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DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO AUDITORA
k casti Sprava k informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyroénej sprave

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

Overili sme G¢tovnu zdvierku spolo¢nosti OTP Buildings, s.r.o. (dalej len ,spoloénost™) k 31. decembru
2019 uvedent v prilohe prilozenej vyrocnej spravy spolo¢nosti, ku ktorej sme dfia 26. maja 2020 vydali
spravu nezavislého auditora, ktord je stastou prilohy vyrocnej spravy spolo¢nosti. Tento dodatok sme
vypracovali v zmysle § 27 odsek 6 zadkona ¢. 423/2015 Z.z. o Statutdrnom audite a o zmene a doplneni
zédkona ¢. 431/2002 Z. z. o Uctovnictve v zneni neskorsSich predpisov (dalej len ,zakon o Statutdrnom
audite™).

Na zdklade vykonanych prdc, ktoré si opisané v Casti ,Sprava k informacidm, ktoré sa uvadzajl
vo vyrocnej sprave® vyssie uvedenej spravy nezavislého auditora, podla ndsho nazoru:

- informdacie uvedené vo vyrocnej sprave spolocnosti zostavenej za rok 2019 su v sulade s jej Gctovnou
zavierkou za dany rok,

- vyro€nd sprava obsahuje informdacie podla zdkona ¢. 431/2002 Z. z. o Gltovnictve v zneni neskorsich
predpisov.

Okrem toho, na zaklade naSich poznatkov o spolocnosti a jej situdcii, ktoré sme ziskali pofas auditu
Uctovnej zavierky, sme povinni uviest, ¢i sme zistili vyznamné nespravnosti vo vyro¢nej sprave. V tejto
suvislosti neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest.

Bratislava 15. jula 2020
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Sprava o podnikatel'skej ¢innosti za rok 2019

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. Ciefom zaloZenia spolo¢nosti bola sprava
a odborna starostlivost o nehnutefnosti, ktoré boli vo vlastnictve OTP Banky Slovensko, a.s.
a presli do viastnictva OTP Buildings, s.r.o. na zéklade kiipnych zmltv. Koncom roka 2016 sa
OTP Real Slovensko s.r.o. stalo 100% vlastnikom spolo¢nosti.

V prvom polroku 2017 OTP Bank Nyrt. vykonal navy$enie vlastného imania v spolo¢nosti OTP
Buildings, s.r.o. o 14,9 milion EUR a poskytol novy Gver v ramci bankovej skupiny v hodnote
18,5 milion EUR. Z tychto finan¢nych zdrojov OTP Buildings, s.r.o. vyplatil zostavajtce tvery
a dlhy voci OTP Faktoringu Slovensko s.r.o. a OTP Banky Slovensko a.s. do 31.maja 2017.
Vdaka tomuto zvySeniu kapitalu a novému uveru bolo zaporné vlastné imanie spolo&nosti vo
vyske -11,8 milion EUR ukoncené a hnutelny majetok spolo¢nosti sa vyrovnal pomeru tveru
k dlhu t.j majitelia zabezpedili princip dlhodobej prevadzky a stabilnej likvidity. V septembri
2017 podla rozhodnutia vlastnikov sa OTP Real Slovensko s.r.o. zIUgil so spolo&nostou OTP
Buildings s.r.o., na zaklade ktorého sa vytvorila nova vlastnicka $trukturu pre OTP Buildings
s.r.o. kde OTP Bank Nyrt. ma najvacsi podiel 48,52%.

Ciele vr. 2019
V ¢ase pripravy planu sme urcili obdobné ciele na rok 2019 ako v predchadzajucich rokoch:

- zachovat mierne zvySenie trzieb s aktualnymi najomcami v 31 nehnutelnostiach
kategorie C, pri zlepSujucich sa trhovych podmienkach;

- zabezpecenie obnovy budov, ako reakcia na zmeneny miestny dopyt, kde je potrebna
rekonstrukcia 31 budov, pricom posledna obsiahlej$ia rekonstrukcia uvedeného
portfélia bola vrokoch 1993-1997. Hodnota investicného planu na rok 2019
predstavovala 2,5% z uctovnej hodnoty budov. Zachovanie tejto miery investicii
zabezpeCi jednak zachovanie a zvySenie prenajimatelnosti budov a jednak
kompenzuje nevykonané investicie z predchadzajlcich rokov 2005 — 2017;

- ziskanie pravoplatného stavebného povolenia polyfunkéného projektu so 100 bytmi
na Jasovskej ulici, v Petrzalke, ktory spolo€énost nadobudol v roku 2016. Spolo&nost
disponuje so stavebnym povolenim na kanalizatné a vodovodné pripojky
(vodopravka), realizovala a skolaudovala prekladku VTL plynovodu, ktory prechadza
cez pozemok, ale stavebné povolenie pre hlavnu budovu a na cesty a komunikacie sa
nepodarilo ziskat'.

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

Spolo¢nost dosiahla za rok 2019 celkové vynosy z poskytovania sluZieb a predaja tovaru vo
vyske 2.410.786 EUR, ktory je niz8i ako v predchadzajucom roku, ktory bol 2.943.367 EUR.
Hlavnym dévodom rozdielu je, Ze v roku 2018 spolo€nost predala posledné tri byty v hodnote
325.846 EUR v developerskych projektoch, ktoré uz boli dokoncéené v predchadzajicich
rokoch a taktiez v roku 2018 spolo¢nost vyhrala spor proti SR na Eurépskom stide pre fudské
prava, na zaklade ¢oho jej bolo vyplatené odSkodné vo vyske 105.815 EUR. Prijmy stvisiace
s prenajmom boli vo vyske 2.379.717 EUR, ktoré su priblizne rovnaké ako v predchadzajlicom
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obdobi 2.498.518 EUR. Rozdiel prameni vo vyuctovani energii pre najomcov a v poklese
vykonanych sluzieb pre OTP Banka Slovensko, a.s. Cisté vynosy z najmu v roku 2019 vo
vyske 1.912.716 EUR su skoro totoZné ako vynosy v roku 2018 vo vyske 1.892.678 EUR.

Naklady na hospodarsku €innost za to isté hodnotené obdobie, bez financnych nakladov, boli
vykazané vo vySke 2.637.705 EUR, €o je viac ako v roku 2018 2.073.838 EUR.

Dévodom odchylky je, ze vo vyske 509.323 EUR boli vytvorené opravné polozky k zasobam
(nehnutelnost na predaj), nakolko hodnota vsetkych nehnutelnosti boli aktualizované
externym znalcom.

Po zohladneni finanénych nakladov, predovietkym urokov z Uveru vo vySke 47.523 EUR
spolo¢nost vykazala hospodarsku stratu po zdaneni -337.259 EUR, ¢o je zhorSenie oproti
minuloroéného zisku 796.449 EUR. ZhorSenie, ktoré vzniklo vdaka vytvoreniu opravnych
poloziek na nehnutelnosti v hodnote 142.488 EUR na nehnutelnosti a 509.323 EUR
k zasobam .

V reakcii na ozivenie trhu s nehnutelnostami v Bratislave v roku 2016, spolocnost kupila
pozemok s pravoplatnym uzemnym rozhodnutim vhodny k rozvoju 100 bytov. V roku 2018
bola uskutotnena prekladka plynovodu na danom pozemku a bolo vydané stavebné
povolenie na stavbu kanalizaCnej pripojky a arealovu kanalizaciu. V roku 2019 prebiehalo
konanie o vydani stavebného povolenia pre hlavnu budovu a stavebné konanie pre cesty
a komunikacie bolo pozastavené odvolacim organom. Toto rozhodnutie druhostupfiového
spravneho organu nasa spolo¢nost napadla na spravhom sude.

Bilanéna hodnota spolo¢nosti bola ku driu uzavierky vo vyske 24.394.596 EUR ¢o je priblizne
rovnaka ako v minulom roku ktora bola 25.684.596 EUR, dévodom rozdielu je do znaénej
miery vytvorenie opravnych poloZiek na nehnutefnosti a zasob v hodnote 509.323 EUR
a 142.488 EUR a splacanie uveru v hodnote 1.000.000 EUR.

Cinnost spoloénosti neméa negativny vplyv na Zivotné prostredie.
OTP Buildings, s.r.o. zamestnavala na konci roka 2019 8 Tudi.

OTP Buildings s.r.o. nema organizacnu zloZku v zahranigi.

Informacia o hospodarskej a finan¢nej situacii v roku 2020

Plan na rok 2020 predpoklada celkovy prijem z prenajmu a prevadzky prenajimanych
objektov vo vyske 2.436 tis. EUR, €o je priblizne rovnaky aky bol skutoény prijem v 2019
(2.380 tis. EUR). V Case pripravy planu - oktéber 2019, neboli zohladnené ekonomické
dopady virusu Covid-19. Pldn na rok 2020 nepocital s vytvorenim alebo rozpustenim
opravnych poloziek na nehnutelnosti.

Planované prevadzkové naklady a finanéné naklady su rozpoctované ako v minulom roku,
v pomere a Struktdre nakladov nie je zmena v porovnani s minulym rokom, teda spolo¢nost
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vytvara vysledok pred zdanenim vo vyske 342 tis. EUR a po zdanenim 309 tis. EUR. Na
zaklade rozhodnutia vrcholového manazmentu bankovej skupiny sa plan preskimal v juni
2020 hlavnym zretefom na ekonomicky dopad virusu Covid-19 ako mimoriadny faktor na
zmien ovplyviujucich vonkajSie prostredie. V do6sledku dopadov virusu Covid-19 je
pravdepodobné, Ze prijmy mimo bankovej skupiny sa medzirotne znizia 0 5 az 10%, ale este
nie su k dispozicii dostato¢né Gdaje na to, aby sa to dalo presnej$ie odhadnut. VVynosy v ramci
bankovej skupiny, ktoré tvoria najmd najomné za prenajaté bankové pobocky
a administrativne priestory pre OTP Banku Slovensko, a.s. sa o¢akava, Zze budu zaplatené v
plnej vyske. Tento prijem predstavuje cca. 45% z celkovych vynosov.

Bilan¢na hodnota spolo¢nosti ma podfa planovanych predpokladov dosiahnut vy$ku 24.288
tis. EUR, ktora je skoro totozna ako vroku 2019 24.395 tis EUR. V S$truktire suvahy
nepocitame s vyraznejSimi zmenami oproti predchadzajicemu roku.

Po 31.12.2019 a do dna vyhotovenia vyrocnej spravy nastali nizSie uvedené udalosti, ktoré by
mohli vyznamnym sposobom ovplyvnit aktiva a pasiva alebo vysledok hospodarenia
spolo¢nosti v buducich uétovnych obdobiach:

- vo februari 2020 OTP Bank Nyrt. uzavrela dohodu s belgickou bankovou skupinou
KBC o predaji OTP Banky Slovensko, a.s. Bankova skupina OTP sa tak stiahne zo
slovenského trhu a oCakéva sa, Ze sa tato transakcia uzavrie v Il. polroku 2020, ked
strany dostanu vsetky potrebné suhlasy dozorujucich organov. Z horeuvedenych
skutoCnosti mézeme predpokladat, Ze OTP Banka Slovensko a.s., resp. jej novy
majitel opusti momentalne nespecifikovany pocet pobodiek. Predpokladame, ze
integracia dvoch bank, t. j. CSOB, a.s. a OTP Banka Slovensko, a.s., by sa mala
uskutocnit do konca roku 2021, dokedy predpokladame, Ze najomné zmluvy 17
pobociek banky zostanu v platnosti nezmenené.

- OTP Bank Nyrt. ako materska spolo¢nost OTP Buildings, s.r.o. za¢al proces predaja
spoloCnosti v juni 2020, pocas ktorého OTP Bank Nyrt. vyzvala uréity podet
zainteresovanych stran na sutaz. Pozvané strany predlozia svoju nezavéznu ponuku
v septembri 2020 po faze pravnej a technickej previerky spolo¢nosti. OTP Bank Nyrt.
ako predavajuci rozhodne o moznom predaji spolo¢nosti na zaklade vyhodnotenia
tychto ponuk. Predpokladdme, Ze spolocnost bude pokracovat v &innosti najmenej
pocas nasledujlcich 12 mesiacov. K datumu zostavenia tejto VVyroénej spravy nebolo
rozhodnuté o ukon&eni €innosti spolo¢nosti.

- druhym vonkajSim rizikovym faktorom je negativny hospodarsky dopad virusu Covid-
19, v désledku ktorého o¢akavame zniZenie prijmov z prendjmu mimo bankovej
skupiny. Toto riziko je kompenzované skutonostou, Ze bankova skupina nadalej
financuje chod spolo¢nosti za nizke Urokové sadzby. Manazment spolo&nosti pozorne
monitoruje hospodarsky dopad virusu COVID-19 a hlada prileZitosti na
minimalizovanie dopadu na spolo¢nost, ale najomnici pésobiaci v sektore sluZieb,
najmé cestovného ruchu a gastronémie nebudd schopni platit najomné na drovni
obvyklej v predchadzajucich rokoch, preto spolo€nost rata s ukonéenim urgitych
najomnych zmldv. Z 240 najomnych zmlav bolo k 29. junu 2020 ukonéenych 11, ¢o
predstavuje celkovo 46 796 EUR ro¢ne na najomnom, zatial ¢o prijmy z prenajmu v
roku 2019 boli 1 912 716 EUR. V désledku situacie, ktora nastala po 31. decembri
2019, mézu byt ovplyvneneé predpoklady pouzité pri ur¢ovani odhadu hodnoty
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dlhodobého hmotného majetku a vysky opravnej polozky k dlhodobému hmotnému
majetku, Co méZze viest k vyznamnym Gpravam ucétovnej hodnoty majetku a zavazkov
Vv nasledujucom financnom roku. V tejto faze nie je manaZment schopny spolahlivo
odhadnut dopad, pretoZe udalosti sa vyvijaji na dennej baze.

Organy spoloc¢nosti

Statutarny organ

Tamas ANTAL — konatel

Spolocnici 31.12.2019

1. OTP Bank Nyrt. vklad 9.082 tis. EUR
2. Inga Ketté Kft. vklad 5.865 tis. EUR
3. OTP Ingatlan Zrt. vklad 2.513 tis. EUR
4. Bank Center No 1 Kft. vklad 1.257 tis. EUR
Vys$ka zakladného imania 18.717 tis. EUR

Navrh vysporiadania vysledku za rok 2019

Konatel spolo¢nosti bude navrhovat Valnému zhromazdeniu, aby strata vo vyske 337.259
EUR bola pretétovana nasledovne:
- 337.259 Eur — neuhradena strata minulych rokov.



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

2018 2019
Triby z predaja siuZieb 2498518 2379717
Trzby z predaja tovaru . 585 748
Naklady predaného tovaru 0 0
Osobné naklady 404 241 408 201
Odpisy a opr. polozky DHM a DNHM 707 877 722 546
Opravné poloZky k zasobam (+/-} (505) 0 509 323
Opravné poloZky k dlh. nehm. majetku -377 521 142 488
Pridana hodnota 1 600 800 1148 267
Naklady na financnd cinnost spolu 72794 68 064
Nakladové droky 52 286 47 523
Vysledok hospodérenia z bein. in. 796 449 -337 259
Viastné imanie 6 907 854 6570 596
Zakladné imanie 18 717 301 18717 301
Zéavazky 18 510 463 17 555 056
Bankové dvery 18 000 000 17 600 000
Dlhodoby hmotny majetok {netto) 20736 456 19 948 993
ObeZny majetok (netto) 4936 061 4 439 985
Aktiva celkom (netto) 25684 109 24 394 554

OTP Buildings s.r.o. ku ditu 31. decembra 2019 ma Gverové zavazky voti OTP skupiny vo
vyske 17.000.000 EUR.

"’T’%
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Tamas ANTAL
konatel spolotnosti



