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Sprava nezavisiého auditora

Akcionarovi, dozornej rade a predstavenstvu spolo&nosti PRVA PENZIJNA SPRAVCOVSKA
SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a.s. (,Spolo&nost*) spravujlcej podielovy
fond Office real estate fund o.p.f. - PRVA PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST
POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a.s. (,Fond").

Nézor

Uskuto¢nili sme audit G&tovnej zavierky Fondu, ktora obsahuje stuvahu k 31. decembru 2020,
vykaz ziskov a strat za rok konéiaci sa k uvedenému datumu, a poznamky, ktoré obsahuju
sUhrn vyznamnych ugtovnych zasad a uétovnych metéd.

Podfa nasho nézoru, prilozena ugtovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finan&nej
situacie Fondu k 31. decembru 2020 a vysledku jeho hospodarenia za rok kongiaci sa k
uvedenému datumu podfa zakona &. 431/2002 Z. z. o G&tovnictve v zneni neskorsich predpisov
(.zékon o uttovnictve®).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podia medzinarodnych auditorskych $tandardov (International Standards
on Auditing, ISA). NaSa zodpovednost podfa tychto $tandardov je uvedena v odseku
Zodpovednost' auditora za audit G&tovnej zavierky. Od Spolo&nosti a Fondu sme nezavisli
podfa ustanoveni zakona &. 423/2015 Z. z. o Statutdrnom audite a 0 zmene a dopineni zékona
¢. 431/2002 Z. z. o G&tovnictve v zneni neskorsich predpisov (,z&kon o $tatutarnom audite”)
tykajucich sa etiky, vratane Etického kédexu auditora, relevantnych pre nas audit uctovnej
zavierky a splnili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni tykajucich sa etiky. Sme
presvedZeni, Ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatoény a vhodny zaklad
pre nas nazor.

Zodpovednost Statutédrneho orgéanu a oséb poverenych spréavou a riadenim za Gdtovnu
zavierku

Statutarny organ Spoloénosti je zodpovedny za zostavenie tejto (étovnej zavierky tak, aby
poskytovala pravdivy a verny obraz podla zakona o Gétovnictve a za tie interné kontroly, ktoré
povazuje za potrebné na zostavenie U&tovnej zavierky, ktora neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani Uttovnej zavierky je Statutarny organ Spoloénosti zodpovedny za zhodnotenie
schopnosti Fondu nepretrzite pokratovat vo svojej &innosti, za opisanie skutognosti tykajucich
sa nepretrZittho pokratovania v Cinnosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu
nepretrzitého pokratovania v &innosti v uétovnictve, ibaze by mal v amysle Fond zlikvidovat
alebo ukondit jeho &innost, alebo by nemal inu realistickil moznost nez tak urobit.

Osoby poverené spravou a riadenim su zodpovedné za dohfad nad procesom finan&ného
vykaznictva Spolo¢nosti.

Zodpovednost auditora za audit u¢tovnej zévierky

Nasou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, & G&tovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, & uZ v désledku podvodu alebo chyby, a vydat spravu auditora,
vratane nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupia, ale nie je zarukou toho, Ze
audit vykonany podfa medzinarodnych auditorskych §tandardov vdy odhali vyznamné
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nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti mézu vzniknit v désledku podvodu alebo chyby
a za vyznamne sa povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene o&akavat, Ze jednotlivo alebo v

sUhrne by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouzivatefov, uskutoénené na zaklade tejto
Uétovnej zavierky.

V ramei auditu uskutotneného podla medzinarodnych auditorskych $tandardov, po&as celého
auditu uplatfiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionélny skepticizmus. Okrem toho:

Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti U&tovnej zavierky, & uz v
désledku podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto&fiujeme auditorské postupy
reagujuce na tieto rizika a ziskavame auditorské dokazy, ktoré st dostatoéné a vhodné na
poskytnutie zakladu pre n&$ nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku
podvodu je vyssie ako toto riziko v désledku chyby, pretoze podvod méze zahfiiat tajnu
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 ugelom vyjadrenia nazoru na
efektivnost' internych kontrol Spoloénosti.

Hodnotime vhodnost pouZitych Gétovnych zésad a uétovnych metdd a primeranost
uctovnych odhadov a uvedenie s nimi stvisiacich informacii, uskuto&nené $tatutarnym
organom Spolo¢nosti.

Robime zaver o tom, &i Statutarny organ Spolognosti vhodne v Gétovnictve pouziva
predpoklad nepretrZitého pokracovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych
dbkazov zaver o tom, &i existuje vyznamna neistota v stvislosti s udalostami alebo
okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit’ schopnost Fondu nepretrzite
pokracovat v innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota existuje, sme povinni
upozornit' v nasej sprave auditora na slvisiace informacie uvedené v uétovnej zavierke
alebo, ak sU tieto informacie nedostatotné, modifikovat nas nazor. Nase zavery
vychadzaju z auditorskych dékazov ziskanych do datumu vydania nasej spravy auditora.
Buduce udalosti alebo okolnosti v8ak mozu sposobit, 2e Fond prestane pokradovat' v
nepretrzitej €innosti.

Hodnotime celkovl prezentaciu, $trukturu a obsah U&tovnej zavierky vratane informacii v
nej uvedenych, ako aj to, &i Udtovna zavierka zachytava uskutoénené transakcie a udalosti
spdsobom, 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 potas nasho auditu zistime.

22. april 2021
Bratislava, Slovenska republika _—
z/..’ \'\
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Auditorska spolognost: NG ./ Zodpovedry/auditor:
KPMG Slovensko spol. s r.o. ~Isko sp_~ ‘Martin Krsjak

Licencia SKAU ¢&. 96 Licencia UDVA &. 990
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Nézov spravovaného fondu

|Ué FONDNEH 1-02
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SUVAHA
k 31.12.2020
v eurach
Ozna- FOLOAICA 31.12.2020 31.12.2019
cenie
a b 1 2
X Aktiva X X
L Investiény majetok (sucet poloZiek 1 aZ 11) 135 296 545 121 320 503
1. Obstaranie podielov v realitnych spoloénostiach - -
2. | Podiely v realitnych spolo&nostiach 76 319 883 75 686 254
3. Obstaranie nehnutefnosti - -
4, Investicie do nehnutelnosti - -
5. Pohradavky z finan&ného prenajmu - -
6. Pohfadavky vodi realitnym spoloénostiam 26 505 868 29150 679
a) | kratkodobé 479 260 479 260
b) | dihodobé 26 026 608 28671419
7. Podielové listy otvorenych podielovych fondov 10 877 759 11 766 966
8. | Dlhopisy 21593 035 4716 604
a) bez kupénov - -
b) | s kuponmi 21 593 035 4716 604
9. Kratkodobé pohfadavky vo&i bankam - -
10. | Obratené repoobchody - -
11. | Derivaty - -
Il. | Neinvestiény majetok (sucet poloZiek 12 a 13) 42 520 305 14 751 937
12. | Pefazné prostriedky a ekvivalenty periaznych prostriedkov 42 520 305 14 751 937
13. | Ostatny majetok - _
Aktiva spolu 177 816 850 136 072 440
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Nazov spravovaného fondu

U%;FONDNEHiiiﬂ
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SUVAHA
k 31.12.2020
v eurach
g:’:: POLOZKA 31.12.2020 31.12.2019
a b 1 2
X Pasiva X X
I Zavazky (sucet poloZiek 1 aZ 8) 663 957 247 412
1. Kratkodobé tvery - -
2. | Zavazky z vritenia podielov - 16 600
3. Derivaty - _
4. Repoobchody - -
5. Zavdzky voti spravcovskej spolognosti 214 629 173 263
6. Zavazky vodi realitnym spoloénostiam - -
a) kratkodobé - -
b) | dihodobé - -
7. Hypotekarne avery - -
8. | Ostatné zavizky 449 328 57 549
il. | Viastné imanie 177 152 893 135 825 028
9. | Podielové listy, z toho 177 152 893 135 825 028
a) | fondy z ocenenia - -
b) | zisk alebo strata za ustovného obdobia 3027 319 3147 671
Pasiva spolu 177 816 850 136 072 440
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Néazov spravovaného fondu

| UC FONDNEH 2-02
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VYKAZ ZISKOV A STRAT
v eurach
za 12 mesiace/mesiacov roku 2020
Ozna .
- POLOZKA 31.12.2020 31.12.2019
&enie
a b 1 2
1. | Vynosy z trokov 2 581265 1783228
1a. | uroky z finanéného prenéjmu - -
1b. | iné uroky 2581265 1783228
2, Vynosy z prendjmu - R
3. Vynosy z podielovych listov - -
4. Vynosy z podielov na vlastnom imani v realitnych spolo&. 2433629 3117 092
5. Vynosy z predaja nehnutelnosti - -
a. Néklady na predané nehnutelhosti - -
6./c. | Cisty zisk / strata z cennych papierov 458 434 133 166
7./d. | Cisty zisk / strata z deviz - _
8./e. | Cisty zisk / strata z predaja iného majetku - -
l. | Vynos z majetku vo fonde 5473 328 5033 486
f. Transak&né naklady (8 282) (2129)
g. Néklady na odplaty a provizie ( 60 128) (1182)
Il. Cisty vynos z majetku vo fonde 5404 918 5030175
h. Naklady na financovanie fondu - -
h.1. | néklady na uroky - -
h.2. | vysledok zaistenia urokov - -
h.3. | naklady na dane a poplatky - _
lll. | Cisty zisk/strata zo spravy majetku vo fonde 5404 918 5030 175
i. Naklady na odplatu za sluzby depozitara (147 738) (116 909)
Néklady na odplaty za spravu fondu (2 217 530) (1754 7686)
Naklady na audit uétovnej zavierky (12 331) (10 829)
A. | Zisk alebo strata fondu za u&tovné obdobie 3027 319 3 147 671
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Office real estate fund o.p.f — PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.

A.

1.

Poznamky

ictovnej zavierky zostavenej
k 31.12.2020
v eurich

V§eobecné informacie o fonde

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

Fond vytvorila PRVA PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol.,
a. s. vydavanim podielovych listov vroku 2017 na dobu neurditi. Fond vznikol na zéklade povolenia
Narodnej banky Slovenska (d’alej len ,,NBS*) na vytvorenie $pecialneho fondu s ndzvom Office real estate
fund o.p.f. - PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.
udeleného rozhodnutim ¢&. z: 100-000-044-188, ktoré nadobudlo pravoplatnost” diia 14. jina 2017.

Statit fondu je vypracovany v siilade so zakonom &. 203/2011 Z. z. o kolektivnom investovani a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorgich predpisov a nadobudol i&innost’ 1. februdra 2015.

Investina stratégia $pecidlneho podielového fondu:

Zameranim investiCnej stratégie fondu je investovat pefiazné prostriedky najmi majetkovych ugasti
v realitnych spolo¢nostiach, do réznych typov aktiv, akymi si najmi dlhové investicie vydané v Slovenskej
republike alebo v zahrani¢i, akciové investicie vydané tuzemskymi alebo zahraniénymi obchodnymi
spolo&nostami v Slovenskej republike alebo v zahranidi, priCom ich vyber nie je viazany odvetvovo ani
teritoridlne, podielovych listov, cennych papierov eurdpskych fondov alebo cennych papierov inych
zahranicnych subjektov kolektivneho investovania, ktoré patria do kategérie kratkodobych fondov pefiaZného
trhu, fondov pefiazného trhu, dlhopisovych, akciovych a zmieSanych fondov a finan&nych derivatov.

Zoznam 3titov, na Gzemi ktorych sa nachadzajii nehnutelnosti, do ktorych realitné spoloénosti planuji
investovat’ ich majetok, resp. Stitov, v ktorych maja sidlo realitné spoloénosti, do ktorych majetkovych Geasti
spravca planuje investovat’ majetok vo fonde Clenské $tity Eurdpskej Gnie; $taty, ktoré st sudastou
Eurépskeho hospodarskeho priestoru; Australia, Cile, Island, Izrael, J aponsko, Kanada, Kérea, Mexiko, Novy
Zéland, Nérsko, Turecko, Svajéiarsko, 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 zahraniénych birz CP a inych regulovanych trhov v ne¢lenskom $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.

Désledky doterajdieho vyvoja pandémie Covid-19 nemajii v sfiCasnosti na podielovy fond, resp. na jeho
nepretrZité pokraCovanie v ¢innosti vyznamny vplyv. Podielovy fond je nad’alej spravovany tak, aby vedel pri
naplitani ciePov investi¢nej stratégie kontinuilne zabezpefovat' v primeranej dobe vietky svoje zavizky,
vyplyvajice tak z finanénych operacii fondu, ako aj z narokov klientov na spitné odkupy. Majetok vo fonde
je v zmysle investi¢nej politiky zainvestovany do likvidnych finanénych in$trumentov, ktoré je mozné speiaZit’
kedykol'vek v pripade potreby zabezpedenia likvidity, a to za ceny zohFadfiujuce aktudlny trhovy vyvoj

(v zmysle pravidiel market to market ocefiovania).

-1-
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Office real estate fund o.p.f. - PRVA PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprdv. spol., a. s.

A. VSeobecné informacie o fonde - pokra¢ovanie
2. Obchodné meno spriavcovskej spoloénosti a jej priamej materskej spolo¢nosti

Spraveom fondu je PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY,
sprav. spol,, a. s. (d'alej ,,spolo¢nost’™), zapisana v Obchodnom registri okresného sudu Bratislava I,
oddiel Sa, vlozka ¢. 896/B.

Identifikaéné ¢islo: 31621 317
Dariové identifika¢né Cislo: 2020822243
Sidlo spriveu je: Dvotdkovo nabrezie 4, Bratislava, PSC 811 02, ICO: 316 213 17.

Materskou spolo¢nost'ou spravcovskej spolofnosti je Postova banka, as., so sidlom Bratislava,
Dvotakovo nabreZie 4, PSC 811 02, zapisana v Obchodnom registri okresného sudu Bratislava I, oddiel Sa,
vlozka &. 501/B.

Konecnym vlastnikom celej skupiny je J&T FINANCE GROUP SE, Sokolovska 700/113 a, 186 00
Praha, Ceska republika.

Depozitiarom fondu je ,,Poitova banka, a.s.“, so sidlom Bratislava, Dvotdkovo nabre¥ie 4, PSC 811 02,
zapisana v Obchodnom registri okresného sudu Bratislava I, oddiel Sa, vlozka &. 501/B.
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Office real estate fund o.p.f. — PRVA PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol, a. .

B.

1.

Pouzité uétovné ziasady a ictovné metédy

Uttovna zéavierka bola zostavena na zaklade predpokladu daliieho nepretrZitého trvania fondu. Ohladom
udalosti, ktoré nastali odo diia ku ktorému sa zostavuje Gétovna zdvierka vid’ bod H poznamok.

Uktovna jednotka uplatiiuje Gétovné principy a postupy titovania v silade so zakonom o a&tovnictve a v
silade s Opatrenim z 13. decembra 2018 & MF/013724/2018-74, ktorym sa meni a-dopiia opatrenie
Ministerstva financii Slovenskej republiky z 13. decembra 2007 ¢. MF/25835/2007-74, ktorym sa ustanovuji
podrobnosti o usporiadani a ozna¢ovani poloZiek i¢tovnej zévierky, obsahovom vymedzeni tychto poloZziek
a rozsahu udajov uréenych z uctovnej zavierky na zverejnenie, o rdmcovej Uctovej osnove a postupoch
uétovania pre podielové fondy, déchodkové fondy a doplnkové déchodkové fondy v zneni neskordich zmien
a doplnkov.

Sumy v U¢tovne] zavierke s vyjadrené v celych eurach, okrem tych, kde je uvedené inak. Zaporné hodnoty
a hodnoty nékladov sa oznaguja tak, Ze prislu$na hodnota sa uvedie v okrihlych zatvorkach.

Uktovna zavierka je zostavend na vieobecné pouzitie. Informacie v nej uvedené nie je moZné pouzit na ucely
akéhokol'vek $pecifického pouZivatela ani na postdenie jednotlivych transakcii. PouZivatelia u&tovnej
zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat’ na tiito ugtovnu zavierku ako jediny zdroj informacii.

Pri zostavovani u&tovnej zavierky neboli pouZité Ziadne nové metédy, ktoré by mali vplyv na hospodérsky
vysledok, resp. vlastné imanie fondu.

Udaje v Poznamkach i&tovnej zavierky st vykazané na ziklade Opatrenia Ministerstva financii Slovenskej
republiky z 24. septembra 2014 &. MF/18007/2014-74 (oznamenie ¢. 280/2014 Z. z.), ktoré nadobudlo
uéinnost’ 1. decembra 2014, v zneni neskor$ich predpisov a doplnkov.

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene sa prepoditavaji na eura referenénym vymennym kurzom uréenym
a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska:

¢ v dei predchadzajiici ditu nskuto&nenia tiétovného pripadu;
° v deii, ku ktorému sa zostavuje Gétovnd zavierka.

Pri kiipe a predaji cudzej meny za menu euro sa pouZzije kurz, za ktory boli tieto hodnoty naktipené alebo predané.
Ak sa predaj alebo kiipa cudzej meny uskuto¢ni za iny kurz ako poniika banka, pobotka zahrani¢nej banky
v kurzovom listku, pouZije sa kurz, ktory banka, pobocka zahrani¢nej banky v deii vysporiadania obchodu ponika
za kipu alebo predaj meny v kurzovom listku. Ak sa kiipa alebo predaj neuskutoéiiuje s bankou, pobo&kou
zahrani¢nej banky, pouZije sa referenény vymenny kurz uréeny a vyhlaseny Eurdpskou centralnou bankou alebo
Narodnou bankou Slovenska v deii predchadzajuci diiu vysporiadania obchodu.

Pri prevode pefiainych prostriedkov zaétu zriadeného v cudzej mene na udet zriadeny v eurach azGétu
zriadeného v eurdch na et zriadeny v cudzej mene sa pouZije kurz, za ktory boli tieto hodnoty prevedené.

Do portfélia podielového fondu boli nakupené cenné papiere:

- dlhové cenné papiere, ktorymi st dlhopisy s kupdnmi;
- akcie;
- podielové listy otvorenych podielovych fondov.

O dlhovom cennom papieri sa prvotne Gctuje v oceneni jeho redlnou hodnotu. Ak je rozdiel medzi cenou, za ktori
sa dlhopis obstaral a jeho redlnou hodnotou, rozdiel je vynos alebo niklad. Ak ide o dlhopisy s kupénmi, tak sa
ich ocenenie odo diia vyrovnania nakupu do dfia vyrovnania predaja, alebo diia ich splatnosti, postupne zvy3uje
o dosahovany urokovy vynos z kupénu uréeny v emisnych podmienkach. Pri dlhovych cennych papieroch sa ich
ocenenie postupne zvySuje o dosahované vynosy iné ako trokové vynosy z kupdnov, ktorymi s prémie alebo
diskont (rozdiel medzi menovitou hodnotou a cenou za ktorti sa dlhopis obstaral, ktora je v pripade dlhopisu
s kupdnom zniZena uz o dosiahnuty rok z kupénu ku diiu obstarania dlhopisu).

Akcie sa pri prvotnom 0¢tovani ocefiujil redlnou hodnotou akcie. Ak nie je mozné vykonat’ kvalifikovany odhad
redlnej hodnoty akcie, oceni sa cenou obstarania, t. j. cena, za ktora sa akcia obstarala. Néklady na obchody spojené
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Office real estate fund o.p.f. — PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprév. spol., a. s.

B. Pouzité uétovné zasady a uctovné metody - pokracovanie

s cennymi papiermi, napr. poplatky a provizie pri obchodoch sa nétujit priamo do nakladov.

Podielovy list v majetku fondu sa oceiiuje jeho podielom na hodnote &istého majetku. Cista hodnota majetku
v podiclovom fonde sa vypocita ako rozdiel medzi hodnotou majetku v podielovom fonde a jeho zaviizkami ku
diiu 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 diiu ocenenia oceiiuji realnou hodnotou.
Zmeny realnej hodnoty z ocenenia cennych papierov sa G&tujii na Gtoch Vynosy z operdcii s cennymi papiermi
alebo na Gctoch Naklady na operacie s cennymi papiermi.

Za ucelom jednotného ocefiovania cennych papierov, nastrojov pefiazného trhu a derivatov v zmysle Opatrenia
NBS ¢. 13/2011 o spdsobe uréenia hodnoty majetku v Standardnom podielovom fonde a vo verejnom $pecislnom
podielovom fonde a spésobe vypoctu hodnoty podielu emisie podielovych listov v podielovych fondoch, v ktorych
sa vydavaju podielové listy viacerych emisii a zdkona &. 203/2011 Z. z. o kolektivnom investovani v zneni
neskorgich predpisov si vytvorené pravidla ocefiovania cennych papierov, néstrojov peiiazného trhu a derivatov
vo vinutornych smerniciach spolo¢nosti, kde je rozpisany spdsob vypodtu.

Hodnota majetkovej 1i€asti v realitnej spolo¢nosti pri jej nadobudnuti do majetku v podielovom fonde sa uréi
sufinom podielu majetkovej ucasti v realitnej spolonosti a hodnoty vlastného imania realitnej spoloénosti
uvedenej v poslednej GCtovnej zavierke realitnej spolotnosti, upravenej o hodnotu nehnutelného majetku
v majetku realitnej spolo¢nosti, priom sa pouZiji ugtovné zavierky realitnej spoloCnosti nie starfie ako jeden
mesiac a uréenie hodnoty nehnutePného majetku v realitnej spolognosti nie starSie ako tri mesiace vykonané
znaleckym posudkom vyhotovenym znalcom. Pri iprave hodnoty vlastného imania o hodnotu majetku realitnej
spolo¢nosti porovnava spoloénost hodnotu majetku v détovnictve spolognosti so znaleckym posudkom
vyhotovenym nezavislym znalcom, pri¢om spolo¢nost’ porovnava len ti ¢ast majetku, na ktord je vyhotoveny
malecky posudok. Hodnota majetkovej ulasti v zaloZenej realitnej spolonosti, ktord nevznikla, pri jej
nadobudnuti do majetku v podielovom fonde sa uréi obstaravacou cenou majetkovej Gdasti v realitnej spolo&nosti.

Nezavislého ocefiovatel'a a znalca, ktori uréuju hodnotu nehnutelnosti v majetku v realitnej spolo&nosti, uréuje
spravca po dohode s depozitirom. Odmefiovanie znalcov a nezavislych ocefiovatelov sa riadi vyhlaskou
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004 Z. z. o odmenéch, ndhraddach vydavkov a nahradach
za stratu €asu pre znalcov, tlmoénikov a prekladatel'ov v zneni neskorSich predpisov.

Nehnutel'nost, ktorfi planuje spravca nadobudnit’ do majetku vo fonde sa ocefiuje dvomi nezavislymi znalcami
podla zékona ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch a predkladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov a v stlade s vyhlaSkou Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskoriich predpisov. KaZdy zo znalcov vyhotovi znalecky posudok
osobitne. Cena -nehnutel'nosti sa nasledne uréi ako aritmeticky priemer hodndt stanovenych znaleckymi
posudkami. Kazda nehnutelnost’ v majetku vo fonde je ocefiovana aspoii raz za 6 mesiacov jednym nezavislym
znalcom.

Zmeny redlnej hodnoty z ocenenia podielov v realitnych spolo€nostiach sa \iétujii na adte Zisky z ocenenia
podielov v realitnych spolocnostiach a Straty z ocenenia podielov v realitnych spolo¢nostiach.

Kurzové rozdiely vzniknuté dennym precefiovanim majetku a zaviizkov v cudzich menéch ku diiu precefiovania
majetku a zivizkov aku diiu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, sa uétuju v prospech uétu Vynosy
z operécii s devizami a s majetkom a zaviizkami ocenenymi cudzou menou alebo na tarchu GStu Naklady na
operacie s devizami a s majetkom a zdvizkami ocenenymi cudzou menou.

Diiom uskutocnenia ictovného pripadu pri kiipe a predaji cenného papiera je defi dohodnutia zmluvy o kupe
a predaji a dfiom uskutoénenia Gétovného pripadu nadobudnutia nehnutelnosti je skor§i defi z dni jej
zaradenia do uZivania alebo zapisu spravcovskej spolo&nosti na list vlastnictva v katastri nehnutelnosti.

Fond nema zadefinovanu stratégiu a zasady zaist’'ovania.
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Office real estate fund o.p.f. — PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.

B. Pouzité ictovné ziasady a uctovné met6dy - pokracovanie

8.

Majetok, ktory sa neoceiiuje redlnou hodnotou, sa upravuje o predpokladané zniZenie jeho hodnoty, zistuje sa &
Jje odévodnené predpokladat, Ze doslo k zniZeniu hodnoty majetku a ak je predpoklad zniZenia hodnoty majetku
oddvodneny, odhaduje sa hodnota jeho zniZenia. O odhadnutd hodnotu zniZenia hodnoty majetku sa upravi jeho
ocenenie.

Predpoklad zniZenia hodnoty majetku je odévodneny, ak po obstarani tohto majetku spraveovskou spolo&nost'ou
naticet fondu nastala skutoénost’ alebo viac skutoCnosti, alebo sa udiala udalost’ alebo viac udalosti, ktoré
zapri¢ifiujli zniZzenie odhadu budicich pefiaznych tokov z tohto majetku v porovnani s ich odhadom pri obstarani
tohto majetku.

Pri odhade zniZenia hodnoty majetku sa postupuje tak, Ze sa porovna dohodnutd hodnota a splatnost’ pefiazného
toku z majetku s pravdepodobnym pefiaznym tokom z neho. Ak je hodnota pravdepodobného pefiazného toku
niz§ia ako dohodnutd hodnota peflaZzného toku, alebo ak je z fasti alebo uplne splacanie pefiazného toku
pravdepodobné neskor ako bolo dohodnuté, hodnota majetku sa zniZila. Pri odhadovani zniZenia hodnoty majetku
sa berie do iivahy aj odhadovany pefiazny tok zo zabezpecenia zniZeny o naklady na obstaranie tohto zabezpedenia.

Pri odhadovani zniZenia hodnoty obstarania nehnutel'nosti sa porovnava jej obstaravacia cena s realnou hodnotou
obstaravanej nehnutelnosti zniZenou o odhadované vydavky na jej realiziciu. Redlna hodnota obstarania
nehnutelnosti sa uréi porovnanim percenta obstarania nehnutelnosti s rovnakym percentom z redlnej hodnoty
obdobnej nehnutelnosti.
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Office real estate fund o.p.f. - PRVA PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.

C. Prehlad o pefiaznych tokoch

Oznacdenie C. Prehl’ad o peniaZznych tokoch 2020 2019
X Pefiazny tok z previdzkovej ¢innosti X X
1. Vynosy z tirokov, odplat a provizii (+) 2 581 265 1783 228
2. Zmena stavu pohfadavok z Grokov, odplat a provizii (+/) (234 430) 3461018
3. Naklady na Groky, odplaty a provizie (-) (2416 794) (1874 986)
4, Zmena stavu zavizkov z drokov, odplat a provizii (+/-) 48 912 77 879
5. Vynosy z dividend (+) 3064 4 698
6. Zmena stavu pohladavok za dividendy (+/-) - -
Obrat strany Cr usporiadacich aétov obchodovania
7. s cennymi papiermi, drahymi kovmi a nehnutelnost'ami (+) 4141 4 534
Zmena stavu pohl'adivok za predané cenné papiere, drahé kovy
8. a nehnutelnosti (+/-) - -
Obrat strany Dt analytickych G&tov prvotného zafiétovania
9. uctov FN, drahych kovov a nehnutel’nosti (-) (15 301 566) (9552 498)
Zmena stavu zavazkov na zaplatenie kiipnej ceny FN, drahych
10. kovov a nehnutelnosti (+) - -
11. Vynos z odpisanych pohl'addvok (+) - -
12. Naklady na dodavatelov (-) (12 331) (10 829)
13. Zmena stavu zavizkov vo¢i dodavatelom (+) (20 030) 23 281
14. Néklady na zraZkovi daii z prijmov (-) - -
15. Zéavizok na zrazkovil daii z prijmov (+) 87 7149
Cisty peiiainy tok z prevadzkovej innosti (15 347 682) (6 076 526)
X PefiaZny tok z investi¢nej ¢innosti X X
16. Obstaranie nehnutelnosti (-) 1 800 000 (35 023 442)
17. Zmena stavu zavizkov z obstarania nehnutel'nosti (+/-) - -
18. Vvnosy z dividend z realitnvch spolo¢nosti (+) - -
Zmena stavu pohl'adavok na dividendy z realitnych spolo¢nosti
19. (+/-) - -
20. ZniZenie/zvy$enie poskytnutych tiverov a vkladov (+/-) 2 644 811 (5671 419)
1L Cisty peiiaZny tok z investi¢nej ¢innosti 4 444 811 (40 694 861)
X Pefiazny tok z finanénej Einnosti X x
21. Emitované podielové listy/prispevky sporitel'ov (+) 74 790 547 57 806 051
22. Prestupy do/vvstupy z fondu, vratené PL (+/-) (36 450 001) (12211 316)
Zmena stavu zavizkov z vystupov z fondov a zdvizky za
23. vratené PL/pohFadivky z prestupov do (+/-) - -
24. Dediéstva () = -
25. Zmena stavu zdvizkov na vyplatu dediéstiev (+/-) - -
26. Preddavky na emitovanie podielovych listov (+) 370 693 (2 033 473)
27. Zvysenie/miZenie prijatych dlhodobych Gverov (+/-) - -
28. Naklady na uroky za dlhodobé Groky (-) - -
29, Zmena stavu zavizkov za Giroky za dlhodobé aroky (+/-) - -
111, (V’Iish" pefazny tok z financnej éinnosti 38 671 239 43 561 262
U¢inok zmien vo vymennych kurzoch na pefiazné
IV. . prostriedky v cudzej mene - -
Cisty vzrast/pokles pefiaznych prostriedkov a ich
V. ekvivalentov L+IL+IIL+IV. 27 768 368 (3210 125)
PeiiaZné prostriedky a ich ekvivalenty na zafiatku
VL uctovného obdobia 14 751 937 17 962 062
PeiiaZné prostriedky a ich ekvivalenty na konci
VIIL uctovného obdobia V.+VL 42 520 305 14 751 937
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D. Prehl’ad o zmenach v ¢istom majetku fondu k 31.12.2020

UC FOND 3 - 02

Oznadenie POLOZKA 31.12.2020 31.12.2019

a b 1 2

L Cist{ majetok na za&iatku obdobia 135 825 028 87 082 622
Pocet podielov/déchodkovych jednotiek/doplnkovych

a) ddéchodkovych jednotiek 12 725 597 551 8 379 851 239
Hodnota jedného podielu/jednej déchodkovej jednotky/jedne;j

b) doplnkovej déchodkovej jednotky 0,010673 0,010392
Upisané podielové listy/prispevky do ddchodkovych a

1. doplnkovych déchodkovych fondov 74 790 547 57 806 051

2. Zisk alebo strata fondu 3027319 3147 671

3. Vlozenie vynosov podielnikov do majetku fondu - -

4. Vyplata vynosov podielnikom - -

S. Odpisanie déchodkovych jednotiek za spravu fondu - -
Vratené podielové listy/prevedené dochodkové jednotky/

6. prevedené a vyplatené doplnkové déchodkové jednotky (36 490 001) (12 211 316)

IL Narast/pokles ¢istého majetku 41 327 865 48 742 406

A, Cisty majetok na konci ocbdobia 177 152 893 135 825 028
Pocet podielov/ddchodkovych jednotiek/ doplnkovych

a) dbchodkovych jednotiek 16 248 385 562 12 725 597 551
Hodnota jedného podielu/jednej dochodkovej jednotky/jednej

b) doplnkovej déchodkovej jednotky 0,010903 0,010673
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Office real estate fund o.p.f. — PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprdv. spol, a. s.

E. Poznamky k poloZkam siivahy a k poloZzkam vykazu ziskov a strat

SUVAHA

Aktiva

. Podiely a akcie v realitnych spoloénostiach

Cislo
riadku

2.I1. Podiely v realitnych spolo¢nostiach podlPa mien, v
ktorych st ocenené

31.12.2020

31.12.2019

EUR

76319 883

75 686 254

USD

JPY

CHF

GBP

SEK

CZK

HUF

w (oo [N o o[> [w o[

PLN

—_
S

CAD

ey
oy

AUD

S
adl |

Ostatné meny

Spolu

76 319 883

75 686 254

. Pohladavky vodéi realitnym spolo¢nostiam

Cislo
riadku

6.1. EUR Pohladavky vo¢i realitnym spolo¢nostiam podla
dohodnutej doby splatnosti

31.12.2020

31.12.2019

Do jedného mesiaca

Do troch mesiacov

Do Siestich mesiacov

479 260

479 260

Do jedného roku

Do dvoch rokov

Do piatich rokov

26 026 608

28 671 419

Rl N Bl bl [ e

Nad pit’ rokov

Spolu

26 505 868

29 150 679

Cislo
riadku

6.I1. EUR Pohl'adavky voti realitnym spoloénostiam podla
zostatkovej doby splatnosti

31.12.2020

31.12.2019

Do jedného mesiaca

Do troch mesiacov

401 014

401014

Do $iestich mesiacov

78 246

78 246

Do jedného roku

23 000 000

Do dvoch rokov

3 026 608

23 000 000

Do piatich rokov

5671419

i Pl el Pl el ol

Nad pét’ rokov

Spolu

26 505 868

29 150 679
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Office real estate fund o.p.f. — PRVA PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprév. spol., a. s.

7. Podielové listy otvorenych podielovych fondov

Cislo
riadku | 7.1, Podielové listy

31.12.2020

31.12.2019

1 PL otvorenych podielovych fondov

10 877 759

11 766 966

1.1. nezaloZzené

10 877 759

11 766 966

1.2 zaloZené v repoobchodoch

1.3. zaloZené

2 PL ostatné

2.1. nezaloZené

2.2. zaloZené v repoobchodoch

2.3. zalozené

Spolu

10 877 759

11 766 966

Cislo

riadku | 7.IL. Podielové listy podla mien, v ktorych si ocenené

31.12.2020

31.12.2019

EUR

10 877 759

11 766 966

USD

JPY

CHF

GBP

SEK

CZK

HUF

Aol Rl A Rl Pl el [l

PLN

CAD

it |t
—

AUD

—
o

Ostatné meny

Spolu

10 877 759

11 766 966

8. Dlhopisy

Cislo

riadku 8.LEUR Dlhopisy podl'a dohodnutej doby splatnosti

31.12.2620

31.12.2019

Do jedného mesiaca

Do troch mesiacov

Do Siestich mesiacov

Do jedného roku

2 020 600

Do dvoch rokov

Do piatich rokov

21 055074

1151637

Nl bl El bl L

Nad pit’ rokov

537961

1544 367

Spolu

21593 035

4716 604
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Office real estate fund o.p.f. — PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprév. spol., a. s.

Cislo
riadku 8.IL.LEUR Dlhopisy podl'a zostatkovej doby splatnosti 31.12.2020 31.12.2019
1. Do jedného mesiaca - -
2. Do troch mesiacov - -
3. Do $iestich mesiacov - -
4, Do jedného roku - 2 020 600
5. Do dvoch rokov 9013 188 -
6. Do piatich rokov 12 041 886 2159 652
7. Nad pat’ rokov 537 961 536 352
Spolu 21593 035 4716 604
Cislo
riadku 8.HL.LEUR Dihopisy 31.12.2020 31.12.2019
a. bez kupénov - -
a.l. nezaloZené - -
a2, zaloZené v repoobchodoch - -
a.3. zaloZené - -
b. s kupdnmi 21593 035 4716 604
b.1. nezaloZené 21 593 035 4716 604
b.2. zaloZené v repoobchodoch - -
b.3. zaloZené - -
Spolu 21 593 035 4716 604
12. Peiiazné prostriedky a ekvivalenty pefiainych prostriedkov
Cislo |12.EUR Petiainé prostriedky a ekvivalenty pefiainych
riadku prostriedkov 31.12.2020 31.12.2019
1. Petiazné prostriedky v pokladni - -
2, Bezné udty 42 520 305 14 751 937
Poskytnuté Givery splatné na poZiadanie a do 24 hodin a ) )
3. vklady splatné do 24 hodin
Pohl'adavky na pefiazné prostriedky v ramei spotovych ) i
4. operécii
Cenné papiere pefiazného trhu s dohodnutou ) )
5. dobou splatnosti najviac tri mesiace
X Medzisudet — siivaha 42 520 305 14 751 937
Uverové linky na okamzité Serpanie pefiaznych ) i
6. prostriedkov
Spolu 42 520 305 14 751 937
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Office real estate fund o.p.f. — PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprdv. spol, a. s.

FOND 3 -02

Pasiva
8. Ostatné zaviizky
Cislo
riadku | 8. Ostatné zaviizky 31.12.2020 31.12.2019
1. Preddavky na predajné ceny PL 374 446 3753
2. Zavizok voi PABK 41 879 34334
3. Zavizok vodi auditorskej spolo€nosti 7399 10 829
4. Zavizok voti DU 8721 8 633
5. Zavizky nevyfaktiirované 16 883 -
Spolu 449 328 57 549
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Office real estate fund o.p.f. — PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprdv. spol., a. s.

VYKAZ ZISKOV A STRAT

1.

Vynosy z trokov a obdobné prijmy

Cislo
riadku

1.1. V¥nosy z tirokov

2020

2019

Bezné utty

4913

Terminované vklady

9788

4303

Dlhové cenné papiere

625 209

92 592

Sl Radl [l fa

Pé6zicky v realitnych spolognostiach

1946 268

1681 420

Spolu

2 581265

1783 228

4. Zisk/strata z podielov na vlastnom imani v realitnych spolo¢nostiach

Cislo
riadku

4.1. Vynosy z podielov na vlastnom imani v realitnych
spolo&nostiach

2020

2019

EUR

3525033

3162 546

USD

JPY

CHF

GBP

SEK

CZK

HUF

Al Ea il T AT Rl Pl bl D e

PLN

—
=

CAD

[a—
[y

AUD

—
L

Ostatné meny

Spolu

3525033

3 162 546

Cislo
riadku

4 1I. Naklady z podielov na vlastnom imani v realitnych
spolodnostiach

2020

2019

EUR

1091 404

45 454

USD

JPY

CHF

GBP

SEK

CZK

HUF

Al Rl T AT D ol Rl [ o

PLN

._.
=

CAD

—
—

AUD

—_
[

Ostatné meny

Spelu

1 091 404

45 454
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Office real estate fund o0.p.f. — PRVA PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.

6. Zisk/strata z cennych papierov

Cislo
riadku | 6./c. Zisk/strata z cenn¥ch papierov 2020 2019
1. Akcie 3 064 =
2. Kratkodobé dlhové cenné papiere - -
3. Dlhodobé dlhové cenné papiere 3471 (14 908)
4. Podielové listy 451 899 148 074
Spelu 458 434 133 166
f. - g. Transak¢éné niaklady a ndklady na odplaty a provizie
Cislo
riadku | f. - g. Bankové poplatky a iné poplatky 2020 2019
1. Bankové poplatky (58 330) (887)
2. Burzové poplatky - R
3. Poplatky obchodnikom s cennymi papiermi (1798) (295)
4. Poplatky centralnemu depozitarovi cennych papierov (8282) (2 129)
5. Poplatky za vypracovanie znaleckvch posudkov - -
Spolu (68 410) (3311)
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Office real estate fund o.p.f. — PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol, a. s.

F. Prehl’ad o inych aktivach a inych pasivach (podsiivaha)

Oznadenie

POLOZKA

31.12.2020

31.12.2019

b

1

2

X

Iné aktiva

X

X

Prava na vypoZianie pefiaznych prostriedkov

Pohladavky zo spotovych obchodov

Pohladavky z terminovanych obchodov

Pohladavky z eurdpskych opcii

Pohl'adavky z americkych opeii

Pohl'adavky z bankovych zaruk

Pohl'adavky z rucenia

w [N [n s e ]=

Pohladavky zo zdloZnych prav

Cenné papiere nadobudnuté zabezpedovacim prevodom
prava

10.

Prava k cudzim veciam a pravam

11.

Hodnoty odovzdané do ischovy a na uloZenie

108 790 677

92 169 824

12,

Hodnoty odovzdané do spravy

13.

Hodnoty v evidencii

Iné aktiva spolu

108 790 677

92 169 824

Oznadenie

31.12.2020

31.12.2019

a

POLOZKA
" b

1

2

X

Iné pasiva

X

X

Zavazky na poZiCanie pefiaznych prostriedkov

Zavizky zo spotovych obchodov

Zavidzky z terminovanych obchodov

Zavizky z eurdpskych opeii

Zavizky z americkych opcii

Zavizky z rudenia

el AN R ol Rl Ll b

Zavizky zo zaloznych prav a zalohov

i

Cenné papiere prevedené zabezpecovacim prevodom
prava

het

Prava inych k veciam a pravam fondu

10.

Hodnoty prevzaté do spravy

11.

Zavazky v evidencii

Iné pasiva spolu
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Office real estate fund o.p.f. — PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.

G. Informacie o transakciich so spriaznenymi osobami

Prehlad transakeii so spriaznenymi osobami

Realitné spolotnosti:

UC FOND 3 - 02

Cislo
riadku | Sivaha 31.12.2020 31.12.2019
Majetok
2. Podiely v realitnych spoloénostiach 76 319 883 75 686 254
7. Podielové listy otvorenych podielovych fondov 10 877 759 10 312 362
Zdvdzky
8. Ostatné zaviizky 374 446 3753
Vikaz ziskov a strdt 2020 2019
6./c Cisty zisk/strata z cennych papierov 415 397 204 524
Postova Banka, a.s.:
Cislo
riadku | Sivaha 31.12.2020 31.12.2019
Majetok
12. Peiiazné prostriedky a ekvivalenty pefiaZznvch prostriedkov 41 520 315 4751937
Zdvdzky
8. Ostatné zaviizky 41 879 34334
Vikaz ziskov a strdt 2020 2019
Vynosy z Grokov - 4913
g. Naklady na odplaty a provizie (58 620) (1054)
i. Naklady na odplaty za sluZby depozitira (147 738) (116 909)
PRVA PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, spriv. spol., a. s:
Cislo
riadku | Siivaha 31.12.2020 31.12.2019
Zavdzky
5. Zavizky vodi spravcovskej spolo&nosti 214 629 173 263
Vikaz ziskov a strdt 2020 2019
i Néklady na odplaty za spravu fondu (2217530)] (1754 766)
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Office real estate fund o.p.f. — PRVA PENZIJNA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. .

J&T FINANCE GROUP SE a ostatné spriaznené spolo¢nosti:
Cislo
riadku
Vikaz ziskov a strdt 2020 2019
1. Vynosy z tirokov 5575 43 097
6./c  |Zisk/strata z operécii s cennymi papiermi a podielmi (650) (12 664)

H. Ostatné poznamky

Odo diia, ku ktorému sa zostavuje uCtovna zavierka, do diia jej zostavenia nedoSlo k Ziadnym vyznamnym
udalostiam, ktoré by ovplyvnili Gidaje uvedené v utovnej zavierke.
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