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DODATOK SPRAVY NEZAVISLENO AU OiTORA
k iasti Spr5va k inform5ci5m, ktor6 sa uvSdzajf vo v'iroEnej spr5ve

Spolodn[kom a konatelbvi spolodnosti OTP Buildings, s.r.o.:

Overili sme (dtovnri z5vierku spolodnosti OTP Buildings, s.r.o. (d'alej len ,.spoloinosf') k 31. decembru
2019 uvedend v prilohe priloZenej vfrodnej sprdvy spolotnosti, ku ktorej sme dfia 26. mdja 2O2O vydali
sprdvu nezdvisl6ho audltora, ktord je sfiast'ou prilohy vlirodnej sprdvy spolodnosti. Tento dodatok sme
vypracovali vzmysle g 27 odsek 6 ziikona i.423/2015 Z.z. oStatutSrnom audite a ozmene a doplneni
z6kona i. 431/2002 z. z. o [ftovnictve v znenl neskor5ich predpisov (d'alej len ,,zdkon o Statutdrnom
a udite" ).

Na zdklade vykonanlTch pr6c, ktor6 sri opisan6 v 6asti ,,Sprdva k informdciaim, ktor6 sa uvddzajti
vo vfrodnej sprdve" vy5Sie uvedenej sprdvy nezdvisl6ho auditora, podl'a n65ho ndzoru:

- informdcie uveden6 vo vfrodnej sprdve spolodnosti zostavenej za rok 2019 sfr v s[lade s jej fdtovnou
zdvierkou za dan17 rok,

- vlirodn5 spr5va obsahuje informdcie podl'a zdkona (. 43L/2002 Z. z. o tldtovnictve v znen[ neskorSich
predpisov.

Okrem toho, na zdklade na5ich poznatkov o spolo6nosti a jej situdcii, ktor6 sme zlskali podas auditu
fdtovnej zilierky, sme povinn[ uvies( di sme zistili vfznamn6 nesprdvnosti vo vliroinej sprdve. V tejto
srivislosti neexistujri zistenia, ktor6 by sme mali uviest.
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Spr6va o podnikatelskej dinnosti za rok2019

OTP Buildings, s.r.o. bola zalo2en6 vj0ni roku 2005. Jej zakladatel'mi boli OTP Real
Slovensko, s.r.o. a OTP Banka Slovensko, a.s. Ciel'om zalolenia spolodnosti bola sprSva
a odborn6 starostlivost o nehnutelnosti, ktor6 boli vo vlastnlctve OTP Banky Slovensko, a.s.
a pre5li do vlastnlctva OTP Buildings, s.r.o. na z{klade kripnych zml0v. Koncom roka 2016 sa
OTP Real Slovensko s.r.o. stalo 100o/o vlastnikom spolodnosti.
V prvom polroku 2017 OTP Bank Nyrt. vykonal navyiSenie vlastn6ho imania v spolodnosti OTP
Buildings, s.r.o. o 14,9 mili6n EUR a poskytol nou.i uver v rdmci bankovej skupiny v hodnote
18,5 milion EUR. Z tlTchto finan6nich zdrojov OTP Buildings, s.r.o. vyplatil zostdvajtice 0very
a dlhy vodi OTP Faktoringu Slovensko s.r.o. a OTP Banky Slovensko a.s. do 31.m6ja 2017.
Vd'aka tomuto zvi5eniu kapitdlu a nov6mu fveru bolo zaporn6 vlastn6 imanie spolodnosti vo
vf5ke -11,8 milion EUR ukonden6 a hnutel'nf majetok spolocnosti sa vyrovnal pomeru 0veru
k dlhu t.j majitelia zabezpeiili princip dlhodobej prevddzky a stabilnej likvidity. V septembri
2017 podl'a rozhodnutia vlastnlkov sa OTP Real Slovensko s.r.o. zl0cil so spolodnosfou OTP
Buildings s.r.o., na zlklade ktor6ho sa vytvorila novS vlastnicka Strukt0ru pre OTP Buildings
s.r.o. kde OTP Bank Nyrt. md najvdcSi podiel 48,52o/o.

Ciele v r.2019
V 0ase prfpravy pl5nu sme urcili obdobn6 ciele na rok 2019 ako v predchddzajucich rokoch:

- zachovat mierne zvyi5enie trZieb s aktudlnymi niijomcami v 31 nehnutelnostiach
kategorie C, prizlep5uj0cich sa trhovyTch podmienk6ch;

- zabezpecenie obnovy budov, ako reakcia na zmenenyi miestny dopyt, kde je potrebn6
rekon5trukcia 31 budov, pridom poslednd obsiahlej5ia rekon5trukcia uvedendho
portfolia bola vrokoch 1993-1997. Hodnota investiin6ho plSnu na rok 2019
predstavovala 2,5o/o z uctovnej hodnoty budov. Zachovanie tejto miery investicii
zabezpeei jednak zachovanie a zviSenie prenajlmatel'nosti budov a jednak
kompenzuje nevykonan6 investicie z predch6dzajucich rokov 2005 - 2017;

- ziskanie prSvoplatn6ho stavebn6ho povolenia polyfunkcn6ho projektu so 100 bytmi
na Jasovskej ulici, v PetrZalke, ktoni spolodnosf nadobudol v roku 2016. Spolodnost
disponuje so stavebnfm povolenlm na kanalizacn6 a vodovodn6 pripojky
(vodoprdvka), realizovala a skolaudovala preklSdku WL plynovodu, ktoni prechddza
cez pozemok, ale stavebn6 povolenie pre hlavn0 budovu a na cesty a komunikdcie sa
nepodarilo zlskat.

Je nevyhnutn6 pripomen0t, Ze pozitivny vyTsledok vo vel'kej miere zSvisi od nizkej miere
0rokov, ktord je v s0dasnosti na historickom minime.
Spolocnosf dosiahla za rok 2019 celkov6 vyinosy z poskytovania sluZieb a predaja tovaru vo
vi5ke 2.41O.78O EUR, ktoni je ni25i ako v predchddzajucom roku, kton/ bol 2.943.367 EUR.
Hlavnim ddvodom rozdielu je,2e v roku 2018 spolodnost predala posledn6 tri byty v hodnote
325.846 EUR v developerskyich projektoch, ktor6 uZ boli dokoncen6 v predchddzaj0cich
rokoch a taktieZ v roku 2018 spolocnosf vyhrala spor proti SR na Eur6pskom s0de pre I'udsk6
prAva, na z6klade coho jej bolo vyplaten6 od5kodn6 vo vf5ke 105.815 EUR. Prijmy suvisiace
s preniijmom boli vo vf5ke 2.379.717 EUR, ktor6 su pribliZne rovnak6 ako v predchddzajucom



obdobi 2.498.518 EUR.Rozdiei prameni vo vyttdovani energii pre naOmcov a v poklese

vykonanフ ch Sluttieb pre OTP Banka Slovensko,a.s.Cistё  vフ nOSy z njirnu V「 Okじ 2019 vo

vyske l.912.716 EUR sl skoro totottnё ako vynosy v roku 2018 vo vyske l.892.678 EUR.

Naklady na hOspodarsku ёinnosl za to istё hodnotenё  obdobie,bez finanこ nフch nakladOv,bO‖

vykazanё vO vyske 2.637.705 EUR,coJe viac ako v「 oku 2018 2.073.838 EUR

D6vodorn odchフlkyie,芝e VO Vフもke 509.323 EUR boli、 4バvoren6 opravnё polottky k zasobam

(nehnutelnosr na preda), nakOFko hodnota vも etkフCh nehnuteFnosti boli aktualizovanё

externフm znalCOm.

Po zohFadneni finanё nフch nakladOv, predovSetkフ m urokOv z口veru vo vフもke 47.523 EUR
spoloёnosr vykazalaぃ OSpodarsku stratu po zdanenf… 337.259 EUR, こo je zhorSenie oproti
minuloroё nёho zisku 796.449 EUR. ZhorSenie,ktorё  vzniklo vd'aka vytvoreniЧ opravnソch

polo乏iek na nehnuteFnosti v hodnote 142.488 EUR na nehnuteFnosti a 509.323 EUR

k zasobam.

V reakcii na ottivenie trhu s nehnuternosranli v Bratislave v roku 2016, spOloё nosf kupila

pozemok s pravoplatnフ m lZemnフ m rozhOdnutim vhodnフ k「OZVOiu 100 bytov.V roku 2018

bola uskutoё nena prekladka plynOvodu na danonl pozemku a bolo vydanё  stavebnё

povolenie na stavbu kanalizaё nei pripojky a arealov6 kanalizaciu. v 「oku 201 9 prebiehalo

konanie o vydani stavebnё ho povolenia pre hiavn` budovu a stavebnё konanie pre cesty

a komunikacie bOlo pozastaven6 odvolacfrn organom. 丁oto rozhodnutie druhostup尚 ovёho

spravneh0 0rganu nasa spoloё nosr napadla na spravnorn sude.

B‖ anこna hodnOta spoloё nosti bola ku dhu uzavierky Vo vy,ke 24.394.596 EUR ёo je priblittne

rovnaka ako v rninulorn roku ktora bOla 25.684.596 EUR, dOvodorn「 ozdielu le dO Znaё nei

rniery り vorenie Opravnych polottiek na nehnuteFnosti a zasob v hOdnote 509.323 EUR

a142.488 EUR a splacanie iveru v hodnote l.000.000 EUR.

Cinnosl spoloё nosti nema negativny vplyv na ttivotnё prostredie.

OTP Bui!dings,s.r.o.zamestnavala na kOnciroka 2019 8 1'udi.

O¬「P Bu‖ dings s.r.o.nema organizaё nl zlo乏ku v zahraniこ 1.

lnfOrFnaCia o hOspodarskei a finanこ nei situacii v roku 2020

Plan na rok 2020 predpoklada celkO可 ,prlem z prenamu a prevうdzky prenairmanフch

OttektOV VO vyske 2.436 tis. EUR, co je priblittne rovnakフ akソ bOI Skutoё ny prり em v2019

(2.380 tis.EUR).V ёaSe pripravy planu _ Okt6ber 2019, nebo!i zohFadnenё ekonomickё

dopady vfrusu Covid-19, Plan na rOk 2020 nepoё ital sヽ崎ハvOrenirn alebo rozpustenirn

opravnフ ch pO10乏 iёk na nehnuteFnosti.                  .

PlanOvanё prevadzkOvё  naklady a finanё nё naklady s6 rozpoё tovanё ako v rninulorn roku,

v pomere aも trukt`re nakladOv nie le Zrnena v porovnani s minulフ m rOkOm,teda spoloё nosぜ

.             3



vytv6ra vlsledok pred zdanenim vo vf5ke 342 tis. EUR a po zdanenim 309 tis. EUR. Na
ziklade rozhodnutia vrcholov6ho manaZmentu bankovej skupiny sa plSn preskrimal v juni
2020 hlavnfm zretel'om na ekonomickyi dopad v[rusu Covid-19 ako mimoriadny faktor na
zmien ovplyviuj0cich vonkaj5ie prostredie. V ddsledku dopadov vlrusu Covid-19 je
pravdepodobnf, 2e pr'tjmy mimo bankovej skupiny sa medziro6ne zniZia o 5 a210%, ale e5te
nie s( k dispozicii dostatocn6 ridaje na to, aby sa to dalo presnej5ie odhadn0f. Vinosy v r6mci
bankovej skupiny, ktor6 tvoria najmd n5jomn6 za prenajat6 bankov6 pobocky
a administratlvne priestory pre OTP Banku Slovensko, a.s. sa o0ak5va, Ze bud0 zaplaten6 v
plnej vf5ke. Tento prijem predstavuje cca. 45o/o z celkovlTch v17nosov.

Bilancn5 hodnota spolocnosti m6 podl'a pl6novanfch predpokladov dosiahnuf vifsku 24.288
tis. EUR, ktord je skoro totoZn6 ako v roku 2019 24.395 tis EUR. V Strukt0re suvahy
nepoditame s vfraznej5fmi zmenami oproti predchddzaj[cemu roku.

Po 31.12.2019 a do dna vyhotovenia vfrodnej sprAvy nastali ni25ie uveden6 udalosti, ktor6 by
mohli u.iznamniim sp6sobom ovplyvnif aktiva a pasiva alebo vlTsledok hospod6renia
spolocnosti v bud0cich ridtovnfch obdobiach:

- vo febru6ri 2020 OIP Bank Nyrt. uzavrela dohodu s belgickou bankovou skupinou
KBC o predaji OTP Banky Slovensko, a.s. Bankov6 skupina OTP sa tak stiahne zo
slovensk6ho trhu a odak6va sa, 2e sa t6to transakcia uzavrie v ll. polroku 2020, ked'
strany dostan0 v5etky potrebn6 sfhlasy dozorujricich org5nov. Z horeuvedenfch
skutodnostf m6Zeme predpokladat, Ze OTP Banka Slovensko a.s., resp. jej novf
majitel' opusti momentSlne neSpecifikovanf pocet pobociek. PredpokladAme, 2e
integrScia dvoch b6nk, t. j. CSOB, a.s. a OTP Banka Slovensko, a.s., by sa mala
uskutodnit do konca roku 2021, dokedy predpokladAme, 2e n6jomn6 zmluvy 17
pobociek banky zostanI v platnosti nezmenen6.

- OTP Bank Nyrt. ako materskd spolocnost OTP Buildings, s.r.o. zadal proces predaja
spolodnosti v ilni 2020, pocas ktor6ho OTP Bank Nyrt. vyzvala urditli podet
zainteresovanyTch strdn na sffaZ. Pozvan6 strany predlo2ia svoju nez6vdzn6 ponuku
v septembri 2020 po faze pr5vnej a technickej previerky spolocnosti. OTP Bank Nyrt.
ako pred6vaj0ci rozhodne o moZnom predaji spolocnosti na z6klade vyhodnotenia
tyichto pon0k. PredpokladAme, Ze spolocnosf bude pokradovaf v dinnosti najmenej
podas nasleduj0cich 12 mesiacov. K d6tumu zostavenia tejto Virocnej sprdvy nebolo
rozhodnut6 o ukonden[ 0innosti spolodnosti.

- druhfm vonkaj5im rizikovfm faktorom je negat[vny hospoddrsky dopad virusu Covid-
19, v dOsledku ktor6ho ocak5vame zni2enie prfjmov z pren5jmu mimo bankovej
skupiny. Toto riziko je kompenzovan6 skuto6nosfou, Ze bankov6 skupina nadalej
financuje chod spolobnostiza nizke 0rokov6 sadzby. ManaZment spolodnosti pozorne
monitoruje hospoddrsky dopad vfrusu COVID-19 a hladd prileZitosti na
minimalizovanie dopadu na spolocnosf, ale n5jomnici p6sobiaci v sektore sluZieb,
najmd cestovn6ho ruchu a gastronomie nebud0 schopn[ platit n5jomn6 na urovni
obvyklej v predchddzajucich rokoch, preto spoloOnosf r6ta s ukoncenlm urcitfch
n5jomnyTch zmlfv. Z 240 ndjomnyich zmluv bolo k 29. jfnu 2020 ukoncenfch 11, do
piredstavuje celkovo 46 796 EUR rocne na ndjomnom, zalial'6o prijmy z pren6jmu v
roku 2019 boli 1 912 716 EUR. V dosledku situdcie, ktord nastala po 31. decembri
2019, moZu byt ovplyvnen6 predpoklady pouZit6 pri urdovani odhadu hodnoty
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dlhodob6ho hmotn6ho majetku a vf5ky opravnej poloZky k dlhodob6mu hmotnemu
majetku, do moZe viesf k u.iznamnfm upravdm 06tovnej hodnoty majetku a zAvazkov
v nasledujticom finandnom roku. V tejto fdze nie je manaZment schopnf spol'ahlivo
odhadnuf dopad, pretoZe udalosti sa vyvijajri na dennej bize.

Org6ny spoloinosti .

Shtuterny orgdn

Tamas ANTAL- konatel

Spoloinici 31.12.2019

1. OTP Bank Nyrt. vklad 9.082 f/b. EUR
2. lnga Kett6 Kft. vklad 5.805 f/'s. EUR
3. OTP lngatlan Zrt. vklad 2.513 fls. EUR
4. Bank Center No 1 Kft. vklad 1.257 tis. EUR

Vyika zdkl adn 6h o i man i a イ8.アイアfis.fFtJR

N6vrh vysporiadania vfsledku za rok 2019

Konatel' spolocnosti bude navrhovaf Valn6mu zhromaZdeniu, aby strata vo vyi5ke 337.259
EUR bola prerldtovand nasledovne:

- 337.259 Eur - neuhradend strata minulyTch rokov.



Vybra織6 ukaた ovatele tt vナ kazuユISkov a strit a 20 SttVahy(etlr)

2018

Trttby z predala sluЙ ieb                               2 498 518

TFttby z predaJa tovaru                         .             585

Nttklady predanё ho tovaro                                   o

Osobn6 n6klady                                      404 241

0dpisy a opr.polo芝 ky DHM a DNH～ 4                    707877

0pravnd p● lolky k 2650bdrrt(+/→ (505)                0
0pravnё polo芝 ky k dlh.nehm、 maletkじ              -3フ 7521
Prid8‐nd hodnota                                    1 600 800

N6klady na financn`cinnost spolu                          72 794

N6kladovё  ttroky                                       52 286

Vψ SiedOk hOspod`renia 2 be】 n.こ in,                       796449

Vlastn`imanie                                      6 907 854

Z6kladnё  imanie                                   18 717 301

Z6vё zky                                            18 510 463

3ankovё  ttvery                                       18 000 000

01hodob,httOtn,い 。letOk(nettO)             20736456
0beを nψ maletOk(nettO)                   4936061
Aktiva celkom(nettO)                    25684109

0TP Buildings s r.o. ktl d偽 む31 deceFnbra 2019 rn自 由verovtt zavttzky voこ i

vyske 17.000 000 EUR
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