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Sprava nezavislého auditora

Akcionarom, dozornej rade a predstavenstvu spolonosti PRVA PENZIJNA
SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol, a. s.
(,Spolo&nost™):

Nazor

Uskutognili sme audit Gétovnej zavierky fondu Office real estate fund o.p.f. - PRVA
PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.
(,Fond"), ktora obsahuje suvahu k 31. decembru 2017, vykaz ziskov a strat za rok
konciaci sa k uvedenému datumu, a poznamky, ktoré obsahuji suhrn vyznamnych
Gétovnych zasad a uétovnych metdd.

Podla nasho nazoru, priloZzena uétovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz
financnej situacie Fondu k 31. decembru 2017 a vysledku jeho hospodarenia za rok
konéiaci sa k uvedenému datumu podfa zakona €. 431/2002 Z. z. o uctovnictve v zneni
neskorsich predpisov (,zakon o uétovnictve”).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podia medzinarodnych auditorskych standardov (International
Standards on Auditing, ISA). Nasa zodpovednost podla tychto standardov je uvedena
v odseku Zodpovednost auditora za audit (¢tovnej zavierky. Od Spoloénosti a Fondu
sme nezavisli podfa ustanoveni zadkona ¢. 423/2015 Z. z. o Statutarnom audite
a o zmene a doplneni zakona ¢. 431/2002 Z. z. o Gétovnictve v zneni neskorsSich
predpisov (,zakon o Statutarnom audite") tykajlcich sa etiky, vratane Etického kédexu
auditora, relevantnych pre nas audit uétovnej zavierky a splnili sme aj ostatné
poziadavky tychto ustanoveni tykajlcich sa etiky. Sme presvedZeni, ze auditorské
dbkazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatoény a vhodny zaklad pre nas nazor.

Zodpovednost Statutarneho organu a oséb poverenych spravou a riadenim za Gctovna
zavierku

Statutarny organ Spolo&nosti je zodpovedny za zostavenie tejto G&tovnej zavierky tak,
aby poskytovala pravdivy a verny obraz podla zakona o uétovnictve a za tie interné
kontroly, ktoré povazuje za potrebné na zostavenie Uctovnej zavierky, ktora
neobsahuje vyznamné nespravnosti, &i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani uctovnej zavierky je Statutarny organ Spoloénosti zodpovedny za
zhodnotenie schopnosti Fondu nepretrzite pokradovat vo svojej €innosti, za opisanie
skutoc¢nosti tykajucich sa nepretrzitého pokracovania v €innosti, ak je to potrebné, a
za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokradovania v ¢innosti v Gétovnictve, ibaze by
mal v umysle Fond zlikvidovat alebo ukonéit jeho &innost, alebo by nemal int
realistickll moznost' nez tak urobit’

Osoby poverené spravou ariadenim suU zodpovedné za dohfad nad procesom
finanéného vykaznictva Spolo&nosti.
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Zodpovednost auditora za audit Gctovnej zavierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, ¢i uétovna zavierka ako celok
neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat’
spravu auditora, vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupna, ale
nie je zarukou toho, Ze audit vykonany podfa medzinarodnych auditorskych
Standardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti mézu
vzniknut v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa
dalo oddévodnene ocCakavat, Ze jednotlivo alebo v suhrne by mohli ovplyvnit
ekonomické rozhodnutia pouzZivatefov, uskutoénené na zdklade tejto GcCtovnej
zavierky.

V ramci auditu uskutoéneného podla medzinarodnych auditorskych standardov,
potas celého auditu uplatfiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny
skepticizmus. Okrem toho:

o |dentifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti (¢tovnej zavierky, Ci
uz v dosledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutoéfiujeme auditorské
postupy reagujuce na tieto rizika a ziskavame auditorské dbokazy, ktoré su
dostatoéné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas nazor. Riziko neodhalenia
vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vysSie ako toto riziko v désledku
chyby, pretoze podvod méze zahfat tajnd dohodu, falSovanie, umyselné
vynechanie, nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

¢ Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli
navrhnut auditorské postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za uc¢elom
vyjadrenia nazoru na efektivnost internych kontrol Spoloénosti.

¢ Hodnotime vhodnost pouZitych uétovnych zdsad a uétovnych metdéd a
primeranost Uétovnych odhadov a uvedenie s nimi suvisiacich informacii,
uskutoénené statutarnym organom Spolo¢nosti.

¢ Robime zaver o tom, ¢i $tatutarny organ Spolo¢nosti vhodne v Gétovnictve pouziva
predpoklad nepretrzitého pokradovania v &innosti a na zaklade ziskanych
auditorskych dékazov zaver o tom, &i existuje vyznamna neistota v suvislosti s
udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit schopnost
Fondu nepretrzite pokraGovat v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna
neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave auditora na sivisiace
informacie uvedené v uctovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie
nedostatoéné, modifikovat nas$ nazor. Nase zavery vychadzaju z auditorskych
dékazov ziskanych do datumu vydania nasej spravy auditora. Budlce udalosti
alebo okolnosti vS§ak mézu spésobit, Ze Fond prestane pokracovat' v nepretrzitej
¢innosti.

e Hodnotime celkovu prezentaciu, $truktiru a obsah G¢tovnej zavierky vratane
informacii v nej uvedenych, ako aj to, &i Gétovna zavierka zachytava uskutoénené
transakcie a udalosti spésobom, ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.



S osobami poverenymi spravou a riadenim komunikujeme okrem iného o planovanom
rozsahu a harmonograme auditu a o vyznamnych zisteniach auditu, vratane vSetkych
vyznamnych nedostatkov internej kontroly, ktoré po¢as nasho auditu zistime.

20. marec 2018
Bratislava, Slovenska republika
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KPMG Slovensko spol. s r.o.
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povedny auditor:

Ing. Lubo$ Vanéo
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@ FONDNEH

UCTOVNA ZAVIERKA

Specialneho podielového fondu nehnutefnosti

k 31.12.2017
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LEI | UC FONDNEH 1-02
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Nazov spravovaného fondu
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SUVAHA
k.31:12.2017
v eurach

Ozna- POLOZKA 31.12.2017 03.10.2017

&enie
a B 1 2
X Aktiva X X
1. Investiény majetok (sucet poloziek 1 az 11) 16 507 210 0
1. Obstaranie podielov v realitnych spolo¢nostiach 0 0
2 Podiely v realitnych spolo¢nostiach 14 341 871 0
3 Obstaranie nehnutelnosti 0 0
4. Investicie do nehnutelnosti 0 0
5 Pohladavky z finanéného prenajmu 0 0
6 Pohladavky vo i realitnym spolo€nostiam 0 0
a) kratkodobé 0 0
b) dlhodobé 0 0
7. Podielové listy otvorenych podielovych fondov 2 165 339 0
8. Dihopisy 0 0
a) bez kupénov 0 0
b) s kuponmi 0 0
9. Kratkodobé pohladavky vo&i bankam 0 0
10. | Obratené repoobchody 0 0
11. | Derivaty 0 0
Il Neinvesti¢ny majetok (sUcet poloZiek 12 a 13) 39 840 702 0
12. Periazné prostriedky a ekvivalenty pefiaznych prostriedkov 39 840 702 0
13. | Ostatny majetok 0 0

Aktiva spolu 56 347 912 0
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Nazov spravovaného fondu
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SUVAHA
k.31:12:.2017
v eurach

(':O::i:- POLOZKA 31.12.2017 03.10.2017
a B 1 2
X Pasiva X X
. Zavazky (sudet poloZiek 1 aZ 8) 839 217 0
1 Kratkodobé Gvery 0 0
2 Zavéazky z vratenia podielov 0 0
3 Derivaty 0 0
4. Repoobchody 0 0
5 Zavazky vodi spravcovskej spolognosti 69 327 0
6 Zavazky voci realitnym spolo¢nostiam 0 0
a) | kratkodobé 0 0
b) | dihodobé 0 0
7. Hypotekarne avery 0 0
8. | Ostatné zavazky 769 890 0
Il. | Viastné imanie 55 508 695 0
9. | Podielové listy, z toho 55 508 695 0
a) | fondy z ocenenia 0 0
b) | zisk alebo strata za U¢tovného obdobia (110 017) 0

Pasiva spolu 56 347 912 0
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Nazov spravovaného fondu

UC FONDNEH 2-02
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VYKAZ ZISKOV A STRAT
za 3 mesiacér?ntérsa::::‘ov roku 2017,
Ozna ;
- POLOZKA 03.10.2017 - 31.12.2017
cenie
a b 1 2
1. | Vynosy z trokov 2236 0
1a. uroky z finanéného prenajmu 0 0
1b. | iné aroky 2236 0
2. Vynosy z prenajmu 0 0
3. Vynosy z podielovych listov 0 0
4. Vynosy z podielov na vlastnom imani v realitnych spoloc. 0 0
5. | Vynosy z predaja nehnutelnosti 0 0
a. Naklady na predané nehnutelnosti 0 0
6./c. | Cisty zisk / strata z cennych papierov 15 339 0
7./1d. | Cisty zisk / strata z deviz 0 0
8./e. | Cisty zisk / strata z predaja iného majetku 0 0
L Vynos z majetku vo fonde 17 575 0
f. Transakéné naklady (70) (0)
g. Naklady na odplaty a provizie (800) (0)
1. Cisty vynos z majetku vo fonde 16 705 0
h. Néklady na financovanie fondu (0) (0)
h.1. | naklady na uroky (0) (0)
h.2. | vysledok zaistenia trokov (0) (0)
h.3. | naklady na dane a poplatky (0) (0)
. Cisty zisk/strata zo spravy majetku vo fonde 16 705 0
i. Naklady na odplatu za sluzby depozitara (7 823) (0)
j- Naklady na odplaty za spravu fondu (117 368) (0)
k. Naklady na audit uctovnej zavierky (1531) (0)
A. | Zisk alebo strata fondu za Gictovné obdobie (110 017) 0
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Office real estate fund 0.p.f. — PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.

A.

1.

Poznamky

uctovnej zavierky zostavenej
k 31.12.2017
Vv eurach

VSeobecné informacie o fonde

Office real estate fund o.p.f. - PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ
BANKY, sprav. spol., a. s. (d’alej len ,,fond") je verejny 3pecidlny podielovy fond nehnutelnosti, ktory ma
formu otvoreného podielového fondu.

Fond vytvorila PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol.,
a. s. vydavanim podielovych listov v roku 2017 na dobu neuritd. Fond vznikol na zaklade povolenia
Narodnej banky Slovenska (d’alej len ,,NBS*) na vytvorenie Specialneho fondu s nazvom Office real estate
fund 0.p.f. - PRVA PENZIJINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.
udeleného rozhodnutim ¢.z: 100-000-044-188, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dia 14.06.2017

Stat(t fondu je vypracovany v sulade so zdkonom ¢&. 203/2011 Z. z. o kolektivnom investovani a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov a nadobudol G¢innost’ 1. februara 2015.

Investi¢na stratégia Specialneho podielového fondu:

Zameranim investi¢nej stratégie fondu je investovat penazné prostriedky najmd majetkovych ucasti
v realitnych spolo¢nostiach, do r6znych typov aktiv, akymi st najmé dlhové investicie vydané v Slovenskej
republike alebo v zahrani¢i, akciové investicie vydané tuzemskymi alebo zahrani¢nymi obchodnymi
spolo¢nostami v Slovenskej republike alebo v zahrani¢i, pricom ich vyber nie je viazany odvetvovo ani
teritoridlne, podielovych listov, cennych papierov eurdpskych fondov alebo cennych papierov inych
zahrani¢nych subjektov kolektivneho investovania, ktoré patria do kategorie kratkodobych fondov penazného
trhu, fondov pefiazného trhu, dlhopisovych, akciovych a zmieSanych fondov a finan¢nych derivatov.

Zoznam $§tatov, na tizemi ktorych sa nachadzaju nehnutel’nosti, do ktorych realitné spolo¢nosti planuju
investovat’ ich majetok, resp. $tatov, v ktorych maju sidlo realitné spolo¢nosti, do ktorych majetkovych tcasti
spravca planuje investovat’ majetok vo fonde Clenské §taty Europskej tnie; §taty, ktoré st su¢astou
Eurdpskeho hospodarskeho priestoru; Australia, Cile, Island, Izrael, Japonsko, Kanada, Korea, Mexiko,
Novy Z¢land, Noérsko, Turecko, gvajéiarsko, USA.

Zoznam zahrani¢nych burz CP a inych regulovanych trhov v ne¢lenskom $tate American Stock Exchange
Inc., Australian Stock Exchange Ltd., Belgrade Stock Exchange, Bolsa de Valores do Rio de Janeiro, Bolsa
Mexicana de Valores, Bourse de Montreal, Chicago Stock Exchange, Istanbul Stock Exchange, Korea Stock
Exchange, NASDAQ Stock Market, National Stock Exchange of India Ltd., New York Stock Exchange Inc.,
New Zealand Stock Exchange, Osaka Securities Exchange, Shanghai Stock Exchange, Shenzen Stock
Exchange, Singapore Exchange Securities Trading Ltd., Taiwan Stock Exchange, The Toronto Stock
Exchange, Tokyo Stock Exchange.

Zoznam zahrani¢nych birz CP a inych regulovanych trhov v neclenskom §tate pre nové emisie CP American
Stock Exchange Inc., Australian Stock Exchange Ltd., Bourse de Montreal, Chicago Stock Exchange,
NASDAQ Stock Market, New York Stock Exchange Inc., The Toronto Stock Exchange, Tokyo Stock
Exchange.
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Office real estate fund 0.p.f. — PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.

A. VSeobecné informécie o fonde - pokracovanie

2.

Obchodné meno spravcovskej spolo¢nosti a jej priamej materskej spolo¢nosti

Spravcom fondu je PRVA PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY,
sprav. spol., a. s. (,,spravcovska spolo¢nost™), zapisand v Obchodnom registri okresného stdu Bratislava
I., oddiel Sa, vlozka ¢. 896/B.

Identifikaéné ¢&islo: 31621 317
Danové identifika¢né ¢islo: 2020822243
Sidlo spravcu je: Dvotakovo nabrezZie 4, Bratislava, PSC 811 02 , ICO: 316 213 17.

Materskou spolo¢nostou spravcovskej spolo¢nosti je PoStovd banka, a.s., so sidlom Bratislava,
Dvofékovo nabrezie 4, PSC 811 02, zapisand v Obchodnom registri okresného stdu Bratislava I., oddiel
Sa, vlozka ¢. 501/B.

Koneénym vlastnikom celej skupiny je J&T FINANCE GROUP SE, a.s., Pobtezni 297/14, 186 00 Praha,
Ceska republika.

Depozitarom fondu je ,,Postova banka, a.s.”, so sidlom Bratislava, Dvoiakovo nabrezie 4, PSC 811 02,
zapisand v Obchodnom registri okresného stidu Bratislava I., oddiel Sa, vlozka ¢. 501/B.
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Office real estate fund 0.p.f. - PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.
B. Pouzité uctovné zasady a ictovné metody
1. Uctovna zavierka bola zostavena na zaklade predpokladu d’algieho nepretrzitého trvania fondu.

2. Uttovna jednotka uplatituje Gétovné principy a postupy Gétovania v sulade so zakonom o Gétovnictve
a Opatrenim Ministerstva financii Slovenskej republiky z 13. decembra 2007 &. MF/25835/2007-74, ktorym sa
ustanovujui podrobnosti o usporiadani a oznacovani poloziek uctovnej zavierky, obsahovom vymedzeni tychto
poloziek a rozsahu tidajov uréenych z Gc¢tovnej zavierky na zverejnenie, o ramcovej Gétovej osnove a postupoch
uétovania pre podielové fondy, déchodkové fondy a doplnkové dochodkové fondy v zneni neskorSich zmien
a doplnkov.

Sumy v actovnej zavierke su vyjadrené v celych eurdch, okrem tych, kde je uvedené inak. Z&porné hodnoty
a hodnoty nakladov sa oznacuju tak, ze prislu§na hodnota sa uvedie v okrahlych zatvorkach.

3. Uttovna zavierka je zostavena na vieobecné pouzitie. Informacie v nej uvedené nie je mozné pouzit na
ucely akéhokol'vek S$pecifického pouzivatela ani na posUdenie jednotlivych transakcii. PouZivatelia
uctovnej zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliechat na tito uctovnt zavierku ako jediny zdroj
informacii.

4. Pri zostavovani Gctovnej zavierky neboli pouzité Ziadne nové metody, ktoré by mali vplyv na hospodarsky
vysledok, resp. vlastné imanie fondu.
Udaje v Poznamkach uétovnej zavierky su vykazané na zéklade Opatrenia Ministerstva financii Slovenskej
republiky z 24. septembra 2014 ¢. MF/18007/2014-74 (oznamenie &. 280/2014 Z. z.), ktoré nadobudlo
ucinnost’ 1. decembra 2014, v zneni neskorSich predpisov a doplnkov.

5. Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene sa prepoéitavaju na eura referenénym vymennym kurzom uréenym
a vyhlasenym Europskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska

e v den predchadzajuci ditu uskuto¢nenia ic¢tovného pripadu;
e vden, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka.

Pri kipe a predaji cudzej meny za menu euro sa pouZije kurz, za ktory boli tieto hodnoty nakipené alebo
predané. Ak sa predaj alebo kipa cudzej meny uskutoéni za iny kurz ako ponuka banka, pobocka zahrani¢nej
banky v kurzovom listku, pouZije sa kurz, ktory banka, poboc¢ka zahrani¢nej banky v defi vysporiadania obchodu
ponlka za kapu alebo predaj meny v kurzovom listku. Ak sa kapa alebo predaj neuskutociiuje s bankou,
pobockou zahrani¢nej banky, pouzije sa referenény vymenny kurz uréeny a vyhlaseny Eurdpskou centralnou
bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v defi predchidzajici ditu vysporiadania obchodu.

Pri prevode petiaznych prostriedkov z G¢tu zriadeného v cudzej mene na Gcet zriadeny v eurdch az uétu
zriadeného v eurdch na cet zriadeny v cudzej mene sa pouzije kurz, za ktory boli tieto hodnoty prevedené.

Do portfdlia podielového fondu boli nakipené cenné papiere:
- dlhové cenné papiere, ktorymi st dlhopisy s kupénmi;
- akcie;
- podielové listy otvorenych podielovych fondov.

O dlhovom cennom papieri sa prvotne uétuje v oceneni jeho redlnou hodnotu. Ak je rozdiel medzi cenou, za
ktor( sa dlhopis obstaral a jeho redlnou hodnotou, rozdiel je vynos alebo néklad. Ak ide o dlhopisy s kupénmi,
tak sa ich ocenenie odo dia vyrovnania nakupu do dia vyrovnania predaja, alebo dia ich splatnosti, postupne
zvySuje o dosahovany urokovy vynos z kupénu uréeny v emisnych podmienkach. Pri dlhovych cennych
papieroch sa ich ocenenie postupne zvySuje o dosahované vynosy iné ako Urokové vynosy z kupénov, ktorymi
st prémie alebo diskont (rozdiel medzi menovitou hodnotou a cenou za ktord sa dlhopis obstaral, ktora je
v pripade dlhopisu s kupénom zniZend uz o dosiahnuty Urok z kupéonu ku diiu obstarania dlhopisu).

Akcie sa pri prvotnom uctovani ocenuju realnou hodnotou akcie. Ak nie je mozné vykonat kvalifikovany odhad
redlnej hodnoty akcie, oceni sa cenou obstarania, t.j. cena, za ktorl sa akcia obstarala. Naklady na obchody
spojené s cennymi papiermi, napr. poplatky a provizie pri obchodoch sa Uétuju priamo do nékladov.
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B. Pouzité ic¢tovné zasady a uctovné metody - pokracovanie

7.

Podielovy list v majetku fondu sa ocefiuje jeho podielom na hodnote &istého majetku. Cista hodnota majetku
v podielovom fonde sa vypocita ako rozdiel medzi hodnotou majetku v podielovom fonde a jeho zévazkami ku
dilu ocenenia. Hodnotu majetku v podielovom fonde, ¢istd hodnotu majetku v podielovom fonde a aktualnu
hodnotu podielu aktualizuje spravca dvakrat mesacne.

Cenné papiere v majetku fondu sa ku ditu ocenenia ocefiuju realnou hodnotou.
Zmeny reélnej hodnoty z ocenenia cennych papierov sa G¢tuju na Gétoch Vynosy z operacii s cennymi papiermi
alebo na t¢toch Naklady na operacie s cennymi papiermi.

Za ucelom jednotného ocefiovania cennych papierov, nastrojov peiiazného trhu a derivatov v zmysle Opatrenia
NBS ¢. 13/2011 o spdsobe urcenia hodnoty majetku v Standardnom podielovom fonde a vo verejnom Specidlnom
podielovom fonde a spdsobe vypoltu hodnoty podielu emisie podielovych listov v podielovych fondoch,
v ktorych sa vydavaju podielové listy viacerych emisii a zakona ¢. 203/2011 Z. z. o kolektivnom investovani
v zneni neskorSich predpisov st vytvorené pravidla ocefiovania cennych papierov, nastrojov pefiazného trhu
a derivatov vo vnutornych smerniciach spolocnosti, kde je rozpisany spdsob vypoctu.

Hodnota majetkovej ucasti v realitnej spolo€nosti pri jej nadobudnuti do majetku v podielovom fonde sa urci
suc¢inom podielu majetkovej ucasti v realitnej spolocnosti a hodnoty vlastného imania realitnej spolo¢nosti
uvedenej Vv poslednej Gétovnej zavierke realitnej spolo¢nosti, upravenej o hodnotu nehnutelného majetku
v majetku realitnej spolo¢nosti, pri¢om sa pouziju uétovné zavierky realitnej spolo¢nosti nie starSie ako jeden
mesiac a ur¢enie hodnoty nehnutelného majetku v realitnej spolo¢nosti nie starSie ako tri mesiace vykonané
znaleckym posudkom vyhotovenym znalcom. Pri Gprave hodnoty vlastného imania o hodnotu majetku realitnej
spolo¢nosti porovnava spolo¢nost hodnotu majetku v uctovnictve spolo¢nosti so znaleckym posudkom
vyhotovenym nezavislym znalcom, priCom spolo¢nost’ porovnava len ti ¢ast’ majetku, na ktor(l je vyhotoveny
znalecky posudok. Hodnota majetkovej ucasti v zalozenej realitnej spoloCnosti, ktord nevznikla, pri jej
nadobudnuti do majetku v podielovom fonde sa uréi obstardavacou cenou majetkovej ulasti v realitnej
spolo¢nosti.

Nezavislého ocenovatel’a a znalca, ktori ur€ujt hodnotu nehnutelnosti v majetku v realitnej spolo¢nosti, uréuje
sprdvca po dohode s depozitirom. Odmefiovanie znalcov a nezavislych ocefiovatelov sa riadi vyhlaskou
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 491/2004 Z. z. oodmenéch, nédhradéch vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorSich predpisov.

Nehnutel'nost, ktortl planuje spravca nadobudnut’ do majetku vo fonde sa oceiiuje dvomi nezavislymi znalcami
podla zakona ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a predkladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov a v sllade s vyhlaskou Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov. Kazdy zo znalcov vyhotovi znalecky posudok
osobitne. Cena nehnutelnosti sa nésledne ur¢i ako aritmeticky priemer hodnét stanovenych znaleckymi
posudkami. Kazda nehnutel'nost’ v majetku vo fonde je ocefiovana aspoii raz za 6 mesiacov jednym nezavislym
znalcom.

Zmeny reélnej hodnoty z ocenenia podielov v realitnych spolo¢nostiach sa uétuju na uéte Zisky z ocenenia
podielov v realitnych spolo¢nostiach a Straty z ocenenia podielov v realitnych spolo¢nostiach.

Kurzové rozdiely vzniknuté dennym precefiovanim majetku a zdvdzkov v cudzich menach ku diu preceniovania
majetku a zavdzkov a ku diu, ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka, sa Gétuji v prospech uétu Vynosy
z operécii s devizami a's majetkom a zavizkami ocenenymi cudzou menou alebo na tarchu uétu Néklady na
operécie s devizami a s majetkom a zavézkami ocenenymi cudzou menou.

Dnom uskuto¢nenia uctovného pripadu pri kupe a predaji cenného papiera je deii dohodnutia zmluvy
0 kupe a predaji a diom uskutoénenia uétovného pripadu nadobudnutia nehnutel’nosti je skorsi den z dni
jej zaradenia do uzivania alebo zapisu spravcovskej spolo¢nosti na list vlastnictva v katastri
nehnutel'nosti.

Fond nema zadefinovanu stratégiu a zéasady zaistovania.
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B. Pouzité ic¢tovné zasady a uctovné metody - pokracovanie

8.

Majetok, ktory sa neocenuje realnou hodnotou, sa upravuje o predpokladané zniZenie jeho hodnoty, zist'uje sa ¢i
je odévodnené predpokladat’, Ze doslo k znizeniu hodnoty majetku a ak je predpoklad zniZenia hodnoty majetku
odévodneny, odhaduje sa hodnota jeho zniZenia. O odhadnut( hodnotu zniZenia hodnoty majetku sa upravi jeho
ocenenie.

Predpoklad znizenia hodnoty majetku je odovodneny, ak po obstarani tohto majetku spravcovskou spolo¢nost'ou
na ucet fondu nastala skutoCnost’ alebo viac skutocnosti, alebo sa udiala udalost’ alebo viac udalosti, ktoré
zapri¢inuj zniZenie odhadu buducich petiaznych tokov z tohto majetku v porovnani s ich odhadom pri obstarani
tohto majetku.

Pri odhade zniZenia hodnoty majetku sa postupuje tak, Ze sa porovna dohodnuté hodnota a splatnost’ pefiazného
toku z majetku s pravdepodobnym petiaznym tokom z neho. Ak je hodnota pravdepodobného petiazného toku
nizS§ia ako dohodnutd hodnota penazného toku, alebo ak je zcCasti alebo uplne splacanie penazného toku
pravdepodobné neskdr ako bolo dohodnuté, hodnota majetku sa znizila. Pri odhadovani zniZenia hodnoty
majetku sa berie do Gvahy aj odhadovany penazny tok zo zabezpecenia zniZzeny o naklady na obstaranie tohto
zabezpecenia.

Pri odhadovani zniZzenia hodnoty obstarania nehnutelnosti sa porovnava jej obstaravacia cena s readlnou
hodnotou obstardvanej nehnutelnosti zniZzenou o odhadované vydavky na jej realizaciu. Redlna hodnota
obstarania nehnutelnosti sa uréi porovnanim percenta obstarania nehnutelnosti s rovhakym percentom z realnej
hodnoty obdobnej nehnutel'nosti.
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C. Prehlad o peniaZznych tokoch

Oznadenie C. PrehPad o peniaznych tokoch 2017 2016
X Penazny tok z prevadzkovej ¢innosti X X
1. Vynosy z Urokov, odplat a provizii (+) 2 236 0
2. Zmena stavu pohladévok z urokov, odplét a provizii (+/) 0 0
3. Néaklady na Uroky, odplaty a provizie (-) (126 060) 0
4. Zmena stavu zavazkov z Urokov, odplat a provizii (+/-) 77 149 0
5. Vynosy z dividend (+) 0 0
6. Zmena stavu pohl'adavok za dividendy (+/-) 0 0
Obrat strany Cr usporiadacich G¢tov obchodovania
7. s cennymi papiermi, drahymi kovmi a nehnutel'nost’ami (+) 0 0
Zmena stavu pohl'adavok za predané cenné papiere, drahé kovy a
8. nehnutelnosti (+/-) 0 0
Obrat strany Dt analytickych Gc¢tov prvotného zatctovania
9. udtov FN, drahych kovov a nehnutelnosti (-) (16 491 871) 0
Zmena stavu zavazkov na zaplatenie kipnej ceny FN, drahych kovov a
10. nehnutelnosti (+) 0 0
11. Vynos z odpisanych pohl'adavok (+) 0 0
12. Néklady na dodavatelov (-) (1531) 0
13. Zmena stavu zavidzkov voci dodavatelom (+) 918 0
14. Néklady na zrazkovi dan z prijmov (-) 0 0
15. Zavézok na zrazkovu dai z prijmov (+) 0 0
l. Cisty peiiaZny tok z prevadzkovej &innosti (16 539 159) 0
X Penazny tok z investi¢nej innosti X X
16. Obstaranie nehnutelnosti (-) 0 0
17. Zmena stavu zavézkov z obstarania nehnutel'nosti (+/-) 0 0
18. Vynosy z dividend z realitnych spolo¢nosti (+) 0 0
19. Zmena stavu pohl'adavok na dividendy z realitnych spoloénosti (+/-) 0 0
20. Znizenie/zvySenie poskytnutych Gverov a vkladov (+/-) 0 0
1. Cisty peiiaZny tok z investi¢nej &innosti 0 0
X Periazny tok z finan¢nej ¢innosti X X
21. Emitované podielové listy/prispevky sporitelov (+) 55976 726 0
22. Prestupy do/vystupy z fondu, vratené PL (+/-) (358 015) 0
Zmena stavu zavazkov z vystupov z fondov a zavézky za vratené
23. PL/pohladavky z prestupov do (+/-) 0 0
24. Dediéstva (-) 0 0
25. Zmena stavu zavizkov na vyplatu dediCstiev (+/-) 0 0
26. Preddavky na emitovanie podielovych listov (+) 761 150 0
27. Zvysenie/znizenie prijatych dlhodobych Gverov (+/-) 0 0
28. Naklady na Groky za dlhodobé droky (-) 0 0
29. Zmena stavu zavazkov za Uroky za dlhodobé Groky (+/-) 0 0
11. Cisty peiiaZny tok z finanénej Einnosti 56 379 861 0
Utinok zmien vo vymennych kurzoch na peiiazné
V. prostriedky v cudzej mene 0 0
Cisty vzrast/pokles peiiaznych prostriedkov a ich ekvivalentov
V. L+1LAL+IV. 39 840 702 0
Penazné prostriedky a ich ekvivalenty na zaciatku
VI. uctovného obdobia 0 0
Pefiazné prostriedky a ich ekvivalenty na konci
VII. uctovného obdobia V.+VI. 39 840 702 0

Peiiazné prostriedky a ich ekvivalenty k 31. decembru 2017 a k 31. decembru 2016 predstavuja bezné uéty v bankéch.
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D. Prehlad o zmenach v ¢istom majetku fondu k 31.12.2017

Oznaéenie| POLOZKA 31.12.2017 31.12.2016
a b 1 2

l. Cisty majetok na zatiatku obdobia 0 0
pocet podielov/déchodkovych jednotiek/doplnkovych

a) dochodkovych jednotiek 0 0
hodnota jedného podielu/jednej déchodkovej jednotky/jednej

b) doplnkovej déchodkovej jednotky 0 0
Upisané podielové listy/prispevky do dochodkovych a

1. doplnkovych déchodkovych fondov 55 976 727 0

2. Zisk alebo strata fondu (110 017) 0

3. VloZenie vynosov podielnikov do majetku fondu 0 0

4, Vyplata vynosov podielnikom 0 0

5. Odpisanie dochodkovych jednotiek za spravu fondu 0 0
Vratené podielové listy/prevedené dochodkové jednotky/

6. prevedené a vyplatené dopinkové déchodkové jednotky (358 015) 0

1. Narast/pokles Cistého majetku 55 508 695 0

A Cisty majetok na konci obdobia 55 508 695 0
pocet podielov/dochodkovych jednotiek/ doplnkovych

a) dochodkovych jednotiek 5561871 135 0
hodnota jedného podielu/jednej dochodkovej jednotky/jednej

b) doplnkovej déchodkovej jednotky 0,009980 0
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E. Poznamky k poloZzk&m stvahy a k polozkdm vykazu ziskov a strat

SUVAHA

Aktiva

2. Podiely a akcie v realitnych spolo¢nostiach

Cislo | 2.11. Podiely v realitnych spolo¢nostiach podl'a mien, v

riadku ktorych su ocenené 31.12.2017 31.12.2016
1. EUR 14 341 871 0
2. usD 0 0
3. JPY 0 0
4. CHF 0 0
5. GBP 0 0
6. SEK 0 0
7. CzZK 0 0
8. HUF 0 0
9. PLN 0 0
10. CAD 0 0
11. AUD 0 0
12. Ostatné meny 0 0

Spolu 14 341 871 0
7. Podielove listy otvorenych podielovych fondov

Cislo

riadku | 7.1. Podielové listy 31.12.2017 31.12.2016
1. PL otvorenych podielovych fondov 2 165 339 0
1.1, nezaloZené 2 165 339 0
1.2. zalozené v repoobchodoch 0 0
1.3. zaloZené 0 0
2. PL ostatné 0 0
2.1, nezaloZené 0 0
2.2. zalozené v repoobchodoch 0 0
2.3. zaloZené 0 0

Spolu 2 165 339 0
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Cislo
riadku

7.11. Podielové listy podl'a mien,
v ktorych su ocenené

31.12.2017

31.12.2016

EUR

2165339

usD

JPY

CHF

GBP

SEK

CZK

HUF

© | ® N | W e

PLN

[y
e

CAD

[EEN
[EEN

AUD

-
AL

Ostatné meny

OoOo|lo|jo|o|o|o|o|o|o|o

Spolu

2165 339

O|OoOOo|l0O|0O|0O|0O|0O|O|O|O|O|O

12. Peiiazné prostriedky a ekvivalenty pefiaznych prostriedkov

Cislo
riadku

12.EUR. Penazné prostriedky a ekvivalenty pefiaznych
prostriedkov

31.12.2017

31.12.2016

Penazné prostriedky v pokladni

0

BeZné Ucty

39 840 702

Poskytnuté Uvery splatné na poziadanie a do 24 hodin a
vklady splatné do 24 hodin

0

Pohl'adavky na penazné prostriedky v ramci spotovych
operacii

0

Cenné papiere petiazného trhu s dohodnutou
dobou splatnosti najviac tri mesiace

0

Medzistiéet — slivaha

39 840 702

Uverové linky na okamzité Eerpanie pefiaznych
prostriedkov

0

Spolu

39 840 702
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Pasiva

8. Ostatné zavazky

Cislo
riadku | 8. Ostatné zvazky 31.12.2017 31.12.2016
1. Preddavky na predajné ceny PL 761149 0
2. Zavazok vo¢i PABK 7823 0
3. Zavizok vo¢i KPMG 918 0
Spolu 769 890 0

10
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VYKAZ ZISKOV A STRAT
_ 1. Vynosy z Urokov a obdobné prijmy
Cislo
riadku | 1.1. VVynosy z Urokov 2017 2016
1. Bezné Gcty 2236 0
2. Terminované vklady 0 0
3. Dlhové cenné papiere 0 0
4, P6zicky v realitnych spolo¢nostiach 0 0
Spolu 2236 0
6. Zisk/strata z cennych papierov
Cislo
riadku | 6./b. Zisk/strata z cennych papierov 2017 2016
1. Akcie 0 0
2. Kratkodobé dlhové cenné papiere 0 0
3. Dlhodobé dlhové cenné papiere 0 0
4, Podielové listy 15 339 0
Spolu 15 339 0
f. - g. Transakéné naklady a naklady na odplaty a provizie
Cislo
riadku | f. - g. Bankové poplatky a iné poplatky 2017 2016
1. Bankové poplatky (800) 0
2. Burzové poplatky 0 0
3. Poplatky obchodnikom s cennymi papiermi (70) 0
4. Poplatky centralnemu depozitarovi cennych papierov 0 0
5. Poplatky za vypracovanie znaleckych posudkov 0 0
Spolu (870) 0

11
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F. PrehPad o inych aktivach a inych pasivach (Podsuvaha)

Oznacenie

POLOZKA

31.12.2017

31.12.2016

a

b

1

1

X

Iné aktiva

X

X

Prava na vypozicanie peniaznych prostriedkov

Pohl'adavky zo spotovych obchodov

Pohl'adavky z terminovanych obchodov

Pohl'adavky z eur6pskych opcii

Pohl'adavky z americkych opcii

Pohl'adavky z bankovych zaruk

Pohl'adavky z rucenia

© N |01 W N

Pohl'adavky zo zaloznych prav

oOolOoOlO|O|O|O|O |O

oOolOoOlO|O|0O|O|O |O

Cenné papiere nadobudnuté zabezpecovacim prevodom
prava

0

10.

Préava k cudzim veciam a pravam

0

11.

Hodnoty odovzdané do Uschovy a na uloZenie

16 507 210

12.

Hodnoty odovzdané do spravy

0

13.

Hodnoty v evidencii

0

Iné aktiva spolu

16 507 210

oO|OoO|O|O|O|O

Oznacenie

POLOZKA

31.12.2017

31.12.2016

a

b

X

Iné pasiva

Zaviazky na poZzicanie penaznych prostriedkov

Zavazky zo spotovych obchodov

Zavazky z terminovanych obchodov

Zéavazky z eurdpskych opcii

Zavazky z americkych opcii

Zavazky z ruCenia

N | |AwId

Zavazky zo zaloznych prav a zalohov

oO|O|0O|O|O|O|O

oO|O|0O|O|O|O|O

®

Cenné papiere prevedené zabezpecovacim prevodom
prava

Préava inych k veciam a pravam fondu

10.

Hodnoty prevzaté do spravy

11.

Zavazky v evidencii

Iné pasiva spolu

o|O|O|O|O

o|O|O|O|O
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Office real estate fund 0.p.f. - PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.

G. Informécie o transakciach so spriaznenymi osobami

Realitné spolo¢nosti:

Cislo
riadku Slivaha 31.12.2017 31.12.2016
Majetok
2. Podiely v realitnych spolo¢nostiach 14 341 871 0
7. Podielové listy otvorenych podielovych fondov 2 165 339 0
0
Zavazky 0
8. Ostatné zavazky 761 149 0
0
Vykaz ziskov a strat 2017 2016
6./c Cisty zisk/strata z cennych papierov 15 339 0
Postova Banka, a.s.:
Cislo
riadku Stvaha 31.12.2017 31.12.2016
Majetok
12. Petiazné prostriedky a ekvivalenty petiaznych prostriedkov 39 840 702 0
Zavazky
8. Ostatné zavazky 7823 0
Vykaz ziskov a strat 2017 2016
1 \ynosy z urokov 2236 0
g. Naklady na odplaty a provizie (800) 0
i. Néaklady na odplaty za sluzby depozitara (7 823) 0
PRVA PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s:
Cislo
riadku | Stivaha 31.12.2017 31.12.2016
Zavazky
5. Zaviazky voci spravcovskej spolocnosti 69 327 0
Vykaz ziskov a strat 2017 2016
j. Néaklady na odplaty za spravu fondu (117 368) 0
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Office real estate fund 0.p.f. - PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.
H. Ostatné poznamky

Po zostaveni uétovnej zavierky nenastali Ziadne vyznamné udalosti.
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