celkovo 46 796 EUR rofne na najomnom, zatial o prijmy z prendjmu
v roku 2019 boli 1 912 716 EUR. V dosledku situdcie, ktord nastala po 31. decembri 2019, mdzu byt
ovplyvnené predpoklady pouZité pri uréovani odhadu hodnoty dlhodobého hmotného majetku a vysky
opravnej polozky k dlhodobému hmotnému majetku, ¢o méze viest k vyznamnym Upravam tétovnej
hodnoty majetku a zavézkov v nasledujicom finanénom roku. V tejto fdze nie je manaZment schopny
spolahlivo odhadnut dopad, pretoze udalosti sa vyvijaju na dennej baze.

OTP Banka Slovensko, a.s. je najvacSim najomcom OTP Buildings s.r.o.. V st&asnosti prebieha predaj
OTP Banky belgickej bankovej skupine KBC. Transakcia sa ocakava v III. Stvrtroku 2020 po jej schvaleni
prislusnymi orgdnmi dohladu. Po tomto termine sa uskuto¢ni finanéné uzavretie transakcie, a integrécia
dvoch bénk, t. j. CSOB, a.s. a OTP Banka Slovensko, a.s., ktord by sa mala uskutocnit do konca roku
2021, dokedy manazment predpokladd, Zze najomné zmluvy 17 pobociek bank zostani v platnosti
nezmenené.




