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Prva penzijna spravcovska spolocnost’ Postovej banky,
sprav. spol., a.s. (do 02.07.2021)

Rocna sprava o hospodareni s vlastnym majetkom
v podielovom fonde
k 31.12.2021



Realitny office o. p. f.
365.invest, sprav. spol., a.s.

1. Stav majetku v podielovom fonde

a) prevoditelné cenné papiere 123 951 026 €
1. akcie 93957 104 €
2. dlhopisy 12591 229 €
3. cenné papiere inych Standardnych fondov, cenné papiere
inych eurdpskych Standardnych fondov, cenné papiere inych 17 402 693 €
otvorenych Specialnych fondov alebo cenné papiere inych
zahrani¢nych subjektov kolektivneho investovania, z toho:
3.1 cenné papiere subjektov kolektivneho investovania
Papiere SuP) e 17 402 693 €
spravovanych spravcovskou spolocnostou
4. iné cenné papiere 0€
b) nastroje periazného trhu 0€
c) ucty v bankach 27 843 380 €
1. bezny ucet 27 843 380 €
2. vkladové Ucty 0€
d) iny majetok 27 841 413 €
e) celkova hodnota majetku 179 635 819 €
f) zéviizky 916 538 €
g) Cista hodnota majetku 178 719 281 €
2. Pocet podielov v podielovom fonde
Pocet podielov podielového fondu v obehu: 16 181 723 868
3. Cista hodnota podielu
Cista hodnota podielu v EUR: 0,011045
4. Stav cennych papierov a nastrojov penazného trhu v majetku
a) prevodite/né cenné papiere a nastroje peniazného trhu, s ktorymi sa obchoduje na trhu kétovych cennych papierov burzy cennych papierov 106 548 333 €
b) prevoditelné cenné papiere a nastroje pefiazného trhu, s ktorymi sa obchoduje na inom regulovanom trhu 0€
c) prevoditelné cenné papiere z novych emisii podfa § 88 ods. 1 pism. d) 0€
d) nastroje pefiazného trhu podla § 88 ods. 1 pism. h) 0€
e) ostatné prevodite/né cenné papiere a nastroje pefiazného trhu podfa § 88 ods. 1 pism. i) 0€
f) derivaty prijaté na obchodovanie na regulovanom trhu 0€
g) derivaty neprijaté na obchodovanie na regulovanom trhu 0€
h) podielové listy inych podielovych fondov alebo cenné papiere zahrani€nych subjektov kolektivneho investovania 17 402 693 €
i) iny majetok neuvedeny v pismenach a) az h) 55684 793 €
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Gis.r ISIN/ 1D KOD Nézov CP Druh CP Mena emisie | Ocenenie |Podiel nahodnote | Krajina || Hospodrsky sektor
vEUR majetku emitenta CP
1 SK4120013475 SAZFIN 4 12_12_2022 Dlhopis EUR 7877 589 4,39% SK Financné pomocné intitlicie
2 SK4120014283 JTREFN 4,5 24_07_2023 Dlhopis EUR 510 989 0,28% SK Kaptivna spolo¢nost
3 SK4120014044 Penta Premium 04 4,50 17_04_2022 Dlhopis EUR 540 145 0,30% SK Financné pomocné indtitlicie
4 SK4120014325 CHURCHILL 01 4,05 02_01_22 Dlhopis EUR 612 020 0,34% SK Kaptivna spolocnost
5 SK4000018685 Dihopis Penta Real Estate EUR 01 Dlhopis EUR 1501588 0,84% SK Kaptivna spolo¢nost
6 SK4000016226 Dlhopis Sky Park Offices 01 Dlhopis EUR 1010788 0,56% SK Kaptivna spoloénost’
7 SK4000015962 Dlhopis Masaryk Station 03 Dlhopis EUR 538 110 0,30% SK Kaptivna spolo¢nost
8 MUKPNPRR0032 Lamadska 1, a. s. Majetkové Ucasti v realitnych spol. EUR 37908 573 21,10% SK Nefinanéné spol.
9 MUKPNPRR0004 Dubravska a.s. Majetkové ucasti v realitnych spol. EUR 16 679 382 9,29% SK Nefinancné spol.
10 | MUKPNPRR0014 FORESPO DUNAJ 2, ass. Majetkové Ucasti v realitnych spol. EUR 16 955 197 9,44% SK Nefinanéné spol.
11 MUKPNPRR0054 INGOS PROJEKT a.s. Majetkové tcasti v realitnych spol. EUR 5503 372 3,06% SK Nefinancné spol.
12 | MUKPNPRR0085 Marissa Yellow, a.s. Majetkové Ucasti v realitnych spol. CZK 12010 580 6,69% cz Nefinanéné spol.
13 QSP0630R01SK Blockchain o. p. f. — 365.invest, sprav. spol., a. s. Podielovy fond EUR 77117 0,43% SK Finanéné pomocné institlicie
14 | QSP0621R01SK Dihopisovy stabilny fond, o.p.f. - PPSS Podielovy fond EUR 6940 114 3,86% SK Finanéné pomocné institticie
15 QSP0616R01SK Akciovy globalny o.p.f. - PPSS Podielovy fond EUR 5577 648 3,10% SK Finanéné pomocné indtitticie
16 QSP0617R01SK KLM real estate fund o.p.f. - PPSS Podielovy fond EUR 4113814 2,29% SK Finanéné pomocné indtiticie
Uty v bankach 27 843 380 15,50%
Pohladavky 27 841413 15,50%
Zavazky 916 538 0,51%

5. Udaje o vyvoji majetku

Zoznam spolocnosti, ktoré zapri€inili znizenie majetku vo fonde z dévodu zmien kurzov cennych papierov

ISIN/ KOD Nazov cenného papiera
MUKPNPRR0085 Marissa Yellow a.s.
QSP0616R01SK Akciovy globalny o.p.f. - PPSS

SK4000016226 Dlhopis Sky Park Offices 01
SK4120014283 JTREFN 4,5 24/07/2023
SK4120014325 CHURCHILL 01 4,05 02/01/22
SKRS35836954 Dubravska a.s.
SKRS47232684 FORESPO DUNAJ 2
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Vyvoj majetku Objem EUR

a) vynosy z akci 1958 270
b) straty z akcii 112 888
c) vynosy z dihopisov 152 826
d) straty z dlhopisov 122 773
e) vynosy z cennych papierov inych Standardnych fondov, z cennych papierov inych eurépskych Standardnych fondov, z
cennych papierov inych otvorenych Specidlnych fondov alebo vynosy z cennych papierov inych zahraniénych subjektov 1814 174
kolektivneho investovania, z toho:

ea) vynosy z cennych papierov subjektov kolektivneho investovania spravovanych spravcovskou spoloénostou 1814 174
f) straty z cennych papierov inych Standardnych fondov, z cennych papierov inych eurépskych Standardnych fondov, z
cennych papierov inych otvorenych Speciélnych fondov alebo straty z cennych papierov inych zahraniénych subjektov 1939 236
kolektivneho investovania, z toho:

fa) straty z cennych papierov subjektov kolektivneho investovania spravovanych spravcovskou spoloénostou 1939 236
g) vynosy z inych cennych papierov 3 954 668
h) straty z inych cennych papierov 4 481 989
i) vynosy z nastrojov pefiazného trhu
j) straty z nastrojov pefiazného trhu
k) vynosy z vkladovych a beznych Gctov 51
l) straty z vkladovych a beznych Gétov
m) vynosy z operécii s derivatmi 14 210 567
n) straty z operacii s derivatmi 12 984 839
0) vynosy z devizovych operacii 548 589
p) straty z devizovych operacii 214 129
q) kapitalové vynosy 2973 054
r) iné vynosy 84
s) vydavky na spravu 2 952 346
t) vydavky na depozitara 235 561
u) iné vydavky a poplatky 259 225
v) Cisty vynos 2 309 297
w) vyplaty podielov na zisku
X) znovu investované vynosy 2 309 297
y) zvy3enie majetku alebo zniZenie majetku vo fonde a zoznam spolocnosti, ktoré zapricinili znizenie majetku vo fonde z

A . , ) . o -5 626 093
doévodu zmien kurzov cennych papierov alebo likvidacie spoloCnosti
z) zvySenie hodnoty akcii alebo zniZenie hodnoty akcii

aa) naklady spojené s obchodovanim majetku v podielovom fonde 67 005

ab) iné zmeny, ktoré sa tykaji majetku alebo zavazkov v podielovom fonde

6. Udaje o zmenach v stave portfélia od 01.01.2021 do 31.12.2021

Zmena v stave portfdlia Zmenav EUR
Stav CP k 1.1.2021 108 790 678
Prirastky 45 278 507
Ubytky 30 118 159
Stav CP k 31.12.2021 123 951 026
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7. Suvaha a Vykaz ziskov a strat, Porovnavacia tabulka

Vykaz o aktivach a pasivach Specialneho podielového fondu nehnutefnosti

v eurdch
2:::: Polozka Cr. 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
a b c 1 2 3
X AKTIVA X X X X
I.  |Investi€ny majetok (sucet poloZiek 1 az 11) 1 150 716 202 135 296 545 121 320 503
1. |Obstaranie podielov v realitnych spolocnostiach 2
2. |Podiely v realinych spolo¢nostiach 3 93 957 104 76 319 883 75 686 254
3. |Obstaranie nehnutelnosti 4
4. |Investicie do nehnutefnosti 5
5. |Pohladavky z finanéného prendjmu 6
6. |Pohladavky vodi realinym spoloénostiam 7 26 765 156 26 505 868 29 150 679
a) | kratkodobé 8 542 548 705 868 479 260
b) | dlhodobé 9 26222 608 25800000 28671419
7. |Podielové listy otvorenych podielovych fondov 10 17 402 693 10 877 759 11 766 966
8. |Dlhopisy 1 12 591 229 21 593 035 4716 604
a) bez kupbnov 12 0 0 0
b) | skupénmi 13 12591 229 21593 035 4716 604
9. |Kratkodobé pohladavky voci bankam 14 20 0 0
10. |Obratené repoobchody 15
11. |Derivaty 16
IIl. |Neinvesti¢ny majetok (sucet poloziek 12 a 13) 17 28919 617 42 520 305 14 751 937
12. Peﬁa?né prostriedky a ekvivalenty penaznych 18 27 843 380 42 520 305 14751 937
prostriedkov
13. |Ostatny majetok 19 1076 237 0 0
Aktiva spolu 20 179 635 819 177 816 850 136 072 440
2::1 POLOZKA ér. | 31122021 31.12.2020 31.12.2019
a b c 1 2 3
X PASIVA X X X X
l. |Zavazky (sucetpoloZiek 1 az 8) 21 916 538 663 957 247 412
1. |Kratkodobé uvery 22
2. |Zavazky z vratenia podielov 23 1700 16 600
3. |Derivaty 24
4. |Repoobchody 25
5. |Zavazky voci spravcovskej spolocnosti 26 249 421 214 629 173 263
6. |Zavazky voci realitnym spoloénostiam 27 0 0 0
a) | kratkodobé 28 0 0 0
b) | dlhodobé 29 0 0 0
7. |Hypotekarne very 30
8. |Ostatné zavazky 31 665 417 449 328 57 549
Il. |Vlastné imanie 32 178 719 281 177 152 893 135 825 028
9. |Podielové listy, z toho 33 178 719 281 177 152 893 135 825 028
a) fondy z ocenenia 34 0 0 0
b) zisk alebo strata za uctovné obdobie 35 2309 297 3027 319 3147 671
Pasiva spolu 36 179 635 819 177 816 850 136 072 440
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Vykaz o vynosoch a nakladoch Specialneho podielového fondu nehnutefnosti

v eurach
Ozna- o .
Eenie POLOZKA Cur. 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
a b c 1 2 3
1. |Vynosy z Grokov 1 2 588 259 2 581 265 1783228
1.a. | uroky z finan¢ného prenajmu 2
1b. | iné droky 3 2588 259 2581265 1783228
2. |Vlynosy z prenajmu 4
3. |Vynosy z podielovych listov 5
4 Vynos,vy z p'odielov na vlastnom imani v realitnych 6 597 321 9 433 629 3117 092
spoloénostiach
5. |Vynosy z predaja nehnutelnosti 7
a. Néklady na predané nehnutelnosti 8
6./b. |Zisk alebo strata z cennych papierov 9 2135216 458 434 133 166
7./c. |Cisty zisk alebo strata z deviz 10 334 459 0 0
8./d. |Cisty zisk alebo strata z predaja iného majetku 11 1225728 0 0
. |Vynos z majetku vo fonde 12 5756 341 5473 328 5033 486
e. Transakcné naklady 13 14 629 8 282 2129
f. Néklady na odplaty a provizie 14 231642 60 128 1182
Il. |Cisty vynos z majetku vo fonde 15 5510 070 5404 918 5030175
g. |Naklady na financovanie fondu 16 0 0 0
g.1. | néklady na droky 17 0 0
g.2. | vysledok zaistenia drokov 18
g.3. naklady na dane a poplatky 19
. |Cisty zisk/strata zo spravy majetku vo fonde 20 5510 070 5404 918 5030175
h. Néklady na odplaty za sluzby depozitara 21 235 561 147 738 116 909
i. Néklady na odplatu za spravu fondu 22 2952 346 2217530 1754 766
e Naklady na audit uctovnej zavierky 23 12 866 12 331 10 829
A. |Zisk alebo strata fondu za G¢tovné obdobie 24 2309 297 3027 319 3147 671
Realitny plus o. p. f. 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
a) celkova Gista hodnota majetku 178719281 177 152 893 135 825 027
b) ista hodnota podielu 0,011045 0,010673 0,010673
c) pocet podielov v obehu 16 181 723 868 16 248 385 562 12 725 597 551
sumav EUR pocet podielov sumav EUR pocet podielov sumav EUR | pocet podielov
d) pocet vydanych podielov a suma, za ktort boli vydané 34 817 830 3203 350 233 71642 875 6623 106 402 53 359 880 5080 777 380
€) pocet vyplatenych podielov a suma, za ktort boli vyplatené 35560 739 3270011927 33342329 3100318 391 7765 145 735031068
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8. Udaje o vyuzivanych technikach a nastrojoch podra § 100 ods. 2. najmé tdaje o
hodnote zavazkov, ktoré vznikli ich vyuzivanim, a udaje o celkovej hodnote zavazkov
z ¢innosti spravcovskej spoloénosti s majetkom v podielovom fonde

V majetku podielového fondu sa nenachadzali pocas sledovaného obdobia cenné papiere na ktoré sa vztahuje vykon hlasovacich prav.

Zavazky Objem v EUR
Zavazky z vyuzivania technik a nastrojoch podfa § 100 ods. 2 0€
Celkové zavazky 916 538 €

9. Sprava o vykone hlasovacich prav spojenych s cennymi papiermi v majetku
v podielovom fonde

365.invest, sprav. spol., a.s. ako spravca otvoreného podielového fondu si v priebehu roka 2021 neuplatiiovala ziadne hlasovacie
prava spojené s cennymi papiermi v majetku podielového fondu.

Osobitné udaje

Spravca vypocitava celkové riziko tykajlce sa finanénych derivatov, ktorému je podielovy fond vystaveny, ako dodato¢né riziko a pakovy
efekt, ktoré su generované pouzivanim finanénych derivatov, a to vratane CP obsahujlcich derivat, t.j. zavazkovym pristupom. Spravca
riadi riziko tykajuce sa finanénych derivatov, ktorému je podielovy fond vystaveny, prostrednictvom identifikacie, merania a sledovania
uvedeného rizika vyuzivajic metddy a postupy zavézkového pristupu, pri dodrzani pravidiel obmedzenia a rozloZenia rizika podfa zakona
a Statutu fondu. Celkové riziko tykajlce sa finan¢nych derivatov (v prepoéte na hodnotu podkladovych nastrojov tychto derivatov) nesmie
prekrodit Cistu hodnotu majetku v podielovom fonde.

Spolo¢nost pri sprave majetku v podielovych fondoch vyuziva finanéné derivaty len za Gcelom efektivneho riadenia investicii v majetku
podielového fondu, pri dodrZani v3etkych z&konnych a Statutarnych limitov. Pozicie vo finanénych derivatoch sa konvertuju na
ekvivalentné pozicie v ich podkladovych nastrojoch, podfa charakteru prislusnych finanénych derivatov. V sledovanom obdobi roka 2021
neboli pri sprave majetku fondu vyuZivané Ziadne futures kontrakty.

Udaje o zasadach odmefiovania

a) v tis. €
Celkova vySka odmenovania 1049
Fixna zlozka 226
Pohybliva zlozka 204
b)

Celkova suma odmefiovania vrcholového manazmentu a zamestnancov, ktorych praca ma vyznamny vplyv na rizikovy profil fondu: 591
tis. EUR

c)

Spolo¢nost uplatiuje zasady odmeriovania uvedené v Pracovnom predpise ,Zasady odmeriovania“, ktory je vypracovany v sulade so
zakonom ¢&. 203/2011 Z.z. o kolektivnom investovani (ZKI), Usmernenim ESMA o spravnych politikdch odmeriovania podla Smernice
Eurdpskeho parlamentu a Rady 2011/61/EU o spravcoch alternativnych investiénych fondov, Delegovaného nariadenia EU &. 231/2013,
ktorym sa dopiia Smernica Eurépskeho parlamentu a Rady 2011/61/EU, Usmernenim ESMA &. 232/2013 o spravnych politikach
odmefiovania podla Smernice Eurépskeho parlamentu a Rady 2011/61/EU a zakonom ¢&. 311/2001 Z.z. Zakonnikom préce.



Realitny office o. p. f.
365.invest, sprav. spol., a.s.

Zasady odmeriovania prostrednictvom pohyblivej zloZky odmeny pre urenych zamestnancov su stanovené v sulade s riadnym a G&innym
riadenim rizik a podporuju ho, priom suCasne nepodnecuju k prijimaniu rizika, ktoré nie je v sulade s rizikovym profilom spoloénosti a
alternativnych investi¢nych fondov (AIF) uvedenych v prislusnom $tatlte a predajnom prospekte fondu.

Odmena uréenych zamestnancov podla ich vplyvu na rizikovy profil spoloénosti a fondov je tvorena tymito zloZzkami:
a) zakladnd mzda - je pravidelna mesa¢na mzda stanovena v pracovnej zmluve alebo v zmluve o vykone funkcie ¢lena predstavenstva.
Zakladna mzda je dohodnuté individualne; préva a povinnosti spolo¢nosti a uréenych zamestnancov, ktoré upravuju zakladnii mzdu su
uvedené v Mzdovom predpise;
b) pohyblivé zlozka odmerfiovania, ktoru tvori:
- rotna odmena, ureného zamestnanca, ktora sa mbze a/alebo nemusi vyplatit, pri€om na jej vyplatenie nie je pravny narok; jej
vyska je zavisla od vysledku hodnotenia uvedeného v tzv. hodnotiacom harku; hodnotiacim obdobim je jeden kalendarny rok,
v rdmci ktorého sa zohladriuje spinenie cielov spoloénosti a z&roveri jeho pracovny vykon;
- mimoriadna odmena (tantiémy), &lenov predstavenstva, o ktorej rozhoduje valné zhromazdenie spolo¢nosti v pripade
vykézaného zisku v riadnej uctovnej zavierke spolocnosti v zmysle Obchodného zékonnika.
d)
Dozorna rada pre UCely splnenia povinnosti uvedenej v § 33 ods. 16, pism. c) a d) ZKI preskimala vSeobecné principy zasad
odmeriovania a ich uplatiovanie v roku 2021 a kon3tatovala, Zze zasady odmeriovania nepodnecovali k prijimaniu neopodstatnenych rizik
pre spolognost ani spravované fondy.

e) V priebehu roka 2021 neboli prijaté zavazné zmeny zasad odmefiovania.
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Sprava nezavisieno auditora

Akcionarovi, dozornej rade a predstavenstvu spoloénosti
365.invest, sprav. spol., a.s. (,,Spoloénost“) spravujlicej
podielovy fond Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol.,
a. s. (,,Fond*)

Sprava z auditu Gétovnej zavierky

Nazor

Uskutognili sme audit uctovnej zavierky Fondu, ktora obsahuije:

® suvahu k 31. decembru 2021;
e vykaz ziskov a strat za rok od 1. januéra do 31. decembra 2021: a
® poznamky, ktoré obsahuju suhrn vyznamnych tétovnych zasad a tétovnych metéd.

Podfa nasho nazoru, priloZena tétovna zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej situacie
Fondu k 31. decembru 2021 a vysledku jeho hospodarenia za rok konéiaci sa k uvedenému datumu
podfa zakona €. 431/2002 Z. z. o G&tovnictve v zneni neskorsich predpisov (,zékon o Uétovnictve*).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podia medzinarodnych auditorskych $tandardov (International Standards on
Auditing, ISA). Nada zodpovednost podfa tychto Standardov je uvedena v nadej sprave v odseku
Zodpovednost auditora za audit (iétovnej zavierky. Od Spolo&nosti a Fondu sme nezavisli podfa
ustanoveni zékona €. 423/2015 Z. z. o $tatutarnom audite a 0 zmene a doplneni zakona &. 431/2002 Z.
z. o Uctovnictve v zneni neskorsich predpisov (,zékon o $tatutarnom audite”) tykajacich sa etiky, vratane
Etickeho kédexu auditora, relevantnych pre nas audit uétovnej zavierky a sphnili sme aj ostatné
poziadavky tychto ustanoveni tykajicich sa etiky. Sme presvedéeni, Zze auditorské dokazy, ktoré sme
ziskali, poskytuju dostatoény a vhodny zéklad pre nas nazor.

Zodpovednost’ Statutarneho organu a oséb poverenych spravou a riadenim za Gétovnt zavierku

Statutarmy organ Spolognosti je zodpovedny za zostavenie tejto tittovnej zavierky tak, aby poskytovala
pravdivy a verny obraz podfa zékona o Uétovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povazuje za potrebné
na zostavenie utovnej zavierky, ktord neobsahuje vyznamné nespravnosti, & uz v désledku podvodu
alebo chyby.

Pri zostavovani Gctovnej zavierky je 3tatutarny organ Spolo&nosti zodpovedny za zhodnotenie
schopnosti Fondu nepretrZite pokratovat vo svojej &innosti, za opisanie skuto&nosti tykajucich sa
nepretrzitého pokracovania v ¢&innosti, ak je to potrebné, aza pouzitie predpokladu nepretrzitého
pokragovania v &innosti v Gétovnictve, ibaZe by mal v imysle Fond zlikvidovat alebo ukondit jeho
ginnost, alebo by nemal int realistickti moZnost nez tak urobit.

KPMG Slovensko spol. s r.o., a Siovak ['mited lisbility company Obchodiny register Okresného stdu Bratislava |, \CQIRegistrat\onlnumper: 3! 348 238
and a member firm of the KPMG global organizaiion of indepanderit odlciel Sro, viozka &. 4864/B ) Ey‘denéné ¢isho licencie aud.ora: 96
member firms affiliated with KPMG Internatione’ Limited, a private Commercial register of district court Bratislava |, Licence nurrher of statutory

English company limited by guarantee. All rights reserved, section Sro, {'e No. 4864/B audi.or: 96




KPMG

Osoby poverené spravou a riadenim st zodpovedné za dohfad nad procesom finan&ného vykaznictva
Spolocnosti.

Zodpovednost’ auditora za audit u&tovnej zavierky

NaSou zodpovednostou je ziskat primerané uistenie, &i uétovna zavierka ako celok neobsahuje
vyznamné nespravnosti, &i uz v désledku podvodu alebo chyby, avydat' spravu auditora, vratane
nazoru. Primerané uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zérukou toho, Ze audit vykonany
podfa medzinarodnych auditorskych $tandardov vidy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuj.
Nespravnosti mézu vzniknit v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by
sa dalo od6vodnene otakavat, Ze jednotlivo alebo v stihre by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia
pouzivatefov, uskutoénené na zaklade tejto G&tovnej zavierky.

V ramci auditu uskutoéneného podfa medzinarodnych auditorskych Standardov, pocas celého auditu
uplatfiujeme odborny Usudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

® lIdentifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti udtovnej zavierky, &i uz v dosledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutoéfiujeme auditorské postupy reaguijlice na tieto rizika
a ziskavame auditorské ddkazy, ktoré s dostatoéné a vhodné na poskytnutie zakladu pre nas
nazor. Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vyssie ako toto riziko v
dosledku chyby, pretoze podvod méZe zahffiat tajnii dohodu, falSovanie, Umyselné vynechanie,
nepravdivé vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

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

¢ Hodnotime vhodnost pouZitych uétovnych zasad a Gétovnych metéd a primeranost Uétovnych
odhadov a uvedenie s nimi stvisiacich informacii, uskuto&nené Statutdrnym organom Spolognosti.

® Robime zaver o tom, &i &tatutarny organ Spolo&nosti vhodne v G&tovnictve pouziva predpoklad
nepretrzitého pokragovania v €innosti a na zéklade ziskanych auditorskych dbkazov zaver o tom, &i
existuje vyznamna neistota v stvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne
spochybnit schopnost Fondu nepretrZite pokratovat v &innosti. Ak dospejeme k zaveru, ze
vyznamna neistota existuje, sme povinni upozornit v nasej sprave auditora na stvisiace informacie
uvedené v Uétovnej zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostato&né, modifikovat nas nazor.
Nase zavery vychadzaju z auditorskych dékazov ziskanych do datumu vydania nasej spravy
auditora. Buduce udalosti alebo okolnosti vak mozu spésobit, e Fond prestane pokradovat' v
nepretrzitej cinnosti.

¢ Hodnotime celkovu prezentaciu, Strukturu a obsah uétovnej zavierky vratane informécii v nej
uvedenych, ako aj to, ¢i ictovna zavierka zachytava uskutoénené transakcie a udalosti spbsobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

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

"L "=,
Auditorska spolo&nost: Zodpoveﬁny auditor:
KPMG Slovensko spol. s r.o. / Ing. Martin Kr§jak, FCCA
Licencia SKAU &. 96 Licencia UDVA &. 990

Bratislava, 25. aprila 2022
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Nazov spravovaného fondu

UC FONDNEH 1-02

Rilela |l |i ]|t |n f e o) Pl - -
31615 i|n |v r|ia|v s|p| o , a
SUVAHA
k 31.12.2021
v eurach

Ozna- POLOZKA Bezné uétovné obdobie Bezprostredne predchadzajiice

cenie uctovné obdobie
a b 1 2
X Aktiva X X
1. Investiény majetok (sucet poloziek 1 az 11) 150 716 202 135 296 545
1. Obstaranie podielov v realitnych spolo¢nostiach - -
2. Podiely v realitnych spolo¢nostiach 93 957 104 76 319 883
3. Obstaranie nehnutelnosti - -
4, Investicie do nehnutelnosti - -
5. Pohladavky z finanéného prenajmu - -
6. Pohladavky vodi realitnym spolo&nostiam 26 765 156 26 505 868
a) kratkodobé 542 548 479 260
b) dlhodobé 26 222 608 26 026 608
7. Podielové listy otvorenych podielovych fondov 17 402 693 10 877 759
8. Dlhopisy 12 591 229 21 593 035
a) bez kuponov - -
b) s kuponmi 12 591 229 21 593 035
9. Kratkodobé pohladavky vo&i bankam 20 -
10. | Obratené repoobchody - -
11. | Derivaty - -
Il Neinvesti¢ny majetok (sUcet poloZiek 12 a 13) 28 919 617 42 520 305
12. Periazné prostriedky a ekvivalenty pefiaznych prostriedkov 27 843 380 42 520 305
13. Ostatny majetok 1076 237 -

Aktiva spolu 179 635 819 177 816 850
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Nazov spravovaného fondu

UC FONDNEH 1-02

Rile|la |l |i |t |n |V o|f|f cle o) P -
316 |5]. |1 |n|v]e]|s|t], r|ia|v s|p| o a S
SUVAHA
k 31.12.2021
v eurach

Ozna- POLOZKA Bezné iiétovné obdobie Bezprostredne predchadzajtice

cenie uctovné obdobie
a b 1 2
X Pasiva X X
. Zavazky (sudet poloZiek 1 aZ 8) 916 538 663 957
1. Kratkodobé avery - -
2. Zavéazky z vratenia podielov 1700 -
3. Derivaty - -
4. Repoobchody - -
5. Zavazky voci spravcovskej spolocnosti 249 421 214 629
6. Zavazky voci realitnym spolo¢nostiam - -
a) kratkodobé - _
b) | dihodobé - -
7. Hypotekarne Gvery - -
8. | Ostatné zavazky 665 417 449 328
Il. | Vlastné imanie 178 719 281 177 152 893
9. Podielove listy, z toho 178 719 281 177 152 893
a) fondy z ocenenia - -
b) zisk alebo strata za Uc¢tovného obdobia 2 309 297 3027 319

Pasiva spolu 179 635 819 177 816 850
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Nazov spravovaného fondu
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VYKAZ ZISKOV A STRAT
v eurach
za 12 mesiace/mesiacov roku 2021
Ozna I
- POLOZKA Bezné uétovné obdobie Bezpr°ztgfo‘t:z‘:g:gs;dza‘“e
cenie
a b 1 2
1. | Vynosy z trokov 2 588 259 2 581 265
1a. uroky z finanéného prenajmu - -
1b. | iné Uroky 2 588 259 2 581 265
2. Vynosy z prenajmu - -
3. Vynosy z podielovych listov - -
4. Vynosy z podielov na vlasthom imani v realitnych spolo€. (527 321) 2 433 629
5. Vynosy z predaja nehnutelnosti - -
a. Naklady na predané nehnutelnosti - -
6./c. | Cisty zisk / strata z cennych papierov 2135216 458 434
7./1d. | Cisty zisk / strata z deviz 334 459 -
8./e. | Cisty zisk / strata z predaja iného majetku 1225728 -
L Vynos z majetku vo fonde 5756 341 5473 328
f. Transakéné naklady (14 629) (8282)
g. Naklady na odplaty a provizie ( 231 642) ( 60 128)
L. Cisty vynos z majetku vo fonde 5510 070 5404 918
h. Naklady na financovanie fondu - -
h.1. | naklady na uroky - -
h.2. | vysledok zaistenia Grokov - -
h.3. | naklady na dane a poplatky - -
. Cisty zisk/strata zo spravy majetku vo fonde 5510 070 5404 918
i. Néaklady na odplatu za sluZby depozitara (235561) (147 738)
j- Naklady na odplaty za spravu fondu (2 952 346) (2 217 530)
k. | Naklady na audit uctovnej zavierky (12 866) (12331)
A. | Zisk alebo strata fondu za uétovné obdobie 2 309 297 3027 319
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.

A.

Poznamky

uctovnej zavierky zostavenej
k 31.12.2021
v eurach

Vseobecné informacie o fonde

Realitny qffice q.p.f.- 365.iqvest, sprz’3v. spol., a. s. (do 02.07.2021 Office real estate fund o.p.f. - PRVA
PENZIINA SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST POSTOVEJ BANKY, sprav. spol., a. s.) (dalej len ,,fond") je
verejny Specialny podielovy fond nehnutelnosti, ktory mé formu otvoreného podielového fondu.

Fond bol vytvoreny v roku 2017 na dobu neurcitu.

Stattit fondu je vypracovany v sulade so zdkonom &. 203/2011 Z. z. o kolektivnom investovani a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov 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 réznych typov aktiv, akymi su najma 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 zahranici, 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 peniazného
trhu, fondov penazného trhu, dlhopisovych, akciovych a zmieSanych fondov a finan¢nych derivatov.

Zoznam $tatov, na Uzemi ktorych sa nachadzaji nehnutelnosti, do ktorych realitné spolo¢nosti planuju
investovat’ ich majetok, resp. §tatov, v ktorych maju sidlo realitné spolo¢nosti, do ktorych majetkovych ucasti
spravca planuje investovat majetok vo fonde Clenské $taty Eurdpskej unie; Staty, ktoré su stdastou
Eur6pskeho hospodarskeho priestoru; Austrélia, Cile, Island, Izrael, Japonsko, Kanada, Korea, Mexiko, Novy
Zéland, Norsko, Turecko, Svajéiarsko, USA.

Zoznam zahrani¢nych burz CP a inych regulovanych trhov v nec¢lenskom State 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 burz 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.
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.

A.

2.

VSeobecné informacie o fonde - pokracovanie
Obchodné meno spravcovskej spolo¢nosti a jej priamej materskej spolo¢nosti

Spréycom podiglového fgndu J;e 36V5.invest, sprav. spol., a. s. (do 02.07.2021 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.

Identifikacné Cislo: 31621317
Danové identifikacné Cislo: 2020822243
Sidlo spravcu je Dvofakovo nabreZie 4, Bratislava 811 02, 1CO: 316 213 17.

Materskou spolo¢nost’ou spravcovskej spolo¢nosti je 365.bank, a.s.,(do 02.07.2021 Postova banka, a.s.)
so sidlom Bratislava, Dvorakovo nabrezie 4, PSC 811 02, zapisana v Obchodnom registri okresného sidu
Bratislava I, oddiel Sa, vlozka ¢. 501/B.

Materskou spolo¢nost’ou celej skupiny je J&T FINANCE GROUP SE, Sokolovska 700/113 a, 186 00
Praha, Ceska republika.

Depozitarom fondu je ,,365.bank, a.s.”, so sidlom Bratislava, Dvorakovo nabrezie 4, PSC 811 02, zapisana
v Obchodnom registri okresného sudu Bratislava 1., oddiel Sa, vlozka ¢. 501/B.
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.

B.

1.

Pouzité uctovné zasady a uctovné metédy

Ut¢tovna zavierka bola zostavena na zaklade predpokladu d’aldicho nepretrzitého trvania fondu. OhFadom
udalosti, ktoré nastali odo dia ku ktorému sa zostavuje G¢tovna zavierka vid’ bod H poznamok.

Uétovna jednotka uplatiiuje Gétovné principy a postupy Gétovania v stlade so zakonom o uétovnictve a v
sulade 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 oznacovani poloziek Gctovnej zavierky, obsahovom vymedzeni tychto poloziek
a rozsahu udajov urcenych z uctovnej zavierky na zverejnenie, o rdmcovej uctovej osnove a postupoch
uctovania pre podielové fondy, dochodkové fondy a doplnkové déchodkové fondy v zneni neskorSich zmien
a doplnkov.

Sumy v uctovnej zavierke s vyjadrené v celych eurdch, okrem tych, kde je uvedené inak. Zaporné hodnoty
a hodnoty nakladov sa oznacuju tak, Ze prislusna hodnota sa uvedie v okrthlych zatvorkach.

Uctovna zavierka je zostavena na vSeobecné pouzitie. Informacie v nej uvedené nie je mozné pouzit’ na ucely
akéhokol'vek Specifického pouzivatela ani na posudenie jednotlivych transakcii. Pouzivatelia Gctovnej
zavierky by sa pri rozhodovani nemali spoliehat’ na tto u¢tovnt zavierku ako jediny zdroj informacii.

Pri zostavovani uétovnej zavierky neboli pouzité Ziadne nové metddy, ktoré by mali vplyv na hospodarsky
vysledok, resp. vlastné imanie fondu.

Udaje v Poznamkach uétovnej zavierky su vykazané na zaklade 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.

Majetok a zavédzky vyjadrené v cudzej mene sa prepocitavaju na eurd referenénym vymennym kurzom uréenym
a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska:

. v den predchadzajuci ditu uskuto¢nenia uctovného pripadu;
. v den, ku ktorému sa zostavuje i€tovna zavierka.

Pri kupe a predaji cudzej meny za menu euro sa pouzije kurz, za ktory boli tieto hodnoty naktipené alebo predané.
Ak sa predaj alebo kupa cudzej meny uskuto¢ni za iny kurz ako ponuka banka, pobocka zahrani¢nej banky
v kurzovom listku, pouzije sa kurz, ktory banka, pobocka zahrani¢nej banky v den vysporiadania obchodu ponuka
za kupu alebo predaj meny v kurzovom listku. Ak sa kupa alebo predaj neuskutocituje s bankou, pobockou
zahrani¢nej banky, pouzije sa referencny vymenny kurz uréeny a vyhlaseny Eurdpskou centralnou bankou alebo
Narodnou bankou Slovenska v deni predchédzajuci ditu vysporiadania obchodu.

Pri prevode peniaznych prostriedkov zuctu zriadeného v cudzej mene na ucet zriadeny v eurdch azGctu
zriadeného v eurach na ucet 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 kupénmi;
- akcie;
- podielové listy otvorenych podielovych fondov.

O dlhovom cennom papieri sa prvotne uctuje v oceneni jeho realnou hodnotu. Ak je rozdiel medzi cenou, za ktoru
sa dlhopis obstaral a jeho redlnou hodnotou, rozdiel je vynos alebo ndklad. Ak ide o dlhopisy s kuponmi, tak sa
ich ocenenie odo diia vyrovnania nakupu do dna 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 kuponov, ktorymi st prémie alebo
diskont (rozdiel medzi menovitou hodnotou a cenou za ktort sa dlhopis obstaral, ktora je v pripade dlhopisu
s kuponom znizena uz o dosiahnuty trok z kupénu ku diu obstarania dlhopisu).

Akcie sa pri prvotnom uctovani ocefnuju realnou hodnotou akcie. Ak nie je mozné vykonat’ kvalifikovany odhad

realnej hodnoty akcie, oceni sa cenou obstarania, t. j. cena, za ktor( sa akcia obstarala. Naklady na obchody spojené
s cennymi papiermi, napr. poplatky a provizie pri obchodoch sa G¢tuju priamo do nakladov.

_3.
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.
B. Pouzité ictovné zasady a uctovné metody - pokracovanie

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

Cenné papiere v majetku fondu sa ku diiu ocenenia oceniuju realnou hodnotou.
Zmeny realnej hodnoty z ocenenia cennych papierov sa u¢tuju na uctoch Vynosy z operacii s cennymi papiermi
alebo na uctoch Naklady na operacie s cennymi papiermi.

Za ucelom jednotného oceflovania cennych papierov, nastrojov peniazného trhu a derivatov v zmysle Opatrenia
NBS €. 13/2011 o sposobe uréenia hodnoty majetku v §tandardnom podielovom fonde a vo verejnom Specialnom
podielovom fonde a sposobe vypoétu 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 su vytvorené pravidla oceflovania cennych papierov, nastrojov pefiazného trhu a derivatov
vo vnutornych smerniciach spolo¢nosti, kde je rozpisany spdsob vypoctu.

Hodnota majetkovej ucasti v realitnej spolo¢nosti pri jej nadobudnuti do majetku v podielovom fonde sa urci
sucinom podielu majetkovej ucasti v realitnej spolocnosti a hodnoty vlastného imania realitnej spolocnosti
uvedenej v poslednej Uétovnej zavierke realitnej spolo¢nosti, upravenej o hodnotu nehnutelného majetku
v majetku realitnej spolo¢nosti, pricom sa pouziju uctovné zavierky realitnej spolocnosti nie starSie ako jeden
mesiac a urcenie hodnoty nehnute'ného 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 spolocnost hodnotu majetku v uctovnictve spoloCnosti so znaleckym posudkom
vyhotovenym nezéavislym znalcom, pricom spolo¢nost’ porovnava len ti ¢ast’ majetku, na ktora je vyhotoveny
znalecky posudok. Hodnota majetkovej ucasti v zaloZenej realitnej spolo¢nosti, ktora nevznikla, pri jej
nadobudnuti do majetku v podielovom fonde sa urci obstaravacou cenou majetkovej ucasti v realitnej spolo¢nosti.

Nezavislého oceniovatela a znalca, ktori uréuju hodnotu nehnutel'nosti v majetku v realitnej spolo¢nosti, urcuje
spravca po dohode s depozitairom. Odmenovanie znalcov anezéavislych oceniovatelov sa riadi vyhlaskou
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach
za stratu ¢asu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov.

Nehnutel'nost’, ktortl planuje spravca nadobudnit’ do majetku vo fonde sa oceniuje dvomi nezavislymi znalcami
podla zékona ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a predkladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov a v stlade 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 nasledne ur¢i ako aritmeticky priemer hodnot stanovenych znaleckymi
posudkami. Kazda nehnutel'nost’ v majetku vo fonde je ocefiovana aspon raz za 6 mesiacov jednym nezavislym
znalcom.

Zmeny realnej hodnoty z ocenenia podielov v realitnych spolo¢nostiach sa uctuji na ucte Zisky z ocenenia
podielov v realitnych spoloénostiach a Straty z ocenenia podielov v realitnych spolo¢nostiach.

Kurzové rozdiely vzniknuté dennym precenovanim majetku a zavazkov v cudzich menach ku diu precenovania
majetku a zavizkov aku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovnad zavierka, sa uctuji v prospech uctu Vynosy
z operacii s devizami a s majetkom a zavdzkami ocenenymi cudzou menou alebo na tarchu uctu Naklady na
operacie s devizami a s majetkom a zavdzkami ocenenymi cudzou menou.

Diiom uskuto¢nenia uc¢tovného pripadu pri kupe a predaji cenného papiera je deit dohodnutia zmluvy o kupe
a predaji a diom uskuto¢nenia uctovného pripadu nadobudnutia nehnutelnosti 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 zasady zaist'ovania.
g y
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.
B. Pouzité ictovné zasady a uctovné metody - pokracovanie

8.

Majetok, ktory sa neocenuje realnou hodnotou, sa upravuje o predpokladané znizenie jeho hodnoty, zistuje sa ¢i
je odévodnené predpokladat’, Ze doslo k znizeniu hodnoty majetku a ak je predpoklad znizenia hodnoty majetku
odovodneny, odhaduje sa hodnota jeho znizenia. O odhadnuti hodnotu znizenia hodnoty majetku sa upravi jeho
ocenenie.

Predpoklad zniZenia hodnoty majetku je odévodneny, ak po obstarani tohto majetku spravcovskou spolo¢nost'ou
na Gcet fondu nastala skuto¢nost’ alebo viac skutoénosti, alebo sa udiala udalost’ alebo viac udalosti, ktoré
zapri¢inuju zniZzenie odhadu buducich penaznych tokov z tohto majetku v porovnani s ich odhadom pri obstarani
tohto majetku.

Pri odhade zniZenia hodnoty majetku sa postupuje tak, zZe sa porovna dohodnuta hodnota a splatnost’ peiiazného
toku z majetku s pravdepodobnym peniaznym tokom z neho. Ak je hodnota pravdepodobného peiiazného toku
nizS§ia ako dohodnutd hodnota penazného toku, alebo ak je z Casti alebo Uplne splacanie penazného toku
pravdepodobné neskér ako bolo dohodnuté, hodnota majetku sa znizila. Pri odhadovani zniZzenia hodnoty majetku
sa berie do ivahy aj odhadovany penazny tok zo zabezpecenia znizeny o naklady na obstaranie tohto zabezpecenia.

Pri odhadovani znizenia hodnoty obstarania nehnutel'nosti sa porovnava jej obstardvacia cena s redlnou hodnotou
obstaravanej nehnutelnosti znizenou o odhadované vydavky na jej realizaciu. Redlna hodnota obstarania
nehnutelnosti sa uréi porovnanim percenta obstarania nehnutelnosti s rovnakym percentom z realnej hodnoty
obdobnej nehnutel’nosti.
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.
C. Prehlad o peniaZznych tokoch

Bezné Gétovné | Desprostredne
. predchadzajuce
Oznacdenie C. Prehlad o peniaznych tokoch obdobie uétovné obdobie
X PenaZny tok z prevadzkovej ¢innosti X X
1. Vynosy z urokov, odplat a provizii (+) 2 588 259 2 581 265
2. Zmena stavu pohl'adavok z irokov, odplat a provizii (+/) (848 914) (234 430)
3. Naklady na roky, odplaty a provizie (-) (3 440 656) (2416 794)
4. Zmena stavu zavizkov z urokov, odplat a provizii (+/-) 61027 48 912
5. Vynosy z dividend (+) 384 846 3 064
6. Zmena stavu pohl'adavok za dividendy (+/-) - -
Obrat strany Cr usporiadacich uctov obchodovania
7. s cennymi papiermi, drahymi kovmi a nehnutel'nostami (+) 171715 4 141
Zmena stavu pohl'adavok za predané cenné papiere, drahé kovy
8. a nehnutelnosti (+/-) 42 682 -
Obrat strany Dt analytickych Gi¢tov prvotného zaiuctovania
0. uctov FN, drahych kovov a nehnutelnosti (-) 5303 289 (15301 566)
Zmena stavu zavizkov na zaplatenie kupnej ceny FN, drahych
10. kovov a nehnutelnosti (+) - -
11. Vynos z odpisanych pohl'adavok (+) - -
12. Néklady na dodavatelov (-) (12 866) (12331
13. Zmena stavu zavizkov voci dodévatelom (+) 2021 (20 030)
14. Néklady na zrazkovu dan z prijmov (-) - -
15. Zavézok na zrazkovi dan z prijmov (+) 5016 87
Cisty peiiaZny tok z prevadzkovej Sinnosti 4256 419 (15 347 682)
X PenaZny tok z investi¢nej ¢innosti X X
16. Obstaranie nehnutel'nosti (-) (18 164 542) 1 800 000
17. Zmena stavu zavizkov z obstarania nehnutelnosti (+/-) - -
18. Vynosy z dividend z realitnych spolo¢nosti (+) - -
Zmena stavu pohl'adavok na dividendy z realitnych spolo¢nosti
19. (+/-) - -
20. Znizenie/zvysenie poskytnutych uverov a vkladov (+/-) (259 288) 2 644 811
11 Cisty peiiaZny tok z investi¢nej Cinnosti (18 423 830) 4 444 811
X PenaZny tok z finan¢nej ¢innosti X X
21. Emitované podielové listy/prispevky sporitelov (+) 37 845 149 74 790 547
22. Prestupy do/vystupy z fondu, vratené PL (+/-) (38 588 058) (36 490 001)
Zmena stavu zavazkov z vystupov z fondov a zavézky za
23. vratené PL/pohladavky z prestupov do (+/-) - -
24. Dedicstva (-) - -
25. Zmena stavu zdvizkov na vyplatu dediéstiev (+/-) - -
26. Preddavky na emitovanie podielovych listov (+) 190 992 370 693
27. Zvysenie/zniZzenie prijatych dlhodobych uverov (+/-) - -
28. Naklady na iroky za dlhodobé uroky (-) - -
29. Zmena stavu zdvizkov za uroky za dlhodobé tiroky (+/-) - -
1. Cisty penazny tok z finan¢nej ¢innosti (551917) 38 671 239
U¢inok zmien vo vymennych kurzoch na peiazné
1V. vprostriedky v cudzej mene 42 403 -
Cisty vzrast/pokles pefiaZznych prostriedkov a ich
V. ekvivalentov L+I1+ITL+IV. (14 676 925) 27 768 368
PenaZné prostriedky a ich ekvivalenty na zaciatku
VL ucétovného obdobia 42 520 305 14 751 937
PenaZné prostriedky a ich ekvivalenty na konci
VIIL ucétovného obdobia V.+VI. 27 843 380 42 520 305
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.

D. PrehPad o zmenach v ¢istom majetku fondu k 31.12.2021

S . Bezprostredne
Bezné uctovné P
. predchadzajuce
Oznadenie POLOZKA obdobie ictoyné obdobie
a b 1 2
L. Cisty majetok na zatiatku obdobia 177 152 893 135 825 028
Pocet podielov/dochodkovych jednotiek/doplnkovych
a) dochodkovych jednotiek 16 248 385 562 12 725 597 551
Hodnota jedného podielu/jednej déchodkovej jednotky/jednej
b) doplnkovej dochodkovej jednotky 0,010903 0,010673
Upisané podielové listy/prispevky do dochodkovych a
1. doplnkovych déchodkovych fondov 37845 149 74 790 547
2. Zisk alebo strata fondu 2309 297 3027319
3. Vlozenie vynosov podielnikov do majetku fondu . -
4. Vyplata vynosov podielnikom - -
5. Odpisanie dochodkovych jednotick za spravu fondu - -
Vratené podielové listy/prevedené dochodkové jednotky/
6. prevedené a vyplatené doplnkové dochodkové jednotky (38 588 058) (36 490 001)
11. Narast/pokles Cistého majetku 1 566 388 41 327 865
A. Cisty majetok na konci obdobia 178 719 281 177 152 893
Pocet podielov/dochodkovych jednotiek/ doplnkovych
a) dochodkovych jednotiek 16 181 723 868 16 248 385 562
Hodnota jedného podielu/jednej déchodkovej jednotky/jednej
b) doplnkovej dochodkovej jednotky 0,011045 0,010903
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.

E. PoznamKky k polozkam suvahy a k polozkam vykazu ziskov a strat

SUVAHA

Aktiva

2. Podiely a akcie v realitnych spolo¢nostiach

N . . Bezprostredne
Cislo |2.I1. Podiely v realitnych spolo¢nostiach podl'a mien, v BeZné uctovné predchadzajice
riadku ktorych st ocenené obdobie uétovné obdobie
1. EUR 93 957 104 76 319 883
2. USD - -
3. JPY - -
4. CHF - -
5. GBP - -
6. SEK - -
7. CZK - -
8. HUF - -
9. PLN - -
10. CAD - -
11. AUD - -
12. Ostatné meny - -
Spolu 93 957 104 76 319 883
6. Pohladavky voci realitnym spolo¢nostiam
. Bezné uétovné Bezprostredne
Cislo | 6.I.LEUR Pohl'adavky voéi realitnym spolo¢nostiam podla obdobie predchadzajice
riadku dohodnutej doby splatnosti uétovné obdobie
1. Do jedného mesiaca ) -
2. Do troch mesiacov - -
3. Do $iestich mesiacov 542 548 479 260
4. Do jedného roku - -
5. Do dvoch rokov - -
6. Do piatich rokov 26 222 608 26 026 608
7. Nad pét’ rokov - -
Spolu 26 765 156 26 505 868
. Bezné xictovné Bezprostredne
Cislo | 6.II.LEUR Pohl'adavky voci realitnym spolo¢nostiam podla obdobie predchadzajice
riadku zostatkovej doby splatnosti uétovné obdobie
1. Do jedného mesiaca - -
2. Do troch mesiacov 542 548 401 014
3. Do $iestich mesiacov - 78 246
4. Do jedného roku 26 222 608 23 000 000
5. Do dvoch rokov - 3026 608
6. Do piatich rokov - -
7. Nad pét’ rokov - -
26 765 156 26 505 868

Spolu
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.

7. Podielové listy otvorenych podielovych fondov
N s o . Bezprostredne
Cislo BeZné uctovné predchadzajice
riadku | 7.1 Podielové listy obdobie Gi¢tovné obdobie
1. PL otvorenych podielovych fondov 17 402 693 10 877 759
1.1. nezalozené 17 402 693 10 877 759
1.2. zalozené v repoobchodoch - -
1.3. zalozené - -
2. PL ostatné - -
2.1. nezalozené - -
2.2. zalozené v repoobchodoch - -
2.3. zalozené - -
Spolu 17 402 693 10 877 759
. N . Bezprostredne
Cislo Bezné uctovne predchadzajice
riadku | 7.I1. Podielové listy podl'a mien, v ktorych s ocenené obdobie uctovné obdobie
1. EUR 17 402 693 10 877 759
2. USD - -
3. JPY - -
4. CHF - -
5. GBP - -
6. SEK - -
7. CZK - -
8. HUF - -
9. PLN - -
10. CAD - -
11. AUD - -
12. Ostatné meny - .
Spolu 17 402 693 10 877 759
8. Dlhopisy
N s s ooy . Bezprostredne
Cislo BeZné uct'o vne predchadzajuce
riadku 8..LEUR Dlhopisy podl’a dohodnutej doby splatnosti obdobie uétovné obdobie
1. Do jedného mesiaca - -
2. Do troch mesiacov - -
3. Do $iestich mesiacov - -
4. Do jedného roku - -
5. Do dvoch rokov - -
6. Do piatich rokov 12053119 21 055074
7. Nad pét’ rokov 538110 537961
Spolu 12 591 229 21593 035
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.

. $. 2 orx . Bezprostredne
Cislo Bezné uctovne predchadzajice
riadku 8.ILEUR Dlhopisy podl'a zostatkovej doby splatnosti obdobie uétovné obdobie
1. Do jedného mesiaca 612 020 -
2. Do troch mesiacov - -
3. Do Siestich mesiacov 540 145 -
4. Do jedného roku 7 877 589 -
5. Do dvoch rokov 510 989 9013 188
6. Do piatich rokov 3 050 486 12 041 886
7. Nad pét’ rokov - 537961
Spolu 12 591 229 21 593 035
. $. 2 orx . Bezprostredne
Cislo Bezné uctovné predchadzajice
riadku 8.1ILEUR Dlhopisy obdobie Gi¢tovné obdobie
a. bez kupdnov - -
a.l. nezalozené - -
a.2. zalozené v repoobchodoch - -
a.3. zalozené - -
b. s kuponmi 12 591 229 21593 035
b.1. nezaloZené 12 591 229 21593 035
b.2. zalozené v repoobchodoch - -
b.3. zalozené - -
Spolu 12 591 229 21593 035
12. Peniazné prostriedky a ekvivalenty pefiaznych prostriedkov
. s ooy . Bezprostredne
Cislo |12.EUR Peniazné prostriedky a ekvivalenty petiaznych Beiné uctovné predchadzajiice
riadku prostriedkov obdobie uétovné obdobie
1. Penazné prostriedky v pokladni - -
2. Bezné ucty 26 962 576 42 520 305
Poskytnuté uvery splatné na poziadanie a do 24 hodin a i i
3. vklady splatné do 24 hodin
Pohl'adavky na penazné prostriedky v ramci spotovych i i
4. operacii
Cenné papiere penazného trhu s dohodnutou i i
5. dobou splatnosti najviac tri mesiace
X Medzisucet — stivaha 26 962 576 42 520 305
Uverové linky na okamzité Eerpanie pefiaznych i i
6. prostriedkov
Spolu 26 962 576 42 520 305

- 10 -
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.

. s ooy . Bezprostredne
Cislo |12.USD Peniazné prostriedky a ekvivalenty peniaznych Beiné uctovné predchadzajiice
riadku prostriedkov obdobie uétovné obdobie
1. Pefiazné prostriedky v pokladni 880 804 -
2. Bezné Ucty - -
Poskytnuté uvery splatné na poziadanie a do 24 hodin a
3. vklady splatné do 24 hodin ) )
Pohl'adavky na penazné prostriedky v ramci spotovych
4, operacii ) )
Cenné papiere peiilazného trhu s dohodnutou
5. dobou splatnosti najviac tri mesiace ) )
X Medzisucet — stivaha 880 804 -
Uverové linky na okamzité Eerpanie pefiaznych
6. prostriedkov ) )
Spolu 880 804 -

-11-
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.

Pasiva
8. Ostatné zavizky

x v s oo . Bezprostredne

Cislo Bezné uctovne predchadzajiice

riadku | 8. Ostatné zaviizky obdobie Gictovné obdobie
1. Preddavky na predajné ceny PL 565 438 374 446
2. Zaviazok voci depozitarovi 68 114 41 879
3. Zavizok vodi auditorskej spolo¢nosti 7720 7399
4. Zéviizok voti DU 13 737 8 721
5. Zaviazky nevyfaktiirované 10 408 16 883
Spolu 665 417 449 328

-12-
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.

VYKAZ ZISKOV A STRAT
1. Vynosy z tirokov a obdobné prijmy
N s 2oy . Bezprostredne
Cislo BeZné uctovné predchadzajice
riadku | 1.1. Vynosy z urokov obdobie uétovné obdobie
1. BeZné ucty - -
2. Terminované vklady 51 9 788
3. Dlhové cenné papiere 782208 625209
4. Po6zicky v realitnych spolo¢nostiach 1 806 000 1 946 268
Spolu 2 588 259 2 581 265
4. Zisk/strata z podielov na vlastnom imani v realitnych spolo¢nostiach
N oo . Bezprostredne
Cislo |4.1. Vynosy z podielov na vlastnom imani v realitnych Bein¢ uctovné predchadzajice
riadku spolo¢nostiach obdobie uétovné obdobie
1. EUR 3 954 668 3525033
2. USD - -
3. JPY - -
4. CHF - -
5. GBP - -
6. SEK - -
7. CZK - -
8. HUF - -
9. PLN - -
10. CAD - -
11. AUD - -
12. Ostatné meny - -
Spolu 3 954 668 3525033
N s oo . Bezprostredne
Cislo |4.I1. Néklady z podielov na vlastnom imani v realitnych Bezné uctovné predchadzajice
riadku spolo¢nostiach obdobie uétovné obdobie
1. EUR 4 481 989 1 091 404
2. USD - -
3. JPY - -
4. CHF - -
5. GBP - -
6. SEK - -
7. CZK - -
8. HUF - -
9. PLN - -
10. CAD - -
11. AUD - -
12. Ostatné meny - -
Spolu 4 481 989 1091 404

- 13-
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Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s.

6. Zisk/strata z cennych papierov

UC FOND 3 - 02

M Berné iictovné Bezprostredne
Cislo eznlf duﬁ).o vne predchadzajiice
riadku | 6./c. Zisk/strata z cennych papierov obdobie uétovné obdobie
1. Akcie 2230228 3 064
2. Kratkodobé dlhové cenné papiere - -
3. Dlhodobé dlhové cenné papiere 30 053 3471
4. Podielové listy (125 065) 451 899
Spolu 2135216 458 434
7.  Zisk/ strata z deviz
. Beiné ictovné Bezprostredne
Cislo bdobi predchadzajiice
riadku | 7./d. Zisk/strata z operdcii s devizami obcobie uétovné obdobie
1. EUR - -
2. USD 112 002 -
3. JPY - -
4. CHF ) B
5. GBP - -
6. SEK ) B
7. CZK 222 457 -
8. HUF - -
9. PLN ) B
10. CAD - -
11. AUD ) B
12. Ostatné meny ] j
Spolu 334 459 -

8. Cisty zisk / strata z predaja iného majetku

N oo . Bezprostredne

Cislo Bezné uctovne predchadzajice

riadku | 6./e. Zisk/strata z derivatov obdobie uétovné obdobie
1. urokové 30 494 -
1.1. vyrovnavané v hrubom 30494 -
1.2 vyrovnavané v ¢istom - -
2. menové - -
2.1. vyrovnavané v hrubom - -
2.2. vyrovnavané v Cistom - -
3. akciové 1195234 -
3.1. vyrovndvané v hrubom 1195234 -
3.2 vyrovnavané v ¢istom - -
4. komoditné - -
4.1. vyrovnavané v hrubom - -
4.2. vyrovnavané v ¢istom - -
5. uveroveé - -
Spolu 1225728 -
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f. - g. Transakéné naklady a naklady na odplaty a provizie

. v ooy . Bezprostredne
Cislo Bezné uctovné predchadzajice
riadku |f - g. Bankové poplatky a iné poplatky obdobie uétovné obdobie
1. Bankové poplatky (179 266) (58 330)
2. Burzové poplatky - -
3. Poplatky obchodnikom s cennymi papiermi (52 331) (1798)
4. Poplatky centralnemu depozitarovi cennych papierov (14 674) (8 282)
Spolu (246 271) (68 410)
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F. Prehlad o inych aktivach a inych pasivach (podsuvaha)

Oznacenie

POLOZKA

Bezné uctovné
obdobie

Bezprostredne
predchadzajice
uctovné obdobie

a

b

X

Iné aktiva

Préva na vypozicanie penaznych prostriedkov

Pohladavky zo spotovych obchodov

Pohl'adavky z terminovanych obchodov

Pohladavky z eurdpskych opcii

Pohl'adavky z americkych opcii

Pohladavky z bankovych zaruk

Pohl'adavky z ru¢enia

Sl P PN DAl Pl Pl I fe

Pohladavky zo zaloznych prav

Cenné papiere nadobudnuté zabezpecovacim prevodom
prava

10.

Préva k cudzim veciam a prdvam

11.

Hodnoty odovzdané do uschovy a na ulozenie

123 951 026

108 790 677

12.

Hodnoty odovzdané do spravy

13.

Hodnoty v evidencii

Iné aktiva spolu

123 951 026

108 790 677

Oznacenie

POLOZKA

Bezné uétovné
obdobie

Bezprostredne
predchadzajice
uctovné obdobie

a

b

1

X

Iné pasiva

X

Zavizky na pozicanie penaznych prostriedkov

Zavézky zo spotovych obchodov

Zavizky z terminovanych obchodov

Zavézky z eurdpskych opcii

Zavizky z americkych opcii

Zavizky z ruCenia

NN A Pl P e

Zavizky zo zéloznych prav a zalohov

*®

Cenné papiere prevedené zabezpecovacim prevodom
prava

Préva inych k veciam a prdvam fondu

10.

Hodnoty prevzaté do spravy

11.

Zavézky v evidencii

Iné pasiva spolu
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G. Informacie o transakciach so spriaznenymi osobami

Prehlad transakcii s realitnymi spolo¢nost’ami

Realitné spolo¢nosti:

. Bené ictovné Bezprostredne
Cislo eznbe ducb? vne predchadzajice
riadku | Suvaha obdobie uétovné obdobie

Majetok
2. Podiely v realitnych spolocnostiach 93 957 104 76 319 883
7. Podielové listy otvorenych podielovych fondov 17 402 693 10 877 759
Zaviizky
8. Ostatné zavizky 565 438 374 446
Bezné ti¢tovné Bezpro,stre('ifle
] . ) obdobie predchadzajuce
Vykaz ziskov a strdt uétovné obdobie
6./c Cisty zisk/strata z cennych papierov (125 062) 415 397
Prehl’ad transakcii s 365.bank, a.s.
365.bank, a.s.:

. Besné tictovné Bezprostredne
Cislo eznbe ducb'o vne predchadzajice
riadku | Suvaha obdobie uétovné obdobie

Majetok
12. Penazné prostriedky a ekvivalenty peniaznych prostriedkov 25979 089 41 520315
Zaviizky
8. Ostatné zavizky 78 522 41 879
vz oax . Bezprostredne
Beznlf du?:.o vne predchadzajice
Vykaz ziskov a strdt obdobie uétovné obdobie
g. Naklady na odplaty a provizie (179 192 (58 620)
i. Néklady na odplaty za sluzby depozitara (235 561 (147 738)
Prehlad transakcii so spravcovskou spolo¢nost’ou
365.invest, sprav. spol., a. s.:

N Bené uctovné Bezprostredne
Cislo eznlf dui).o vne predchadzajiice
riadku | Suvaha obdobie uétovné obdobie

Zaviizky
5. Z4viazky voci spravcovskej spolocnosti 249 421 214 629
vz oax . Bezprostredne
Beznlf du?:.o vne predchadzajice
Vykaz ziskov a strdt obdobie uétovné obdobie
j. Naklady na odplaty za spravu fondu (2 952 346) (2217 530)
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J&T FINANCE GROUP SE a ostatné spriaznené spolo¢nosti:

Cislo Beméctowne | R
riadku |Vykaz ziskov a strdt obdobie uétovné obdobie
1. Vynosy z urokov - 5575
6./c  |Zisk/strata z operacii s cennymi papiermi a podielmi - (650)

H. Ostatné poznamky

Po datume zostavenia uctovnej zavierky prepukol vojnovy konflikt medzi Ruskom a Ukrajinou. Na zaklade
aktualne dostupnych informacii a nami vykonanej analyzy, nepredpokladame priamy vyznamny negativny dopad

konfliktu na Fond, jeho ¢innost’, finan¢nu situdciu a vysledok hospodarenia.

Na zaklade predchadzajiiceho suhlasu Narodnej banky Slovenska udeleného rozhodnutim €. sp.: NBS1-000-064-
495, ¢.z.: 100-000-322-218, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ diia 16.12.2021 doslo s ucinnostou k 01.01.2022 k
zmene ndzvu fondu z Realitny office o.p.f.- 365.invest, sprav. spol., a. s. na Realitny plus o. p. f. - 365.invest,
sprav. spol,, a. s.

-19-




	Realitny Office cover k úz + obsah
	Realitný office - audit report
	SK38453_Dur22042210042
	office vysledovka
	17. office poznamky 31.12.21_v2
	A. Všeobecné informácie o fonde
	A. Všeobecné informácie o fonde - pokračovanie
	B. Použité účtovné zásady a účtovné metódy


